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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich vom Vorstand regelmaRig tber die Lage der Genossenschaft und (ber Geschéfts-
vorgange von besonderer Bedeutung unterrichten lassen. Hierzu tagte der Aufsichtsrat sechsmal gemeinsam mit
dem Vorstand. Weiterhin fanden drei Aufsichtsratssitzungen ohne Beteiligung des Vorstandes statt. Daneben
sind die verschiedenen Ausschiisse des Aufsichtsrates in acht weiteren Sitzungen zusammengekommen.

Die grundsétzlichen und zustimmungspflichtigen einzelfallbezogenen Entscheidungen wurden einvernehmlich
getroffen.

Im Rahmen einer Vertreterkonferenz wurden den Vertretern vom Vorstand die ersten Ergebnisse des
eingeschlagenen Konsolidierungskurses sowie die politischen Rahmenbedingungen erléutert. Nach der
Behandlung im Aufsichtsrat wurden hier auch den Vertretern die Funfjahresplanung inklusive der
Finanzplanung und die Auswirkungen der Umfinanzierung im Volumen von (ber 45 Millionen EURO
zahlenmaBig dargestelit.

Die grundlegenden Aspekte des Handlungsrahmens der 1892 unter den gesellschaftlichen und demographischen
bzw. wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen wurden u. a. anhand der Entwicklung der Férderquoten
von 1989 (ber 2004 bis zu 2015 dargestelit.

Der Aufsichtsrat steht dieser Informationspolitik des Vorstandes gegeniber dem hdchsten Organ der
Genossenschaft positiv gegeniiber und wiinscht sich weitere Veranstaltungen in diese Richtung.

Der Konsolidierungsprozess wird vom Aufsichtsrat, insbesondere durch den Finanzausschuss, intensiv
unterstiitzt. Uber die Bestitigung bereits vereinbarter MaBnahmen zur Konsolidierung hinaus wurde die
Ver&ulRerung der Einfamilienhduser zur Reduktion der in diesem Segment uberproportionalen Instandhaltungs-
kosten und zur Aktivierung so genannter ,,stiller Reserven® gemeinsam beschlossen.

Ein weiterer wesentlicher Entlastungsfaktor ist die Stdrkung der Spareinrichtung. Der Aufsichtsrat unterstiitzt die
Anstrengungen des Vorstandes, die Finanzierung gegeniiber den Banken zu Gunsten der Mitgliederfinanzierung
zu reduzieren. Die Ausweitung der Mietkautionsverwaltung fiir andere Wohnungsgesellschaften macht die
Zahlungsstréme der Spareinrichtung noch besser planbar und wird daher vom Aufsichtsrat positiv beurteilt.

Der Vorstand ist an der Umsetzung der Empfehlungen der Expertenkommission fiir Wohnungsbau-
genossenschaften bei zwei Projekten von ExWoSt (Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau) beteiligt. Die
Verknipfung von privater Alterssicherung (,,Riester-Rente”) mit Wohnvorsorge im Alter einerseits und
andererseits mit der bundesweiten Etablierung der Imagekampagne als Markenkampagne fir
Wohnungsbaugenossenschaften. Beide Projekte kénnten in den kommenden Jahren eine groRe Bedeutung
erlangen und leisten einen Beitrag zur Steigerung der Attraktivitat genossenschaftlichen Wohnens.

Der Dienstleistungsbereich der Genossenschaft wird kontinuierlich ausgebaut, dies wird vom Aufsichtsrat
ausdriicklich unterstiitzt. Die Spareinrichtung, das Angebot von Ferienwohnungen in Warnemiinde, die
Gastewohnung in Hamburg und die Einrichtung eines dritten Concierge-Biiros im Schillerpark sind gern
gesehen und werden von den Mitgliedern auch gut angenommen. Verbesserungen des Preis-
[/Leistungsverhaltnisses werden im Interesse der Mitglieder fiir das zweite Halbjahr 2006 angestrebt.

Der Aufsichtsrat hat eine Informationsordnung erarbeitet, mit der auch formal die Informationsversorgung des
Aufsichtsrates dokumentiert werden soll. Wesentlicher Bestandteil ist der Quartalsbericht des Vorstandes, der im
letzten Jahr qualitativ und quantitativ Uberarbeitet wurde.

Die Prifung des Jahres 2005 wurde durch den gesetzlichen Prifungsverband, den Verband Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V., durchgefiihrt. Der vorgelegte Priifungsbericht wurde mit einem
Wirtschaftsprifer des Priifungsverbandes ausfiihrlich besprochen. Der Bericht enthalt keine Beanstandungen und
bestatigt die ordnungsmaBige Fiihrung der Geschafte der Genossenschaft. Der Prifungsbericht wurde
einstimmig angenommen.

Der Jahresabschluss einschlieBlich Lagebericht des Vorstandes wurde nach Prifung und Beratung in
gemeinsamer Sitzung mit dem Vorstand vom Aufsichtsrat einstimmig verabschiedet.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitarbeitern der Genossenschaft, dem Betriebsrat und dem Vorstand sowie allen
ehrenamtlichen Helfern in den Siedlungsbereichen fir die im Jahre 2005 geleistete Arbeit. Dem Vorstand
winscht er weiterhin viel Erfolg bei seiner Tatigkeit.

Berlin-Charlottenburg, den 23. Mai 2006
DER AUFSICHTSRAT

Weilbach
Aufsichtsratsvorsitzender




LAGEBERICHT
|. Darstellung der Lage

Gesamtwirtschaftliches Umfeld und Branchenentwicklung

Das deutsche Bruttoinlandsprodukt hat sich nach der wirtschaftlichen Belebung im Vorjahr (1,6 %) etwas
abgeschwécht auf 0,9 %. Der Ruckgang ist auf den Kalendereffekt zuriickzufiihren, im Jahr 2004 standen mehr
Arbeitstage als im Jahr 2005 zur Verfugung. Nach Ausschaltung des Effektes ergibt sich eine Wachstumsrate
von 1,1 % (1,1 %). Das Wachstum wurde, wie im Vorjahr, hauptséchlich durch einen dynamischen Auf3enhandel
getragen. Die privaten Konsumausgaben stagnierten, und die Bruttoanlageinvestitionen waren erneut negativ.
Das Haushaltsfinanzierungsdefizit wird den Maastricht-Vertrag wieder nicht erfillen, allerdings wurde die
Vorgabe nur um 0,5 % Uberschritten und ist somit der niedrigste Stand seit 2001.

Die Frihjahrsprognosen firr das abgelaufene Jahr lagen bei unter 1 % und waren damit relativ exakt. Fir das
laufende Jahr wird derzeit von den Wirtschaftsforschungsinstituten mit einem Wachstum von rund 1,5 %
gerechnet.

Durch die Zusammenfuhrung von Arbeitslosenhilfe und Sozialhilfe ist die Arbeitslosenquote im Dezember 2005
auf 11,7 % (10,5 %) angestiegen. Im Jahresdurchschnitt lag die Zahl der Arbeitslosen bei ca. 4,8 Millionen
Menschen. Der kalte Winter und die daher hdhere Arbeitslosigkeit wirft die Plane der neuen Regierung etwas
durcheinander, sie schaut aber dennoch zuversichtlich in das Jahr 2006.

Die Abschwéchung der Baukonjunktur hat sich weiter fortgesetzt. Im Jahr 2005 fielen die Bauinvestitionen
nochmals um 4,1 % (2,6 %), somit ist das Baugewerbe im sechsten Jahr in Folge riicklaufig.

Die konjunkturellen und strukturellen Probleme treffen die Bundeshauptstadt Berlin noch deutlich starker als die
westdeutschen Stadt- oder Flachenstaaten. Seit 1995 féllt Berlin in den meisten wichtigen Indikatoren deutlich
zuriick. Die negativen Faktoren aus den Bereichen Industrie, Bau und Offentlichem Dienst kénnen nicht von
dem leicht wachsenden Dienstleistungsbereich aufgefangen werden.

Das Bruttoinlandsprodukt in unserer Stadt hatte ein Nullwachstum (-0,1 %), ca. jede funfte Erwerbsperson ist
ohne Arbeit. Das durchschnittliche Bruttoinlandsprodukt je Erwerbstatigem ist in Berlin in 2005 im Gegensatz
zu fast allen anderen Bundeslandern unverdndert geblieben. Somit bildet Berlin mit seinem Nachbarland
Brandenburg das Schlusslicht.

Die konjunkturelle und strukturelle Lage wird sich insbesondere fiir die Berliner Bauwirtschaft weiter negativ
auswirken, denn der Einbruch im gewerblichen Hochbau und im &ffentlichen Bau ist nachhaltig.

Entwicklung der Nutzungsgebihren
Die Umsatzerltse aus den Sollmieten fiir Wohnungen abziiglich der Erldsschmélerungen stiegen leicht auf 21,3

Mio. € (21,0 Mio. €). Die Zuschusse aus der dffentlichen Férderung sind entsprechend den Zahlungsplanen von
3,0 Mio. € auf 2,7 Mio. € gesunken.
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Vermietungspolitik, Mieten- und Leerstandsentwicklung

Der strukturelle Leerstand in Berlin und Umland und der damit verbundene Wettbewerb sowie die Forderpolitik
des Landes Berlin und die konjunkturelle Situation macht die Vermietung von Wohnungen immer schwieriger.
Dies gilt insbesondere fiir Genossenschaften, da unsere neuen "Mieter” zusétzlich auch Geschéftsanteile zu
zeichnen haben.

Weiterhin macht uns unsere seit Jahren selbst auferlegte “Bonitatspriifung” das Vermietungsgeschaft nicht
leichter. Gleichwohl ist unser Ziel, die Reduktion von Zahlungs- und Raumungsklagen und die dadurch deutlich
verringerten Forderungsausfélle, erreicht worden. Bei stdndig steigenden privaten Insolvenzen sind unsere
Ausfélle und Wertberichtigungen auf ein Zehnjahrestief gesunken.

Insbesondere bedingt durch die hohe “Altersfluktuation” in unserer Genossenschaft hat sich unser Leerstand im
Vergleich zu 2004 nur geringfiigig nach unten bewegt. Allerdings verzeichnen wir eine positive Tendenz. Von
Dezember zu Dezember reduzierte sich der Leerstand um 23 Wohnungen; dies entspricht 9 %. Die neue
Organisationsform zeigt also erste positive Auswirkungen. Weitere Anstrengungen, um den Anforderungen des
Mietermarktes noch besser gerecht zu werden, sind aber sicherlich notwendig.

Die vor sechs Jahren in unserer Genossenschaft eingefiihrte Wohnwertmiete ist von den Mitgliedern akzeptiert.
Es werden die Verzerrungen des Mietspiegels bezliglich der Lage, des Alters und der GrélRe der Wohnungen
abgefedert und eher qualitative Faktoren, wie z. B. moderne Béader oder das Vorhandensein von Balkonen,
beriicksichtigt. Erstmals seit der Einfilhrung unseres Mietmodells hatten wir 2004 eine Anpassung der
Wohnwertmiete um ca. 5% vorgenommen. Die notwendigen Mieterhdhungen werden weiterhin - trotz des
Konsolidierungsprozesses - in der Regel nur 5% betragen und nicht, wie gesetzlich zuléssig, 20 %. Dies
bedeutet fiir unsere é&lteren Mitglieder eine Art Besitzstandswahrung wéhrend die Neuvermietungen zur
aktuellen Wohnwertmiete durchgefiihrt werden.

Im Altbaubereich ist die Mietenentwicklung als wirtschaftlich zu bezeichnen, lediglich im Neubaubereich, sprich
im sozialen Wohnungsbau, ist insbesondere durch den auBerplanméBigen Forderungsabbau, der nicht in allen
Siedlungen weitergegeben werden kann, keine Wirtschaftlichkeit gegeben. Die Kappungsgrenze von 5,50 €/m?2
ist im sozialen Wohnungshau systemfremd; und faktisch sind diese Mieten nicht erzielbar. Selbst die Job-Center
und die Sozialhilfe tibernehmen diese Mieten nicht fiir alle Wohnungen im sozialen Wohnungsbau.

Neben der Lage einer Immobilie gibt es nur wenige zusétzliche Kriterien, die potenzielle Neukunden
ansprechen. In unserer Siedlung in Spandau haben wir mit einer zielgruppenadaquaten Vermietung begonnen,
diese zusatzlichen Kriterien kritisch zu hinterfragen und anzubieten. Wir haben dort relativ groRe, kindergerechte
Wohnungen.

Die Betriebskosten, insbesondere die Energiekosten, werden trotz unserer Einsparungsbemihungen immens
steigen. Die erhdhte weltweite Nachfrage nach Energie sowie die Preiserhéhungen durch das Land Berlin haben
und werden sich weiterhin zu Lasten aller preissteigernd auf die sogenannte zweite Miete auswirken.

Instandhaltung und Instandsetzung/Modernisierung

Die geplante Instandhaltung/Modernisierung konzentrierte sich, wie in den letzten Jahren, neben den technisch
notwendigen Arbeiten auf die Verbesserungen der Hauser und Siedlungen.

Die erfreulicherweise anhaltende grofie Nachfrage unserer Mitglieder nach hochwertigen Badausstattungen und
die veranderte Nachfrage nach gréBeren Wohnungen mit modernen Badern in den westlichen Bezirken haben
uns vergleichbar stark wie im Vorjahr beansprucht. Das Budget fir Wohnungszusammenlegungen und fir
Badmodernisierungen halt sich daher auf sehr hohem Niveau. Es wurden 9 (Vorjahr 11)
Wohnungszusammenlegungen und 108 (Vorjahr 108) Badmodernisierungen durchgefuhrt. Aufgrund der
konstanten Nachfrage gehen wir auch fir die né&chsten Jahre von einem vergleichbaren Volumen aus. Seit
Beginn unseres Badmodernisierungsprogramms in 1998 haben wir somit gut ein Viertel unserer
Altbauwohnungen mit einem hochwertigen Standard ausgestattet.

Auch flr unsere langjahrigen Mitglieder bieten wir weiterhin Modernisierungsmanahmen an. Die Muster-
ausstellungen mit entsprechenden Badtypen zeigen eine Auswahl von mdglichen UmbaumalRnahmen.
Wohnungen mit einer derartigen Ausstattung sind in der Wohnwertmiete mit entsprechenden Zuschlagen
gegeniber dem Standard berlicksichtigt.




Entsprechend dem mittelfristigen Bauwirtschaftsplan wurden flr das Instandhaltungsprogramm 2005 (2004)
insgesamt T€ 4.773,5 (T€6.732,1) eingesetzt. Bezogen auf den m? Wohn-/Nutzfliche waren dies € 11,91
(€ 16,61).

Die Finanzierung der MaBnahmen erfolgte neben Eigenmitteln auch durch den Einsatz von Sparmitteln.

Abbildung 1 zeigt die Bau- und InstandhaltungsmaBnahmen im Finfjahresvergleich.
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Neubau

Ein wesentliches Element der derzeitigen Konsolidierungsphase ist die kurz-, mittel- und langfristige Senkung
der Kapitalkosten. Daher sind zunéchst weitere Neubauplanungen zuriickgestellt worden. Allerdings ist aufgrund
der aktuellen Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichtes zum Flughafen BBI in Schénefeld eine erhéhte
Nachfrage im Bezirk Treptow-Kdpenick zu erwarten. Unsere Grundstiicksreserven und das Baurecht am
Falkenberg konnten daher in den nachsten Jahren zu einem Wachstum unserer Genossenschaft fiihren.




Stadterneuerung

Das Sanierungsgebiet Wedding, Bereich SchulstralRe, ist noch sukzessive mit der Verbund Nordberliner
Wohnungsbaugenossenschaften GmbH abzurechnen. Neben den Grundstiicksabrechnungen, die zum Ende des
Geschaftsjahres erfolgten, sind fur dieses Jahr die Abrechnungen der Gebdudesanierungen geplant. Die
Einreichung der vorlaufigen Sanierungsschlussabrechnung ist erfolgt; das Prifungsergebnis wird in 2006
erwartet. Problematisch bei der Endabrechnung wird sein, dass es bei der Senatsverwaltung nur noch
eingeschrankt Mitarbeiter gibt, die die Sanierungsabrechnung beherrschen.

Da wir unsere Sanierungstatigkeit stets durch eine separate Prifung einem Vier-Augen-Prinzip unterstellt haben,
gehen wir davon aus, dass die bilanzierten Werte auch dem Abrechnungsergebnis entsprechen; diese Zahlen sind
auch in unserer Planung enthalten.

Objektbestand

Der Bestand an Wohnungen und anderen Objekten der Genossenschaft zum 31. Dezember 2005 hat sich
aufgrund der Wohnungszusammenlegungen sowie der VerduRBerung von 46 Einfamilienhdusern an die GA FA
Projektentwicklungs- und -steuerungsgesellschaft mbH im Vergleich zum Vorjahr verringert. Er gliedert sich
wie folgt auf:

3.069 Wohnungen (Altbau)

3.048 Wohnungen (Neubau) 2 Kindergarten
96 Gewerbeobjekte 18 Gastewohnungen
508 Garagenplatze 148 Kfz-/Krad-Abstellplatze
30 Eigentumswohnungen 57 Objekte in Fremdverwaltung

Die Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes der letzten funf Jahre ist in Abbildung 2 dargestellt.

Entwicklung des Wohnungshestandes
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Beteiligungen

Die strategische Zielrichtung unserer Beteiligungsgesellschaften, vermehrt Drittgeschafte zu bernehmen, gilt
nach wie vor. Inshesondere nicht genossenschaftsspezifische Aufgaben, wie z. B. die immer komplexer
werdende EDV-Betreuung und andere Verwaltungstatigkeiten, werden auf die Gilde Heimbau Ubertragen. Die
Gilde Heimbau hat, wie in den Vorjahren, Drittkunden dazu gewinnen kénnen. Auch als Agentur fur die Image-
Kampagne der Berliner Wohnungsbaugenossenschaften konnte die Gilde Heimbau flr den Zeitraum 2006 - 2007
die Wiederbeauftragung erreichen. Die gemeinsame Mitgliederzeitung von sechs Berliner Genossenschaften ist
mittlerweile ebenfalls etabliert und ein gutes Beispiel fiir genossenschaftliche Kooperationen.
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Die GA FA Projektentwicklungs- und -steuerungsgesellschaft mbH hatte — bedingt durch die bisherige
Rechtssprechung zum Flughafen Schonefeld und des Konsolidierungsprozesses der “1892" — ihre Tatigkeit flr
das Neubauprojekt am Falkenberg zumindest kurz- bis mittelfristig einstellen miissen. Durch den Wechsel der
bisherigen Geschéftsfiihrerin, Frau Karin Dietz, zur Gesobau AG, wurde die Geschaftsfihrung bis auf weiteres
in Personalunion von den Mitgliedern des Vorstandes der Genossenschaft (bernommen. Durch die
Neuausrichtung der Geschaftstatigkeit ab 1. Oktober 2005 — Erwerb von 46 Einfamilienhdusern von unserer
Genossenschaft — als Interims-Bestandshalter mit Absicht der Mieter-/Mitgliederprivatisierung — treten
wirtschaftliche Fragen wieder in den Vordergrund der Geschéaftstatigkeit.

Das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes zum Flughafen Schonefeld BBI kénnte zur weiteren positiven
Entwicklung beitragen.

Die Verbund Nordberliner Wohnungsbaugenossenschaften GmbH (Nordverbund) wird sich aufgrund der
Aufhebung des Sanierungsgebietes im Bereich Schulstrale strategisch neu ausrichten mdussen. Den
Gesellschaftern werden hierzu im laufenden Jahr VVorschldge unterbreitet.

Spareinrichtung

Bundesweit gibt es 43 Genossenschaften mit Spareinrichtung, deren Spareinlagen bzw. Einlagen insgesamt ca.
1.460,4 Mio. € (2005) betragen.

Die Entwicklung unserer Spareinlagen ist, trotz der Zinssenkung im letzten Jahr, weiterhin Uberdurchschnittlich.
Wir konnten im abgelaufenen Jahr eine Steigerung sowohl der Sparkonten als auch der Spareinlagen,
insbesondere der Sparbriefe, verzeichnen.

Per 31.12.2005 wurden in unserer Spareinrichtung 13.146 Sparkonten mit einem Sparvolumen von 78,0 (69,5)
Mio. € gefuhrt; dies bedeutet eine Steigerung von 12,2 %. Die guten Angebote sind fiir unsere Mitglieder nach
wie vor attraktiv. Der erfolgreiche “Fischerhaus-Sparbrief” unterstreicht das funktionierende System der
genossenschaftlichen Selbsthilfe. Die Garantie fiir die Sicherheit der Spareinlagen ist durch den Sicherungsfond
des GdW sowie durch unsere hohen Grundstiicks- und Vermdgenswerte gegeben. Der Anteil der von den
Genossenschaftsmitgliedern erbrachten Finanzierungsmittel hat sich auf 27,5 % (24,5 %) der Bilanzsumme
erhoht.

Die nachfolgende Abbildung 3 zeigt die Entwicklung der Spareinlagen der letzten funf Jahre.
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Zum 31.12.2005 galten folgende Konditionen: p. a.

Sparkonten

Sparbuch mit dreimonatiger Kiindigungsfrist 2,25 %

Sparbuch mit sechsmonatiger Kiindigungsfrist 3,00 %

Mindesteinlage 10.000,00 €

Sparbuch mit 15-monatiger Kiindigungsfrist 3,15%

Mindesteinlage 10.000,00 €

Festzinssparen (Mindesteinlage 5.000,00 €)

Laufzeit 1 Jahr 3,00 %

Laufzeit 2 Jahre 3,15 %

Laufzeit 3 Jahre 3,20 %

Laufzeit 4 Jahre 3,30 %

Bonus-Raten-Sparen mit variablem Basiszins von z. Z. 2,50 % p. a. einmalig am Ende
der Laufzeit

3 -5 Jahre 5%

6 - 10 Jahre 10%

11 - 15 Jahre 15 %

16 - 20 Jahre 20 %

21 - 25 Jahre 30 %

1892-Rendite-Sparen mit Basiszins von 2,75 % p. a.

Monatliches Ratensparen mit festen Pramien von 3 — 50 % am Ende eines Kalenderjahres

Monatliche Mindestsparrate 50,00 €

1892-Jugend-Sparen mit Basiszins von 2,50 % p. a.

Monatliches Ratensparen mit festen Pramien von 1 — 50 % am Ende eines Kalenderjahres

Monatliche Mindestsparrate 25,00 €

Vermdégenswirksame Leistungen (VL-Sparen)

Monatlich 26,59 € bis 40,00 €

Laufzeit 7 Jahre 3,0%

Banksparguthaben mit Zinsansammlung (AVmG-Vertrage)

Mit variablem Zins 3,00 %

Mit festem Bonus alle flinf Jahre von 5,00 %

Sparbriefe

Nominalverzinslicher Sparbrief mit sechsjahriger Laufzeit 4,00 %

Mindesteinlage 2.500,00 €

Nominalverzinslicher Sparbrief mit zehnjahriger Laufzeit 4,50 %

Mindesteinlage 5.000,00 €

Abgezinste Sparbrief mit funfjahriger Laufzeit 3,85 %

Mindesteinlage 5.000,00 €

Abgezinste Sparbrief mit zehnjahriger Laufzeit 4,50 %

Mindesteinlage 5.000,00 €

Abgezinste Sparbrief mit funfzehnjahriger Laufzeit 4,75 %

Mindesteinlage 5.000,00 €
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Mitglieder- und Anteilsbestand

Die Mitglieder- und Anteilsbewegungen stellten sich 2005 wie folgt dar:

Mitglieder
Mitglieder-/Anteilsbestand
am 01.01.2005 10.348
Zugang 2005 596
Abgang 2005 470
Mitglieder-/Anteilsbhestand
am 31.12.2005 10.474

Anteile

54.684

3.257

2.718

55.223

Ein Geschaftsanteil betragt € 300,00. Das haftende Kapital erhéhte sich im Geschaftsjahr um € 167.679,15 auf

€ 17.249.584,38.

Die ruckstandigen Mindestzahlungen auf Geschéftsanteile betrugen am 31.12.2005 € 1.747,76.

Die Entwicklung der Mitglieder mit Zu- und Abgéngen der letzten flinf Jahre ist in Abbildung 4 zu sehen.
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Unsere neudeutsch als “Membership-Value-Programm” bezeichnete Strategie zeigt erste Friichte. Zum ersten
Mal seit 1998 kdénnen wir wieder einen Anstieg der Mitgliederzahlen verzeichnen. Es gibt viele Griinde: Das
"Mitglieder werben Mitglieder Programm’, das Concierge-Angebot, welches vielen dlteren Mitgliedern ein
langeres Verweilen in ihrer eigenen Wohnung erméglicht, die Spareinrichtung mit den Zinsvorteilen und den
neuen, attraktiven Produkten, das Angebot von Géaste-/Ferienwohnungen an attraktiven Standorten und diversen
anderen Serviceangeboten. Die 1892 wandelt sich vom genossenschaftlichen Wohnungsanbieter zum
genossenschaftlichen Dienstleister; dies wird honoriert. Die 1892 ist im Vergleich zu vielen Wettbewerbern kein
billiger Jakob, sondern ein qualitdts- und serviceorientiertes Wohnungsunternehmen. Diese Strategie wollen wir

fortsetzen.
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Genossenschaftliche Demokratie

Unsere jéhrliche ordentliche Vertreterversammlung fand am 24.06.2005 statt.

Von befreundeten Genossenschaften, vom Verband BBU und auch von der Bundesbank — Banken- und
Finanzaufsicht — waren Géste zu begriifen.

Vom Aufsichtsratsvorsitzenden, Genosse Weiltbach, wurden der Vertreterversammlung die Zusammensetzung
des Aufsichtsrates und die Besetzung seiner Ausschisse ,,Bauen®, ,Finanzen“ und , Genossenschaftswesen*
bekannt gegeben. Dariiber hinaus wurde ein Ausschuss zur Erarbeitung einer Informationsordnung gebildet, der
inzwischen seine Arbeit aufgenommen hat.

Uber den im vorliegenden Entwurf des Geschéftsberichtes des Jahres 2004 enthaltenen schriftlichen Bericht des
Aufsichtsrates hinaus referierte Genosse Weillbach zur Zusammenarbeit von Aufsichtsrat und Vorstand zur
langfristigen  Erhaltung der wirtschaftlich gesunden Existenz der 1892, zum eingeleiteten
Konsolidierungsprozess, der zur Stabilitat beitragen wird. Der wesentlich dazu beitragende Erfolg der
Spareinrichtung wird von ihm dargestellt; Fremdmittel von Banken kdnnen durch Mittel der Spareinrichtung
abgeldst und Sondertilgungen erméglicht werden.

Ausdricklich  wird vom Aufsichtsrat die Weiterentwicklung der Imagekampagne der Berliner
Wohnungsbaugenossenschaften begriiRt, ebenso die verantwortliche Mitwirkung des Vorstandes im Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. und in der Expertenkommission der Bundesregierung
»Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau. Gerade die Ergebnisse der ,,ExWoSt* werden moglicherweise fur
unsere Genossenschaft bezlglich des Dauerwohnrechts von besonderer Bedeutung sein.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitarbeitern der Genossenschaft, dem Betriebsrat, dem Vorstand und allen
ehrenamtlich in den Siedlungen und Gremien tatigen Genossinnen und Genossen fiir die geleistete Arbeit.

Er berichtet sodann zur Klausurtagung von Aufsichtsrat und Vorstand zur Weiterentwicklung des Unternehmens.
Er fasst die wichtigsten Ergebnisse zusammen:

- Anhebung der Nutzungsgebthren im vereinbarten moderaten Rahmen

- Aktivierung von stillen Reserven im satzungsgemal zuldssigen Rahmen (der Erfolgsplan 2005 sieht den
Verkauf von Einfamilienh&usern vor; die VerauRerung weiterer Grundstiicke ist zu priifen)

- Senkung des Instandhaltungsaufwandes durch zeitliche Verschiebung von Vorhaben

Das Vorstandsmitglied Lonnecker informierte Uber den Geschaftsbericht des Jahres 2004 hinaus dber das
wirtschaftliche Umfeld. Trotz eines leichten Wachstums in 2004: Deutschland war wiederum Schlusslicht der
Europdischen Gemeinschaft. Die Arbeitslosigkeit stieg weiter, 2004 gab es 80.000 Insolvenzen, die
Verunsicherung durch die Politik, vermutlich vorgezogene Wahlen, die quasi beschlossene
Mehrwertsteuererhdhung und real sinkende Renten, die Verpflichtung nach dem Alters-Einkiinftegesetz eine
Steuererklarung abgeben zu missen, wird den Binnenkonsum perspektivisch ,,abwiirgen®.

Nach VerdulRerungen von groRen Wohnungsunternehmen sind viele Mieter verunsichert und suchen sich ein
neues Zuhause. Berlin hat bei einer Fluktuation von ca. 10 % weit mehr als 100.000 leer stehende Wohnungen.
Bei unserer Genossenschaft ist die Fluktuation leicht auf 8 % gesunken bei einem weiterhin schwierigen Markt:
Der Leerstand betragt nunmehr 3,9 %. Die Forderungsausfalle konnten jedoch reduziert werden. Ziel bleiben
bessere Qualitat der Wohnungen und Dienstleistungen.

Der Vorstand wies auf den Wohntag der Imagekampagne der Wohnungsgenossenschaften am 20.08.2005 hin.
Bundesweit hat die Kampagne inzwischen 230 teilnehmende Genossenschaften mit rund 600.00 Wohnungen —
die ,,clevere Alternative” soll bundesweit beworben werden.

Im Jahr 2004 wurden 108 Béder modernisiert (Vorjahr: 69) und 11 Wohnungen zusammengelegt (Vorjahr: 14).
Das Gesamtbudget wurde von 4,8 auf 6,7 Mio. € erhoht. Aufgrund der Konsolidierung und damit verbunden
Senkung der Kapitalkosten wird es mittelfristig keinen Neubau geben. Der Wohnungsbestand wurde aufgrund
der Zusammenlegungen von 6.183 auf 6.172 reduziert.

Zu den ,, Téchtern® berichtete das Vorstandsmitglied Loénnecker: Die ,,Gilde* Heimbau entwickelte sich weiter
positiv als Dienstleister der genossenschaftlichen Wohnungswirtschaft in Berlin und Umgebung; sie wird auch
2006/2007 als Agentur fir die Imagekampagne tatig sein. Die GA FA hat ihre Tatigkeit derzeit eingestellt,
verbleibt aber bei der 1892. Die Sanierungsgebiete, in denen der Verbund Nordberliner
Wohnungsbaugenossenschaften GmbH tatig war, sind aufgehoben. Es ist mit dem Land Berlin eine Lésung fiir
noch unsanierte Objekte zu finden.
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Die Spareinlagen sind trotz leichter Zinssenkung Uber Plan von rund 60,4 auf ca. 69,5 Mio. € angestiegen. Die
unterschiedlichen Produkte wurden der Vertreterversammlung mit Einlagebetrdgen dargestellt. Das
Kautionsgeschéft — es tragt zur Senkung der Durchschnittsverzinsung um ca. 1 % bei - wird ausgebaut. Das neue
Produkt, der ,,Fischerhaus Sparbrief*, brachte in vier Wochen einen Anstieg der Sparmittel von 1,1 Mio. €.

Die Zahl der Mitglieder sank in 2004 minimal. 2005 wird mit einem leichten Anstieg gerechnet. Beim Personal
gab es keine Veranderungen zum Vorjahr; ab August 2005 bildet die Genossenschaft statt flinf wieder sechs
junge Menschen aus.

Zu den wesentlichen Vorgangen des Jahres 2004 gehdrte u.a., dass infolge der Versagung der Revision
bezuglich der steuerlichen Behandlung von Aufwendungsdarlehen die 1892 eine Ruckstellung fur
Gewerbesteuer von 300.000 € auflésen konnte. Ein Urteil des Oberverwaltungsgerichtes hat den Anspruch auf
Forderung nach 15 Jahren nunmehr endgiltig versagt. Aufgrund des Nachweises von positiven Ergebnissen der
Wirtschaftseinheit 332 (Ortolanweg) konnte die Rickstellung von ca. 1,5 Mio. € ebenfalls aufgeldst werden. Ein
positives Ereignis wurde durch ein weiteres Urteil des OVG mdglich: Nach jahrelangem Prozess konnte ein
Grundstiick in Treptow mit 600.000 € in die Biicher der Genossenschaft aufgenommen werden.

Insbesondere aufgrund auBerplanméBiger Tilgungen wurde in 2004 eine Bilanzverkiirzung erreicht. Der
erwartete Fehlbetrag von 0,9 Mio. € entstand lediglich in Héhe von 0,6 Mio. €. Die Eigenkapitalquote sank
planméRig leicht von 9,2 % auf 9,1 %. Der 5-Jahres-Plan sowie die Liquiditat zeigen ein kumuliertes positives
Ergebnis.

Die Risiken der Zukunft wurden den Vertretern dargelegt: Fluktuation und Leerstand haben insbesondere auf
Grund der demografischen Entwicklung hohe Bedeutung; es ist mit einer bisher nicht gekannten Altersarmut zu
rechnen. Die Belastungen der Sozialversicherungssysteme tragen zu dieser Situation bei.

Wegen der langen Niedrigzinsphase gewinnt das Zinsidnderungsrisiko an Bedeutung. Die
Konsolidierungsplanung der 1892 sieht deshalb in den ndchsten funf Jahren erhebliche Tilgungen gegenlber
Banken vor.

Das grofte Risikopotential ist in der 6ffentlichen Hand als Vertragspartner zu sehen. Als Beispiele nennt das
Vorstandsmitglied Lonnecker den Wegfall der Anschlussférderung, Erhdhung der Wasserpreise, die Mindest-
und Rentenbesteuerung, die Erhéhung der Mehrwertsteuer u. v. m.

Nach Verdeutlichung der wichtigsten Bilanzzahlen der Passiv- und Aktivseite zum 31.12.2004 und der grofRen
Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung durch das Vorstandsmitglied Lénnecker gibt der
Aufsichtsratsvorsitzende, Genosse WeilSbach, kurze Erlduterungen zum Prifungsbericht 2004 und verliest der
Vertreterversammlung das zusammengefasste Prifungsergebnis und den Bestatigungsvermerk zum
Jahresabschluss 2004.

In den folgenden Beschlussfassungen wurden sowohl der Bericht des Aufsichtsrates 2004 als auch der
Lagebericht des Vorstandes und der Priifungsbericht des Jahresabschlusses 2004 einstimmig angenommen. Die
Bilanz mit Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang per 31.12.2004 wurde einstimmig festgestellt. Der
Bilanzgewinn von ca. 300.000 € wurde auf neue Rechnung vorgetragen; eine Dividende war nicht
auszuschatten.

Ganz besonderer Dank des Vorstandes ging an das zum 30.06.2004 ausgeschiedene Vorstandsmitglied
Neubecker fur seine 10j&hrige ehrenamtliche Téatigkeit. Er hat erfolgreich die Einfiihrung und Fortentwicklung
der Spareinrichtung begleitet.

Nach einstimmiger Entlastung von Aufsichtsrat und Vorstand durch die Vertreterversammlung standen die
Wahlen zum Aufsichtsrat auf der Tagesordnung. Jirgen Bitterling kandidierte aus Altersgriinden nicht mehr; der
Aufsichtsratsvorsitzende dankte ihm herzlich fur seine Tétigkeit. Immer hat sich Genosse Bitterling in die Arbeit
eingebracht, die an den Bedurfnissen der Mitglieder ausgerichtet war. Die Kandidaten — Genossen Arf und
Klubach sowie Genossin Mitschke — stellten sich der Vertreterversammlung vor und wurden jeweils einstimmig
in den Aufsichtsrat gewahlt. Wir sagen: Guten Erfolg fiir die ehrenamtliche Tatigkeit.

Auch im Jahr 2005 gab es wieder eine Vertreterkonferenz, am 04.10.2005. Die Themen:

Erste Ergebnisse der Konsolidierungsbemihungen werden der Vertreterkonferenz durch den (berarbeiteten
mittelfristigen Erfolgsplan dargelegt. Mit den Anwesenden wurden nach dem Vortrag des Vorstandes die
politischen und wirtschaftliche Rahmenbedingungen fir die 1892 mit der Vertreterkonferenz diskutiert.
Besondere Aufmerksamkeit fanden dabei die Steuerbelastungen, die auf die Genossenschaft zukommen, sowie
die Mietengestaltung nach Wegfall der 6ffentlichen Forderung (heute schon teilweise keine Weitergabe des
Subventionsabbaus). Erst im Jahre 2015 wird die 1892 von der ¢ffentlichen Férderung unabhéngig sein.
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Es ist immer wieder festzustellen: Unsere Genossenschaft ist ein Spiegel unserer Gesellschaft. Auf der einen
Seite der Einsatz von Mitgliedern, die sich in den Siedlungsausschiissen engagieren, die die Genossenschaft mit
Leben erfiillen, durch gemeinsame Arbeit flr die besonders beliebten Sommerfeste sorgen, fur Skatabende,
Handarbeitsrunden, Ausfliige organisieren, die die aktiven Gemeinschaften der Alteren fordern und betreuen,
Gymnastikgruppen, Spiel- und Malkurse pflegen, die die Griinanlagen ehrenamtlich in gutem Zustand erhalten
und insgesamt zum Wohlfuihlen in unserer Genossenschaft einen wichtigen Beitrag leisten. Dafiir ein ganz
herzliches Dankeschon.

Andererseits aber beobachten wir immer mehr Gleichgiiltigkeit gegeniiber genossenschaftlichen Zielen,
Vorteilsnahmen zu Lasten anderer Mitglieder sowie Streitigkeiten untereinander, die nicht mehr zu akzeptieren
sind. Der Einsatz unserer Mediatoren, Frau Walleczek und Herr Fietkau, konnte schon so manche Wogen glatten
und Verstandnis flreinander hervorrufen. Dennoch bleiben manche Félle unlosbar, und es hilft nur die
Beendigung des Wohnungsvertragsverhaltnisses, damit den tbrigen Bewohnern wieder gutes Wohnen mdglich
wird.

Seit dem Herbst 2005 waren wieder die Haussprecherwahlen durchzufiihren. Und in Folge wurden die
Siedlungsausschiisse neu gebildet. Viel Zeit und Arbeit wurde von den Gremien in die Wahlen investiert, und so
konnten in den meisten Siedlungen die bewahrten Siedlungsausschiisse wieder besetzt werden. Wir erhoffen uns
eine gute Fortsetzung dieser fiir unsere Genossenschaft so wichtigen ehrenamtlichen Arbeit und wiinschen den
Mitgliedern der Ausschisse recht viel Erfolg zum Wohle der Gemeinschaft. Die Siedlungsausschiisse sind ein
wertvolles Bindeglied zwischen Siedlungen und Geschaftsstelle; wir méchten auf ihre Unterstitzung nicht
verzichten.

Leider ist die Wahl der Haussprecher und Siedlungsausschiisse in den sehr kleinen Siedlungen ein schwieriges
Unterfangen geworden; hier wird die Genossenschaft unterstiitzend wirken.

Auch unser Verein zur Foérderung des lebenslangen genossenschaftlichen Wohnens tréagt dazu bei, dass sich
unsere Mitglieder lange bei uns wohl fiihlen kénnen. Die bewahrte Alten-Wohngemeinschaft in der Bristolstralle
7 mit einer umfassenden Betreuung rund um die Uhr trgt genauso dazu bei wie das vom ,,Forderverein®
betriebene Tagescafé in Charlottenburg und die Unterstiitzung von Bewohnern bei bedarfsgerechter Anpassung
ihrer Wohnungen, z. B. bei Behinderungen. Hier appellieren wir: Junge Mitglieder sind gesucht, damit diese
wichtige Arbeit fortgesetzt werden kann. Werden Sie Mitglied, unterstiitzen Sie den Verein bei seinen
Aufgaben!

Personal- und Sozialbereich

Neben den Vorstandsmitgliedern und den Prokuristen standen der Genossenschaft im Jahr 2005 fiur die
Verwaltung und Instandhaltung des Wohnungsbestandes sowie fiir die Spareinrichtung 41 Angestellte, davon 8
Teilzeitbeschéftigte, zur Verfligung. Fiir die Vermietung und den Bewohner-Service wurden davon im Bereich
Vermietung/Verwaltung 11 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter eingesetzt. Die Wohnanlagen wurden von 35
Hauswarten, davon 25 Teilzeitbeschéaftigte, betreut.

Nach wie vor bildet unsere Genossenschaft iber Bedarf aus; sechs Auszubildende mit dem Ausbildungsziel
»,Kaufmann/-frau in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft“ wurden per Jahresultimo ausgebildet.
Zusétzlich stellt unsere Tochtergesellschaft Gilde Heimbau einen Ausbildungsplatz zur Verfligung.

Die Genossenschaft ist Mitglied im Arbeitgeberverband der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft e.V., insofern
gilt der Mantel- und Vergltungstarifvertrag fur die Angestellten und die gewerblichen Arbeitnehmer der
Wohnungswirtschaft. Aufgrund der Tarifvereinbarungen wurden die Léhne und Gehalter zum 01.01.2006 um
0,9 % angehoben.
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11.) Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage

a.) Ertragslage

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung zeigt folgendes Ergebnis:

2005 2004 Verénde-
rungen
TE TE TE
Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 29.868,7  81,0% 29.885,9 80,8% -17,2
Mietsubventionen 2.659,6 7.2% 2.974,2 8,0% -314,6
Bestandsveranderungen/
aktivierte Eigenleistungen 980,0 2,7% 157,5 0,4% 8225
Andere Umsatzerl6se und Ertrage 3.380,7 9,2% 3.967,6 10,7% - 586,9
36.889,0  100,0% 36.985,2 100,0% - 96,2
Betriebskosten und Grundsteuer 9.853,3 26,7% 9.046,6 24,5% 806,7
Instandhaltungsaufwand 4.197,4 11,4% 6.688,9 18,1% -24915
Personalaufwendungen 4.458,8 12,1% 4.455,9 12,0% 2,9
Abschreibungen 4.243,4 11,5% 4.2179 11,4% 25,5
Zinsaufwand 10.625,7 28,8% 11.149,7 30,1% -524,0
Ubrige Aufwendungen 3.075,6 8,3% 24274 6,6% 648,2
- 36.454,2 98,8% -37.986,4 -102,7% 1.532,2
Geschaftsergebnis 4348 1,2% -1.001,2 -2, 7% 1.436,0
Zins- und Beteiligungsergebnis 59,0 60,8 -1,8
Ergebnis vor Steuern 493,8 -940,4 1.434,2
Steuern - 335,0 -335,0
Jahresergebnis 493,8 - 605,4 1.099,2

Im abgelaufenen Geschaftsjahr hat sich das Geschéftsergebnis (434,8 T€) um insgesamt 1.436,0 T€ erhoht.

Von wesentlicher Bedeutung ist hierbei die VerduBerung des Einfamilien- bzw. Reihenhausbestandes an die
Tochtergesellschaft GA FA GmbH. Die 46 Einfamilienhduser waren wirtschaftlich nicht zu betreiben. Die
Uberproportionalen Instandhaltungskosten gegeniiber dem Geschosswohnungsbau einerseits und die nicht
auskémmlichen Mieten aus dem sozialen Wohnungsbau der 60er Jahre andererseits lieRen einen Verkauf
sinnvoll erscheinen. Um laufende Dauernutzungsvertrdge wirksam zu schiitzen, wurde der Verkauf an ein
Tochterunternehmen gewéhlt, der den beabsichtigten Weiterverkauf an derzeitige oder zukiinftige Nutzer sichert.
Der Verkauf realisierte einen Ertrag in Hohe von 1,3 Mio. €.

Ein weiteres Ereignis von besonderer Bedeutung ist die Erbschaft von einem verstorbenen, ehemaligen
Vorstandsmitglied unserer Genossenschaft. Wir waren testamentarisch beauftragt, das Erbe aufzuteilen, unser
Anteil betrug 0,2 Mio. €.

Die Umsatzerlése aus den Sollmieten fir Wohnungen, Gewerbe und sonstige Mieten - abziglich der
Erlésschmalerungen - stiegen leicht auf 21,3 Mio. € (21,0 Mio. €). Die abgerechneten Betriebskosten in Héhe
von 8,3 Mio. € entsprechen den unfertigen Leistungen des Vorjahres, sodass sich die gesamten Umsatzerlése
quasi nicht veranderten.

Die Zuschusse aus der offentlichen Forderung sind entsprechend den Zahlungsplédnen von 3,0 Mio. € auf
2,7 Mio. € gesunken.

Der Anstieg bei den Bestandsverdnderungen und den Betriebskosten resultiert insbesondere aus den gestiegenen
Energiekosten.

Der Instandhaltungsaufwand wurde aufgrund des Konsolidierungsprozesses auf 4,2 Mio. € reduziert, daraus
resultiert die Ersparnis von 2,5 Mio. €.
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Die Personalkosten konnten aufgrund der altersbedingten Fluktuation trotz der Erhéhung der Rickstellung fir
Altersversorgung konstant gehalten werden.

Die Abschreibungen erhdhten sich leicht um die zusatzliche Abschreibung auf die nachtraglichen
Herstellungskosten des Geschéftsjahres.

Die Reduktion der Zinsaufwendungen um 524,0 T€ ist neben der Regeltilgung auf die Sondertilgungen in 2004
(4,9 Mio. €) und 2005 (5,8 Mio. €) sowie die Umfinanzierung von 10,0 Mio. € in 2005 mit deutlich reduziertem
Zinssatz zurtick zufiihren. Die fir die Sondertilgungen eingesetzten Spareinlagen liegen trotz der guten
Verzinsung deutlich unter den Zinséatzen der Kreditinstitute, sodass saldiert die erlauterte Einsparung erreicht
werden konnte.

Die tibrigen Aufwendungen beinhalten insbesondere die sachlichen Verwaltungskosten.

Das Zins- und Beteiligungsergebnis betrdgt 59,0 T€ (60,8 T€). Es hat sich aufgrund der schlechteren
Habenverzinsung trotz der verbesserten Liquiditét leicht verringert.

Zur weiteren Verdeutlichung der Entwicklung stellen wir einige Daten und Kennzahlen im Mehrjahresvergleich
dar:

2005 2004 2003 2002
TE T€ TE TE

Jahrestiiberschuss/-fehlbetrag 493,8 - 605,4 -1.741,9 -1.791,7
Gewinnvortrag 305,4 910,8 2.652,7 4,444 .4
Einstellung in die Ergebnisriicklagen -157,6 - - -
Bilanzgewinn 641,6 305,4 910,8 2.652,7

€/gm €/qm €/qm €/qm
Nettokaltmlfate (Soll) ohne Zuschiisse 4.49 436 4.29 419
gm Wohnflache
Fremdkapitalzinsen 50,90% 54,48% 57,40% 58,50%

Nettokaltmiete (ohne Zuschiisse)

b.) Finanzlage

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im Geschéftsjahr stets gegeben; die flissigen Mittel wurden um
ca. 394 T€ erhoht. Des weiteren bestehen Kontokorrentzusagen unserer Geschaftsbanken von lber 11 Mio. €.

Grundsétzlich finanziert sich die Genossenschaft tber langfristige Hypothekendarlehen. Daneben werden aber
im Bereich der Umfinanzierungen mittelfristige Annuitatendarlehen sowie kurzfristige Darlehen ohne Tilgung
vereinbart. Im Rahmen der mittel- und langfristigen Passivplanung der Bilanz werden wir die in den néchsten
funf Jahren anfallende Regeltilgungen und Sondertilgungen in Hohe von 43 Mio. € mit Eigen- bzw. Sparmitteln
vornehmen, neue Kreditaufnahmen sind nicht geplant. Sdmtliche Darlehen mit einer Zinsbhindungsfrist von tber
10 Jahren werden regelméaRig Uberpriift und ggf. zurtickgezahlt bzw. umfinanziert - wenn dies sinnvoller ist.

Zur jahrestbergreifenden Steuerung werden auch kurzfristige Kredite eingesetzt, zum Bilanzstichtag betraf dies
ein Darlehen Gber 3,0 Mio. €.

Nach der Wiedereinfiihrung der Spareinrichtung vor 10 Jahren wurden die Sparmittel zunéchst insbesondere fir
die Modernisierung und in den letzten Jahren verstarkt zur Ablésung von Krediten eingesetzt. Trotz der guten
Habenverzinsung flir die Sparer liegt die Refinanzierung der Genossenschaft im langjéhrigen Vergleich zu den
Darlehenskonditionen der Geschafts- und Hypothekenbanken um ca. 1-2 % glinstiger.

Durch unser Angebot der Mietkautionsverwaltung wird der Zinsvorteil dieser Finanzierung noch gréRer und
macht Zahlungsstréme noch besser planbar; der derzeitige Anteil der Mietkautionen an den Spareinlagen betragt
etwa funf Prozent.

Insofern gehen wir in unserer langfristigen Planung im Zeitraum von 6 bis 10 Jahren davon aus, die
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten von 2011 bis 2015 nahezu halbieren zu konnen. Fir die
langfristigen Darlehen sind gegenwértig Festzinssatze zwischen 3,65 % und 7,16 % vereinbart.
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Da in den néchsten funf Jahren quasi keine Darlehensumschuldungen anfallen, werden im Moment auch keine
Ublichen Zinssicherungsgeschéfte betrieben. Zur Sicherung ginstiger Zinssatze Uber diesen Zeitraum hinaus ist
im Hinblick auf die in 2011/2012 anstehenden Prolongationen teilweise eine Zinssicherung (ber

Bausparvertrage erfolgt.

Seit 2002 werden auch angesichts der verstarkten Anforderungen nach der Baseler Eigenkapitalvereinbarung
(Basel 11) neben den handelsrechtlichen Jahresabschliissen Abschliisse nach den IFRS erstellt. Fir 2005 ist die

Integration dieses Abschlusses auf SAP geplant.

Herkunft und Verwendung der Finanzmittel sind aus der nachfolgenden Kapitalflussrechnung zu entnehmen:

2005 2004 2003
Cashflow T€ T€ T€
aus laufender Geschéftstatigkeit 2.755,2 1.153,0 515,5
aus Finanzierungstatigkeit -830,9 -1.449,1 7.012,7
aus Investitionstatigkeit -1.530,6 -2.9149 -3.454,8
Veranderung des Finanzmittelbestandes 393,7 -3.211,0 4.073,4
Finanzmittelbestand zum 31. Dezember 3.257,8 2.864,1 6.075,1

Die Zunahme des Finanzmittelbestandes resultiert im wesentlichen aus der laufenden Geschaftstatigkeit.

Die im Geschaftsjahr durchgefiihrten Investitionen wurden aus Eigen- und Sparmitteln finanziert.
Auch zukiinftig wird die Finanzlage der Genossenschaft durch
Modernisierungstatigkeit sowie die Sondertilgungen nachhaltig beeinflusst. Im Finanzplan fur das Geschéftsjahr

2006 sind hierflr insgesamt 5,6 bzw. 2,9 Mio. € vorgesehen.

Instandsetzungs-  und
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Nachfolgende Kennzahlen verdeutlichen die Entwicklung wichtiger Daten im Vierjahresvergleich:

Liquide Mittel

Kapitaldienst (mit Sondertilgung)
Nettokaltmiete (Soll) zzgl. Zuschisse

Kapitaldienst (ohne Sondertilgung)
Nettokaltmiete (Soll) zzgl. Zuschiisse

Fremdkapitalzinsen (gesamt)
Fremdkapital (gewichtet)

Fremdkapitalzinsen KI und andere Kreditgeber
Fremdkapital Kreditinstitut und andere (gewichtet)

Fremdkapitalzinsen Spareinlagen
Fremdkapital Spareinlagen (gewichtet)

Durchschnittlicher Zinsaufwand in %
0O Spareinlagen

O FK-Zinsen (ohne Spareinl.)
B Zinsen insgesamt

in %
6,00

5,00

4,00 +

2002 2003 2004 2005
Jahr

2005 2004 2003 2002
T€ T€ T€ T€
3.257,8 2.864,1 6.075,1 2.001,7
86,98% 94,34% 74,32% 79,05%
66,12% 69,72% 70,54% 69,33%
4,74% 4,96% 5,20% 5,36%
5,49% 5,56% 5,68% 5,65%
3,21% 3,49% 3,79% 4,35%
Zinsaufwand in Mio €
O Spareinlagen
in Mio. € O FK-Zinsen (ohne Spareinl.)

14 - B Zinsen insgesamt

12 +

10 +

[N ]

2002 2003 2004 2005
Jahr




c.) Vermdgenslage

Der Vermdgensaufbau und die Kapitalstruktur der Genossenschaft stellen sich wie folgt dar:

Aktiva

Langfristiger Bereich
Sachanlagen

Anderes langfristiges Vermdgen

Mittel- und kurzfristiger Bereich
Sonstiges Vermdgen
Liquide Mittel

Passiva

Langfristige Finanzierung
Eigenkapital

Fremdkapital

Spareinlagen

Andere langfristige Verbindlichkeiten

Mittel- und kurzfristiger Bereich
Spareinlagen
Sonstige Verpflichtungen

In der Vermdgenslage sind die unfertigen Leistungen (8,9 Mio. €) mit den erhaltenen Vorauszahlungen

(8,6 Mio. €) verrechnet.

Die Eigenkapitalquote - bezogen auf die Vermdgenslage - betragt 9,3 % (Vorjahr 9,1 %). Die Spareinlagen
erhéhten sich von 25,2 % auf 28,4 %. Da die Spareinlagen in dieser Vermdgenslage groRtenteils nach der
Anlagedauer, also unabhangig von dem tatsachlichen Verbleiben in der Spareinrichtung betrachtet werden,
zdhlen sie somit zu dem kurzfristigen Bereich. Empirisch betrachtet, ist seit Wiedereinflhrung der
Spareinrichtung ein stetiger Anstieg zu verzeichnen. Unter Beriicksichtigung dieses tatsachlichen Sparverhaltens
wirde sich der Anteil der kurzfristigen Spareinlagen deutlich zu Gunsten des langfristigen Bereiches

verschieben.
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3l.Dezember

2005 2004

T€ T€
261.999,3 95,3% 264.596,3 96,2%
6.923,3 2,5% 5.945,3 2,2%
268.922,6 97,8% 270.541,6 98,3%
2.797,3 1,0% 1.798,9 0,7%
3.222,3 1,2% 2.842,3 1,0%
6.019,6 2,2% 4.641,2 1,7%
274.942,2 100,0% 275.182,8 100,0%
25.651,4 9,3% 24.992,5 9,1%
158.215,3 57,5% 167.676,1 60,9%
0.821,7 3,6% 5.066,6 1,8%
6.345,2 2,3% 6.248,5 2,3%
200.033,6 72,8% 203.983,7 74,1%
68.132,9 24,8% 64.423,2 23,4%
6.775,7 2,5% 6.775,9 2,5%
74.908,6 27,2% 71.199,1 25,9%
274.942,2 100,0% 275.182,8 100,0%

Verande-
rungen

-2.597,0
978,0
-1.619,0

998,4
380,0
1.378,4

-240,6

658,9

- 9.460,8
4.755,1
96,7
-3.950,1

3.709,7
-0,2
3.709,5

- 240,6
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Der Anteil der Spareinlagen und des Eigenkapitals konnte in den vergangenen Geschéftsjahren stetig gesteigert
werden. Er betrégt 2005 36,78 % (Vorjahr: 33,59 %) der Bilanzsumme.

Verhdltnis von Spareinlagen und
Eigenkapital zur Bilanzsumme
40 T 36,78
35 33,59

30,20
30 + 27,87

25 +

20 +

in %

10 +

2002 2003 2004 2005
Jahr

Am Bilanzstichtag sind die liquiden Mittel von 1,0 % auf 1,2 % gestiegen.

I11.) Nachtragsbericht

Die hdchstrichterliche Behandlung der Klagen der Flughafengegner des Flughafen BBI in Schonefeld hat das
jahrelange Hin und Her zwischen den Birgerinitiativen und den Léndern Berlin und Brandenburg nunmehr
beendet. Auch wenn der Nachbesserungsbedarf durch das brandenburgische Ministerium flr Infrastruktur und
Raumordnung den unmittelbar beteiligten Anwohnern verstandlicherweise nicht ausreicht, bedeutet das Urteil
fur die anderen Beteiligten aber die notwendige Planungssicherheit um die erwarteten Investitionen nun auch
vorzunehmen. Zumindest in den néchsten funf Jahren werden viele zusétzliche Arbeitsplatze in der Region
entstehen.

Als Eigentlimer von ca. 20 Hektar Baureserve in Altglienicke/Griinau sehen wir in dem Urteil eine, wenn auch
handelsrechtlich nicht nutzbare, deutliche Aufwertung unserer Grundstiicke. Des weiteren erfahren unsere
jeweils 600 Wohnungen in Spandau und am Schillerpark eine Aufwertung, da diese Bestande in fiinf Jahren
nicht mehr durch die Einflugschneisen des Flughafens Tegel belastet werden.

Nach Ende des Geschaftsjahres wurde ein IBB-Darlehen in Hohe von ca. 1,5 Mio. € mit einer Zinssenkung von
etwa zwei Prozentpunkten umfinanziert. Weitere Darlehen in Héhe von 33,5 Mio. € wurden zum ersten Quartal
gekindigt. Bei gleichzeitiger Sondertilgung von ca. 0,5 Mio. € konnte eine Zinsersparnis von knapp einer
Million EURO p. a. durch zinsgiinstigere Darlehen vereinbart werden. Ein weiteres Darlehen tber 0,9 Mio. €
wurde gekiindigt und wird Ende April zuriickgezahlt.

Dariiber hinaus sind nach Abschluss des Geschaftsjahres keine weiteren Vorgange von besonderer Bedeutung
fiir die Entwicklung der Genossenschaft eingetreten.
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IVV.) Die voraussichtliche Entwicklung mit ihren Chancen und Risiken
1.) Risikobericht

Die groRten Risiken der Wohnungswirtschaft sind dauerhaft durch die veranderte Situation der Offentlichen
Hand bedingt. Der ehemalige verlassliche Partner der Wohnungswirtschaft konzentriert sich auf andere
Aufgaben. Der jahrzehntelange Wohnungsnotstand stellt zumindest mittelfristig kein Problem mehr dar. Das
Gegenteil ist der Fall, Wohnungen miissen vom Markt genommen werden, der subventionierte Wohnungsbau
von gestern und vorgestern wird heute und morgen abgerissen. Mit und ohne Subventionen.

Die Genossenschaft hat sich bereits seit Wegfall der Gemeinnitzigkeit auf diese Veranderung praventiv
eingestellt und z. B. keine weiteren Wohnungen im geforderten Wohnungsbau mehr geplant. Auch die
Wiedereinfiihrung der Spareinrichtung 1995 war ein Schritt in Richtung Unabhéangigkeit was die Finanzierung
anbelangt.

Risiken konkreter Art stecken in den in Kiirze anstehenden Urteilen von dem Bundesverwaltungsgericht wegen
der versagten Anschlussforderung in Berlin. Ein weiteres Urteil vom Bundesverfassungsgericht wegen der
Anspriiche Berlins aus dem Landerfinanzausgleich wird in Berlin, und zwar unabhdngig von dem Ausgang des
Verfahrens, deutliche Auswirkungen auf jegliche Ausgaben- und Steuerpolitik haben.

Neben der bereits beschlossenen Umsatzsteuererhdhung ab 2007 sind mit der in Angriff genommenen
Foderalismusreform und der so genannten “groRen Steuerreform” weitere Einschnitte unserer Branche zu
erwarten.

Unabhéngig von diesen Risiken durch die verdnderten politischen Rahmenbedingungen hat der Standort Berlin
jedoch auch deutliche Vorteile gegenliber anderen Stédten und Regionen. Die Bevolkerung wird in den néchsten
15 Jahren bei steigenden Haushalten quasi konstant bleiben. Der Leerstand wird daher in der ndchsten Dekade
nicht zunehmen.

Auch der Leerstand in unserer Genossenschaft ist im letzten Jahr leicht zuriickgegangen. Die MaRnahmen zur
Reduzierung zeigen somit erste Erfolge. Gleichwohl werden wir aufgrund der Marktsituation weitere
organisatorische Anstrengungen vornehmen mdissen.

Mittel- und langfristig wird das generelle Problem der Altersarmut die gesamte Branche belasten. Diese
Thematik wird von Jahr zu Jahr aktueller; das dritte Jahr einer nominalen Nullrunde fiir die Rentner ist gerade
beschlossen worden. Dabei ist die heutige Rentnergeneration - im Vergleich zu der zukinftigen Generation mit
unterbrochenen Erwerbsbiographien - noch relativ gut versorgt. Die Probleme, die aufgrund der demografischen
Entwicklung die Sozialversicherungssysteme belasten, sind aus unserer Sicht noch nicht als geldst zu betrachten.

Das Zinsanderungsrisiko hat aufgrund der langen Niedrigzinsphase die nunmehr beendet zu sein scheint,
zwangslaufig eine Brisanz. Aufgrund unserer mittelfristigen Planung streben wir aber eine deutliche Senkung
der Fremdmittel (KI) in H6he von tber 40 Mio. € in finf Jahren an. Da wir in diesem Zeitraum im Rahmen
unserer Finanzplanung mit Ausnahme eines Objektes im geforderten Wohnungsbau keinen Prolongationsbedarf
sehen, ist das Zinsédnderungsrisiko fur unsere Genossenschaft faktisch nicht vorhanden.

2.) Prognosebericht

Im mittelfristigen Planungszeitraum wird nach einem Jahresfehlbetrag von 542,7 T€ in 2006, der Uber den
Bilanzgewinn von 641,6 T€ (ber entsprechende bilanzielle VVorsorge abgedeckt ist, permanent mit steigenden
Jahrestiberschiissen gerechnet. Die Anhebung der Umsatzsteuer um drei Prozentpunkte ab 2007 ist hierbei
bereits beriicksichtigt. Nach der Finanzplanung gehen wir, abhéngig von den Sondertilgungen in den einzelnen
Jahren, von einer steigenden Liquiditat aus.
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Die geplante Entwicklung ist im folgenden Jahresvergleich dargestellt:

2006 2007 2008 2009
T€ T€ T€ T€
Jahresergebnisse -542,7 25,6 27,1 145,7
Liquiditat 4.486,1 3.873,0 3.612,9 5.295,8
€/gm €/gm €/gm €/gm
Nettokaltmiete
gm Wohnflache 4,54 4,62 4,70 4,76
Fremdkapitalzinsen
Nettokaltmiete 45,2% 42,0% 40,2% 39,7%

Der Planung liegen folgende wesentliche Pradmissen zugrunde:

Die Erlose aus der Vermietung des Wohnungsbestandes werden jahrlich um ca. 1,5 % angepasst, parallel hierzu
wird der Leerstand p.a. um 0,2 Prozentpunkte gesenkt. Die Gewerbemieten nehmen mittelfristig leicht zu,
insbesondere profitiert hiervon unser Gewerbeobjekt in der Nahe des Flughafen BBI.

Die Fordermittel werden vertraglich von 2,4 Mio. € auf 1,2 Mio. € sinken, der eventuelle Ausfall der
Anschlussférderung in Hohe von ca. 0,8 Mio. € p. a. ab 2007 ist hierbei berticksichtigt.

Die Umsatzerlése aus Betriebskostenabrechnungen steigen entsprechend der bekannten Preis- bzw.
Gebihrenerhdhungen, die inshesondere durch die 6ffentlichen Abgaben geprégt sind. Bei den Energiekosten
sind die letzten Preisspriinge von 30 % eingeplant, ein noch hoherer Anstieg wiirde sowohl die Kosten als auch
die Erlose (abziglich Leerstand) weiter erhéhen.

Die weiteren Erlése machen weniger als funf Prozent der Gesamterldse aus und sind nach dem Vorsichtsprinzip
geplant, ein Drittel hiervon sind Versicherungsentschadigungen.

Die Aufwendungen sind entsprechend vertraglicher und tarifrechtlicher Vereinbarungen einerseits und
andererseits durch den Finanz- und Investitionsplan gepragt. Die Kosten der Hausbewirtschaftung einschlief3lich
der Betriebskosten stellen mit etwa 40 % den “Léwenanteil . Die angenommene Entwicklung der Betriebskosten
wurde bereits beschrieben, die Instandhaltungs- und Modernisierungskosten werden jéhrlich mit etwa sechs Mio.
€ angesetzt, bei Ergebnissen tiber Plan soll diese Position noch gestérkt werden.

Die Personalaufwendungen werden ber die altersbedingte Fluktuation leicht sinken, die Aufwendungen fir
Altersvorsorge sind nach den Heubeck-Tabellen 2005 geplant.

Die Abschreibungen steigen leicht um den Anteil, der sich aus den nachtraglichen Herstellungskosten der
néchsten Jahre ergeben wird.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen reduzieren sich nach Sondereffekten in 2005 um ca. 200 T€.

Bei den Zinsaufwendungen wird sich bereits ab 2006 eine Reduktion von 1,1 Mio. € gegeniiber 2005
insbesondere aufgrund der beschriebenen Umfinanzierungen und Sondertilgungen einstellen. Die Reduktion der
Zinsaufwendungen in 2010 betragt 1,8 Mio. €.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeitern, dem Betriebsrat, den genossenschaftlichen Gremien und den
ehrenamtlichen Helfern fiir den Einsatz und die tatkraftige Unterstiitzung bei der Bewaltigung der uns gestellten
Aufgaben und der Unterstiitzung bei der Einflhrung von neuen Produkten und Dienstleistungen sowie den
erforderlichen Organisationsanpassungen.
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AKTIVA
2005
€ €

A. ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und

&hnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an

solchen Rechten und Werten 717.716,62 717.716,62
Sachanlagen
1.  Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 218.698.445,98
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Geschafts- und anderen Bauten 5.337.449,34
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

ohne Bauten 30.273.326,02
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 1.284.512,66
5. Technische Anlagen und Maschinen 24.948,80
6 Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschéftsausstattung 396.927,88
7. Bauvorbereitungskosten 5.757.592,76
8.  Geleistete Anzahlungen 226.048,51 261.999.251,95
Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 4.511.149,13
2. Beteiligungen 20.650,00
3. Andere Finanzanlagen 35.392,10 4.567.191,23
B. UMLAUFVERMOGEN
Andere Vorréte
1.  Unfertige Leistungen 8.868.000,00
2. Andere Vorrate 4.100,14 8.872.100,14
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1.  Forderungen aus Vermietung 703.779,63
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.225,74
4.  Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 10.657,11
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 65.741,27
6.  Sonstige Vermdgensgegenstinde 1.286.164,73 2.067.568,48
Flussige Mittel
1. Kassenbestand, Postbankguthaben

Guthaben bei Kreditinstituten 3.257.792,15
2. Bausparguthaben 274.983,82 3.532.775,97
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten 1.382.231,39
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 203.471,98
D. STADTERNEUERUNGSPOSTEN
Formlich festgelegte Gebiete
1. Grunderwerb einschliellich Erwerbsnebenkosten 137.005,59
2. Ordnungsmafinahmen 1.022,58
3. Tragervergitungen 43.078,01 181.106,18
Untersuchungsbereiche
1. Tréagervergltungen 75.125,17 75.125,17

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2005

2004

749

221.222
5.478

30.275
1.285
32

540
5.544
220

3.311
21
267.284.159,80 35

8.170

559
28

17
286
657

2.864
14.472.444,59 0

1.573
1.585.703,37 242

137
1
43

256.231,35 75
283.598.539,11 283.375




PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

Geschéftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekundigten Geschaftsanteilen
(Ruckstandige féllige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: € 1.747,76
Vorjahr: € 2.765,94)

Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage

2. Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Rickstellungen fur Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen
2. Steuerriickstellungen
3. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung
4. Sonstige Riickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber

anderen Kreditgebern

Spareinlagen

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus VVermietung

Verbindlichkeiten aus

Betreuungstatigkeit

7. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

8. Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen

9. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 280.234,17
Vorjahr: € 230.079,64

N

o 0k~ w
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BILANZ ZUM

645.818,30
16.549.766,08
54.000,00

5.560.000,00
2.900.000,00

4.247.433,00
36.576,30
736.000,00
2.938.747,40

154.652.827,70
4.102.246,52
77.954.576,88
8.620.813,12
851.746,11
29.636,80
1.550.894,78

115.609,71
983.854,81

D. STADTERNEUERUNGSMITTEL

Foérmlich festgelegte Gebiete

1. fur Grunderwerb

2. Trégervergutungen

3. Sonstige MalRnahmen
Untersuchungsbereiche
1.  Tragervergitungen

Bilanzvermerk

Verbindlichkeiten aus Aufwendungs-
darlehen nach § 88 Abs. 3 Il WoBauG
Nominalwert: 2.050.565,65 €
Barwert: 2.050.565,65 €

218.577,28
98.144,79
33.745,26

75.906,74

2005

€

17.249.584,38

8.460.000,00
641.617,53

350.467,33

75.906,74

31. DEZEMBER 2005

2004

627
16.385
71

5.506
2.796
26.351.201,91 305
26.351.201,91 25.690

4.188

996
7.958.756,70 3.175

164.319
4414
69.490
8.609
445

16
1.144

42
397

248.862.206,43

218
98
34

426.374,07 76
283.598.539,11 283.375
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2005

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

€
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 32.528.213,24
b) aus Betreuungstatigkeit 4.690,17
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 66.317,37
Erhdhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 13.586.295,65
b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen 427.904,22
Rohergebnis
Personalaufwand
a) Lohne und Gehdlter 3.405.413,07
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstitzung 1.053.372,04
davon fiir Altersversorgung: € 390.390,09
(Vorjahr: € 334.352,54)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrége aus Beteiligungen
Ertrége aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit
Steuern
a) vom Einkommen und Ertrag 0,00
b) sonstige 909.612,11
Jahresuiberschuss/-fehlbetrag
Gewinnvortrag
Einstellung in Ergebnisricklagen
a) indie gesetzliche Ricklage 54.000,00
b) inandere Ergebnisriicklagen 103.573,75

Bilanzgewinn

2005 2004

€ TE
32.860
25
32.599.220,78 76
698.000,00 -201
281.965,03 359
3.285.813,18 3.818
15.089
14.014.199,87 426
22.850.799,12 21.422
3.442
4.458.785,11 1.014
4.243.389,58 4.218
2.202.439,31 1.740
16.398,94 9
1.453,88 9
65.085,43 92
10.625.674,37 11.150
1.403.449,00 -32
-335
909.612,11 908
493.836,89 -605
305.354,39 910
0

157.573,75

641.617,53 305
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ANHANG

Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung vom
6. Mérz 1987.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewéhit.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden:

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde wurden zu Anschaffungskosten bewertet. Es erfolgte eine lineare Ab-
schreibung auf die anzunehmende Nutzungsdauer von drei bis acht Jahren.

Das Sachanlagevermogen wurde grundsétzlich zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt, vermindert
um planmé&RBige lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer. Umfassende
Modernisierungs- und Instandhaltungsmanahmen werden zum Teil als nachtragliche Herstellungskosten unter
Einbeziehung eines Anteils der eigenen Kosten der allgemeinen Verwaltung aktiviert.

Bei Abschreibungen auf Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten wurde grundséatzlich eine
Nutzungsdauer von 80 Jahren zu Grunde gelegt.

Aulenanlagen werden Uber eine Nutzungsdauer von 10 Jahren abgeschrieben.

Bei Grundstucken mit Geschafts- und anderen Bauten erfolgte die Abschreibung tiber 77, 50 und 25 Jahre bzw.
die kiirzere Restnutzungsdauer.

Technische Anlagen und Maschinen wurden unterschiedlich, entsprechend einer Nutzungsdauer zwischen 7 und
20 Jahren, abgeschrieben.

Bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgte eine lineare Abschreibung lber 3 bis 25 Jahren.
Geringwertige Wirtschaftsguter wurden im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden grundsatzlich zu Anschaffungskosten bilanziert. Bei den Anteilen an verbundenen
Unternehmen wurden Zuzahlungen in die Kapitalrticklagen in Hhe von € 1.200.000,00 geleistet.

Die Vorrate wurden zu Anschaffungskosten bilanziert.

Die ,,unfertigen Leistungen* setzten sich aus noch nicht abgerechneten Heizungs- und Betriebskosten
zusammen.

Zweifelhafte Forderungen wurden wertberichtigt, uneinbringliche Forderungen abgeschrieben.

In den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind € 6.719,42 gegeniiber verbundenen Unternehmen
enthalten.

Die flissigen Mittel enthalten Treuhandguthaben von € 33.506,64.

Geldbeschaffungskosten wurden tber die Laufzeit der Kreditvertrage bzw. tiber die kirzeren
Zinsbhindungsfristen abgeschrieben.

Der Bilanzgewinn in Hohe von € 641.617,53 resultiert aus dem Jahresuberschuss (€ 493.836,89) und dem
Gewinnvortrag (€ 305.354,39) sowie aus der Einstellung in die gesetzliche Ricklage (€ 54.000,00) und in andere
Ergebnisriicklagen (€ 103.573,75).

Der Barwert der Pensionsriickstellung wurde aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens mit
einem Zinsfull von 6% gebildet.

Die sonstigen Ruckstellungen berticksichtigen alle erkennbaren Risiken und sind in Hohe des nach verninftiger
kaufménnischer Beurteilung notwendigen Betrages angesetzt, wobei die Rickstellungen fir Altschulden-
Hypotheken inklusive aufgelaufener Zinsen in Hohe vonca. €1,7 Mio. mehr als die Hélfte des Betrages
ausmachen.
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Die Verbindlichkeiten sind grundsétzlich zu ihrem Riickzahlungsbetrag passiviert.

In den sonstigen VVermdgensgegenstdnden und den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach
dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende periodenfremde Ertrdge und Aufwendungen
enthalten:

in der Position "Sonstige betriebliche Ertrage" 1.044 T€
in der Position "Sonstige betriebliche Aufwendungen™ 386 T€

Die periodenfremden Ertrage im Geschéftsjahr 2005 ergeben sich im Wesentlichen aus der Auflésung von
Ruckstellungen (T€ 776) und der Auflésung von Wertberichtigungen (T€ 145).

Die periodenfremden Aufwendungen entfallen hauptsachlich auf die Abschreibungen bzw. Wertberichtigungen
auf Forderungen des Umlaufvermdégens (T€ 275).

Beteiligungen und Mitgliedschaften

Die Genossenschaft hélt folgende Beteiligungen und Anteile an verbundenen Unternehmen:

"Gilde" Heimbau Wohnungsbaugesellschaft mbH, Berlin:

Nominelle Beteiligung am 31.12.2005: 570,0 T€
Eigenkapital am 31.12.2005: 631 T€
Jahresuiberschuss 2005: 23 T€
Anteil am Kapital am 31.12.2005: 100 %

GA FA Projektentwicklungs- und —steuerungs-
gesellschaft mbH, Berlin:

Nominelle Beteiligung am 31.12.2005: 1.200,0 T€
Eigenkapital am 31.12.2005: 1.219T€
Jahrestiberschuss 2005: 15T€
Anteil am Kapital am 31.12.2005: 100 %

Verbund Nordberliner Wohnungsbaugenossen-
schaften GmbH, Berlin:

Nominelle Beteiligung am 31.12.2005: 27411 T€
Eigenkapital am 31.12.2004: 1.929T€
Jahresfehlbetrag 2004: 298 T€
Anteil am Kapital am 31.12.2004: 56 %
Queens 45bc Event- und Tagungslocation GmbH, Berlin:

Nominelle Beteiligung am 31.12.2005: 12,3T€
Eigenkapital am 31.12.2004: 9TE
Jahrestiberschuss 2004: 16 T€
Anteil am Kapital am 31.12.2004: 49,0 %

GfO Gesellschaft fir
Offentlichkeitsarbeit gemeinnitziger und
stadtischer Wohnungsunternehmen in Berlin mbH, Berlin:

Nominelle Beteiligung am 31.12.2005: 0,6 TE
Eigenkapital am 31.12.2004: 283 T€
Jahresfehlbetrag 2004: 29 T€

Anteil am Kapital am 31.12.2004: 15%
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GVV - Gesellschaft fur Versicherungsvermittlung
und Vermoégensbildung GmbH, Berlin:

Nominelle Beteiligung am 31.12.2005:
Eigenkapital am 31.12.2004:

Jahrestiberschuss 2004:

Anteil am Kapital am 31.12.2004:

Die Genossenschaft unterhélt folgende Mitgliedschaften:

- Berliner Volkshank eG; 500 Geschéftsanteile entsprechen T€ 26
- Deutscher Genossenschaftsverlag eG, 2 Geschaftsanteile entsprechen T€ 6,0
- Baugenossenschaft freier Gewerkschafter eG, 14 Geschéftsanteile entsprechen T€ 2,1
- Ostfriesische Volksbank eG, ehemals Bank flir Handel, Schifffahrt
und Gewerbe eG; 4 Geschéftsanteile entsprechen T€ 1,0
- Oeko Geno eG, ehemals Okobank eG, 10 Geschaftsanteile entsprechen T€ 0,3

- BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.
- GdW - Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung von Spareinlagen

Verpflichtungen und Haftungsverhaltnisse
Verpflichtungen und Haftungsverhéltnisse, die nicht aus der Bilanz ersichtlich sind:
T€ 181 Eventualverbindlichkeit aus gesamtschuldnerischem Haftungs-
verhéltnis gegentiber einem ehemaligen Geschaftsfihrer der
Verbund Nordberliner Wohnungsbaugenossenschaften GmbH
T€ 800  Selbstschuldnerische unbefristete Hochstbirgschaften fir die GA FA
Projektentwicklungs- und —steuerungsgesellschaft mbH im Rahmen
von Hypotheken-Darlehen
Nicht passivierte Aufwendungsdarlehen nach § 88 Abs. 3 11 WoBauG betragen zum Bilanzstichtag:

Nominalwert: 2.050.T€
Barwert: 2.050 T€

Der Tilgungsbeginn dieser Darlehen lag in 2005. Der Tilgungssatz betragt 2%. Die zur Sicherung dieser
Aufwendungsdarlehen eingetragenen Grundschulden beliefen sich am 31.12.2005 auf 2.793 T€.
Erganzende Angaben

Mitglieder- und Anteilsbestand

Die Mitglieder- und Anteilsbewegungen stellten sich 2005 wie folgt dar:

Mitglieder
Mitglieder-/Anteilsbestand
am 01.01.2005 10.348
Zugang 2005 596
Abgang 2005 470
Mitglieder-/Anteilsbhestand
am 31.12.2005 10.474

78TE€
403 T€
436 T€

1,7%

Anteile
54.684
3.257

2.718

55.223

Ein Geschéftsanteil betragt € 300,00. Das haftende Kapital erhéhte sich im Geschaftsjahr um € 167.679,15 auf
€17.249.584,38. Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich um € 165.077,40 auf

€ 16.549.766,08 erhoht.
Die riickstandigen Mindestzahlungen auf Geschéftsanteile betrugen am 31.12.2005 € 1.747,76.
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Mitarbeiter der Genossenschaft

Neben den zwei hauptamtlichen VVorstandsmitgliedern waren in 2005 durchschnittlich folgende Arbeitnehmer
beschaftigt:

Vollbeschéftigte Teilzeit-

beschéftigte

Prokuristen 2 0
Kaufmannische Mitarbeiter 38 9
Technische Mitarbeiter 4 1
Hauswarte 10 25
gesamt 54 35

AuBerdem wurden durchschnittlich flinf Auszubildende beschaftigt.

Die durchschnittliche Zahl der Mitarbeiter hat sich im Vergleich zum Vorjahr um zwei vermindert.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Manfred Weilbach Dipl-Ing. Baudirektor Aufsichtsratsvorsitzender
Klaus Nicklitz Rechtsanwalt Stv. Aufsichtsratsvorsitzender
Ernst Klubach Pensiondr Schriftflhrer

Detlef Kiihne Dipl.-Verwaltungswirt Stv. Schriftfihrer

Reinhard Arf Rechtsanwalt und Notar

Jurgen Koch Dipl.-Verwaltungswirt

Renate Tonnes Frauenbeauftragte

Prof. Dr. Thorsten Teichert ordentlicher Universitatsprofessor

Jirgen Bitterling Pensiondr (bis 24. Juni 2005)

Petra Mitschke Finanzbeamtin (ab 24. Juni 2005)

Mitglieder des Vorstandes

Hans-Jurgen Hermann
Dirk Lonnecker

Prokuristen:
Johanna Traulsen
Volkert Asmussen

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates

bestanden am Bilanzstichtag nicht.
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Zustandiger Prufungsverband

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.,
Lentzeallee 107, 14195 Berlin.

Zustandige Fachaufsicht im Bereich der Spareinrichtung

Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin)
Graurheindorfer Str. 108, 53117 Bonn

Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinns

Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von € 641.617,53 auf neue Rechnung vorzutragen.
Dieser Bilanzgewinn resultiert aus dem Jahrestberschuss (€ 493.836,89) und dem Gewinnvortrag (€ 305.354,39)
sowie der Einstellung in die gesetzliche Ricklage (€54.000,00) und in andere Ergebnisriicklagen
(€ 103.573,75).

Berlin-Charlottenburg, den 30. Marz 2006

DER VORSTAND

Hermann Lonnecker
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kumulierte
Stand Zugénge Abgénge Stand Abschrei- Abschreibungen auf Abgange kumulierte Ab- Buchwert Buchwert
01.01.2005 31.12. 2005 bungen des entfallende Ab- schreibungen 31.12.2005 31.12.2004
friherer Jahre Geschéftsjahres  schreibungen 31.12.2005
€ € € € € € € € € €

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 128330751 155.84793 000 143915544 . 534.64198 186.796,84 000 ; 72143882 717.716,62  748.665,53
Sachanlagen
Grundstuicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 300.519.242,70 3.088.310,78 2.637.554,58 300.969.998,90 79.296.793,12 3.658.922,44 684.162,64 82.271.552,92  218.698.445,98  221.222.449,58
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschéfts- und anderen Bauten 6.415.505,28 1.848,96 0,00 6.417.354,24 937.568,90 142.336,00 0,00 1.079.904,90 5.337.449,34 5.477.936,38
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
Bauten 30.279.218,12 0,00 0,00 30.279.218,12 4.574,96 1.317,14 0,00 5.892,10 30.273.326,02 30.274.643,16
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 1.284.512,66 0,00 0,00 1.284.512,66 0,00 0,00 0,00 0,00 1.284.512,66 1.284.512,66
Technische Anlagen und Maschinen 1.757.117,18 0,00 0,00 1.757.117,18 1.725.317,75 6.850,63 0,00 1.732.168,38 24.948,80 31.799,43
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 2.170.754,63 103.624,26 86.501,19 2.187.877,70 1.630.284,48 247.166,53 86.501,19 1.790.949,82 396.927,88 540.470,15
Bauvorbereitungskosten 5.565.849,35 213.442,43 0,00 5.779.291,78 21.699,02 0,00 0,00 21.699,02 5.757.592,76 5.544.150,33
Geleistete Anzahlungen 220.364,99 5.683,52 0,00 226.048,51 0,00 0,00 0,00 0,00 226.048,51 220.364,99

34821256491 3.412.909,95 2.724.055,77 348.901.419,09  83.616.238,23 4.056.592,74  770.663,83  86.902.167,14  261.999.251,95  264.596.326,68
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 3.487.648,13 1.200.000,00 0,00 4.687.648,13 176.499,00 0,00 0,00 176.499,00 4.511.149,13 3.311.149,13
Beteiligungen 21.602,30 0,00 0,00 21.602,30 952,30 0,00 0,00 952,30 20.650,00 20.650,00
Andere Finanzanlagen 35.523,79 42,51 0,00 35.566,30 174,20 0,00 0,00 174,20 35.392,10 35.349,59

_____ 3.544.774,22 120004251 000 474481673 17762550 000 000  177.62550  4.567.19123 _ 3.367.14872

Anlagevermdgen insgesamt  353.040.646,64 4.768.800,39 2.724.055,77 355.085.391,26 84.328.505,71 4.243.389,58 770.663,83 87.801.231,46  267.284.159,80  268.712.140,93
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insgesamt davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr
T€ T€ (Vorjahr T€)
Forderungen
- aus Vermietung 704 0 (559)
- aus dem Verkauf von Grundstlicken 0 0 (6)
- aus Betreuungstatigkeit 1 0 (28)
- aus anderen Lieferungen und Leistungen 10 0 (17)
- gegen verbundene Unternehmen 66 0 (286)
Sonstige Vermogensgegenstande 1.286 0 (657)
Verbindlichkeitsspiegel
Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit grund-
unter 1bis5 tber pfand-
1 Jahr Jahre 5 Jahre rechtlich
gesichert
T€ T€ T€ T€ T€
Verbindlichkeiten
gegeniber
Kreditinstituten 154.653 8.228 18.507 127.918 154.653
Vorjahr 164.319 7.997 20.334 135.988 164.047
Verbindlichkeiten
gegeniber anderen
Kreditgebern 4.102 350 1.524 2.228 3.948
Vorjahr 4.414 312 1.436 2.666 4.243
Spareinlagen* 77.955 77.955 - - -
Vorjahr 69.490 69.490
Erhaltene Anzahlungen 8.621 8.621 - - -
Vorjahr 8.609 8.609
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 852 805 11 36 -
Vorjahr 445 395 11 39
Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit 29 29 - - -
Vorjahr 16 16
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen 1.551 1.478 73 - -
Vorjahr 1.144 1.118 26
Verbindlichkeiten gegen-
Uber verbundenen
Unternehmen 115 115 - - -
Vorjahr 42 42
Sonstige
Verbindlichkeiten 984 984 - - -
Vorjahr 397 397 - - -
Gesamtbetrag 248.862 98.565 20.115 130.182 158.601
Vorjahr 248.876 88.376 21.807 138.693 168.290
* Die Spareinlagen gliedern sich nach Ursprungslaufzeiten in: (Vorjahr T€)
a) Spareinlagen mit 3-monatiger Kiindigung T€ 9.635 (9.682)
b) Spareinlagen mit besonders vereinbarter Zinshindung T€ 63.127 (58.243)
¢) Mietkautionen T€ 3.661 (1.555)
TE 76.423 (69.480)
d) Sparbriefe T€ 1.532 (10)
TE 77.955 (69.490)
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