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Aktuelle Schwerpunktthemen

Neubau Kurze Str. 3-3 C: Neue Standards beim Wohnen gesetzt
Die Ubergabe von 60 Wohnungen in der Kurze StraBe 3-3C im Herbst 2020
ist ein weiterer Schritt unserer Genossenschaft in Richtung attraktives, mo-
dernes, 6kologisches und bezahlbares Wohnen in unserer Stadt. Natirlich
erfiillt das Gebaude samtliche heutige Anforderungen an energiesparen-
den Warmeschutz und Anlagetechnik sowie den Brandschutz. Neben den
60 neuen Mietwohnungen mit einer Gesamtwohnflache von ca. 4.240 m?
entstanden 73 Tiefgaragenstellplétze sowie ein neuer Nachbarschaftstreff,
die den Wohnungsbestand im Quartier funktional erganzen. Die iiberwie-
gend 2- bis 3-Raum-Wohnungen haben eine Wohnfléche von ca. 51m? bis
91m? — inklusive Terrasse im Erdgeschoss sowie Balkonen in den Oberge-
schossen. Alle Wohnungen im Neubau besitzen barrierefreie Zugange,
auch die Grundstlickswege sind barrierearm. Der hohe energetische Stan-
dard tragt zur Senkung der Wohnnebenkosten bei. Im Durchschnitt liegen
die monatlichen Nettokaltmieten bei ca. 10,60 €/m?.

Zusammen mit den 55 neuen Wohnungen in der Massower Str. 22—
24A konnte die Solidaritat ihren Wohnungsbestand in Berlin-Lichtenberg
auf dem 12.000 m? groBen Grundstiick in den vergangenen Jahren um 115

moderne Wohnungen erweitern.

Aktuelle Schwerpunktthemen

Ein neuer Treff fiir Jung und Alt

Ein lebendiges genossenschaftliches Leben, verbunden mit zahlreichen
Aktivitaten, spielt bei der Solidaritat eine wichtige Rolle. Um diesen Aktivi-
tdten einen entsprechenden Raum zu geben, entstand mit dem Neubau
Kurze StraBe 3-3C auch die neue Begegnungsstatte — ein Zentrum des
Kennenlernens und der Kommunikation, ein Ort fiir Austausch, Gesellig-
keit und gegenseitige Hilfe fiir unsere Mitglieder und Mieter. Der Name
»Soli- Treff«, abgeleitet von der Kurzform der Solidaritat, wurde durch eine
Mitgliederbefragung gefunden. Das neue, moderne, lichtdurchflutete und
barrierefreie Gebaude bietet Platz fiir gemiitliches Beisammensein und
Tatigkeiten aller Art. Ein groBer Veranstaltungsraum, auch in zwei vonein-
ander getrennte Raume umwandelbar, bietet viel Platz — zum Beispiel fiir
Sport oder Tanz. Eine Multimediaanlage lasst sich flir verschiedenste
Anwendungen nutzen, z.B. fiir Reisevortrage. Natlirlich bietet der »Soli-
Treff« auch fiir private Feiern den passenden Rahmen. Auch der Innenhof,
das Kernstiick des Neubaus, ladt mit Spielelementen fiir die Kleinen und
zahlreichen gemiitlichen Sitzgelegenheiten direkt vor dem Soli-Treff Jung

und Alt zum Verweilen ein.

Neubau Kurze Stral3e - Pavillon mit begriintem Dach



Der Mitgliedertreff innen

Rechts: Neubau Kurze StraRe 3—3C nach Fertigstellung









SchillingstralRe 30

Liickenschluss in der Schillingstrae

Nach einem jahrelangen Verhandlungsmarathon konnte die Solidaritét
das Grundstiick SchillingstraBe 12 vom Land Berlin kaufen. Der Erwerb
dieses Grundstlickes, auf dem derzeit noch das Gebaude des ehemaligen
Ambulatoriums steht, lag uns besonders am Herzen, denn das knapp
2.000 m? groBe Grundstiick direkt hinter dem Café Moskau ist dreiseitig
von Liegenschaften unserer Genossenschaft umschlossen und erganzt unse-
ren Bestand nun ganz hervorragend. Die ausgezeichnete Lage im Zentrum
Berlins und der Umstand, dass das Areal unmittelbar an unsere Bestande
angrenzt, waren entscheidend fiir den Ankauf. So kdnnen wir kiinftig du-
Berst effizient arbeiten und Synergieeffekte nutzen. Zur Bebauung des
StraBenzuges, in dem die Genossenschaft nun drei von vier vorgesehenen
Gebauden errichten kann, gibt es bereits Plane fiir die nachsten Jahre. Dann
entstehen in einer nachgefragten Innenstadtlage neue bezahlbare Woh-
nungen fiir die Mitglieder unserer Genossenschaft und auch die Nahver-
sorgung im Kiez soll sich verbessern.

Aufwertung des Bestandes durch hohe Investitionen

Der Wohnungsbestand der Solidaritat wurde durch zahlreiche EinzelmaB-
nahmen in den letzten Jahren weiter aufgewertet. Allein 2020 wurden
4,27 Mio. Euro in Pflege, Erhalt, Modernisierung und Sanierung investiert —
ohne die Investition in Neubau. Fiir die kommenden Jahre sind sogar noch
hohere Instandhaltungsaufwendungen geplant. Schwerpunkte sind Auf-
zlige, Treppenhauser und Hauseingange, die Haustechnik, der Anschluss
weiterer Wohnungen ans Fernwarmenetz sowie Dachsanierungen.

Linke Seite: Modernisierung Schillingstral3e 30

Aktuelle Schwerpunktthemen

Massower Stralle in Alt-Friedrichsfelde

Haustechnik

Nach SchlieBung der Miillabwurfanlage sowie der Erneuerung der Elektro-
steigeleitungen, des Hausanschlusses und einer Vielzahl von Glas-Stahl-Tur-
elementen vor den Aufzugsanlagen werden in diesem Jahr in der Schilling-
straBe 30 die Arbeiten im Bereich der Elektroverteilung auf den 17 Etagen
des Hochhauses und im Fluchttreppenhaus fortgefiihrt.

Aufzugsprogramm

Das bereits 2018 begonnene Aufzugsprogramm wird 2021 in der Massower
StraBe 9 fortgefiihrt. Im breiten Treppeneingangsbereich wird ein separater
Aufzug eingebaut. Dieser ermdglicht den schwellenlosen Zugang von der
StraBe bis zu den Wohnungen. Durch die Hauslibergange in der 9. Etage
werden auch die Wohnungen in den Nachbaraufgangen Massower Strale
7 und 11 praktisch schwellenlos erschlossen. Mit Umbauende sind dann
1.038 Wohnungen, das sind rund 31 % unseres Wohnungsbestandes, barrie-
rearm erreichbar. Im Anschluss an den Umbau werden die Treppenhauser
Massower StraBe 7,9 und 11 modernisiert. Neben umfangreichen Malerar-
beiten wird der Bodenbelag erneuert und die Treppenhausbeleuchtung
mit modernen, energiesparenden LED-Leuchten inklusive Bewegungs-
meldern ausgetauscht. Defekte Wohnungseingangstiiren werden repariert
bzw. ausgetauscht.
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Einweihung der neuen Mitgliederbibliothek

Anschluss Fernwarmenetz

Unser groBtes Investitionsvorhaben ist die Heizungsumstellung von Gas-
Etagenheizung auf Fernwdrme in der Ribbecker StraBe/ZachertstraBe/
Robert-Uhrig-StraBe. Dazu missen in den Wohnungen neue Steigeleitun-
gen vom Keller bis zu den alten Gasthermen verlegt werden. Die Thermen
werden gegen moderne Wohnungsiibergabestationen getauscht, die tiber
Fernwarme versorgt werden. Vorhandene Gasherde werden gegen Elektro-
herde ausgetauscht. Die Heiz- und Warmwasserleitungen in den Wohnun-
gen einschlieBlich der Heizkérper und Badarmaturen bleiben bestehen.

Dachsanierungen
Nach Auswertung der jahrlichen Dachbegehungsprotokolle werden die
Dacher Neue BlumenstraBe 1—4 und Robert-Uhrig-StraBe 7-9 saniert.

Sonstiges

Im Bereich Massower StraBe 14—20 ist eine Fahrradgarage fiir ca. 15 bis 20
Fahrrader geplant. 100 Tsd. Euro sind fiir Instandsetzung und Umbau der
Feuerwehrzufahrt Alt-Friedrichsfelde 31-36 vorgesehen. Der alte Standort
fir die Abfallbehalter in der RutnikstraBe wird abgerissen und durch eine
neue Fertigteilbox ersetzt.

(S

Aktuelle Schwerpunktthemen

Wo man liest, da lass dich ruhig nieder ...

Die Solidaritat besitzt seit vielen Jahren eine Mitgliederbibliothek mit ei-
nem Bestand von mehreren tausend Biichern. Im Zuge der Neubautatigkeit
und des Umzugs des Mitgliedertreffs zog auch unsere Bibliothek aus der
Robert-Uhrig-StraBe in die Massower StraBe 12 um: Raus aus einem dunk-
len, nicht zeitgemaBen Raum — hinein in einen gréBeren, hellen Raum mit
einem erweiterten Angebot und angenehmen Verweilmdglichkeiten. Gro
und Klein finden hier die passenden Biicher, fiir jeden Geschmack ist etwas
dabei. Der bunt gestaltete Eingangsbereich hat den ehemaligen Mitglie-
dertreff auch optisch zu neuem Leben erweckt und wirkt einladend auf
alle Lesehungrigen.

Biicher sind (auch) zum Tauschen da ...

Seit Marz 2021 steht die erste »Schmokerkiste« der Solidaritat im Innen-
hof der Kurze Str. 3C, direkt vor unserem neuen Mitgliedertreff. Eine alte
Telefonzelle wurde zu einer attraktiven 6ffentlichen Biicherstation umge-
baut und gefiillt. Seitdem kdnnen die Mitglieder der Solidaritét hier ihre
gelesenen gegen ungelesene Biicher tauschen. Ganz nach dem Motto »Ein
Buch nehmen, ein Buch geben«. Das Prinzip ist einfach, spart Geld, schont
die Umwelt und ist gut fiir das Gewissen. Denn wer wirft schon gerne Bii-
cher weg? Das bunte, aussagekraftige Design der »Schmokerkiste« ist ein
Hingucker und spiegelt den Uberraschungseffekt von éffentlichen Biicher-
schranken wider: Man weil3 vorher nie, was man dieses Mal findet. Ein
weiteres derartiges Projekt ist 2022 im Wohngebiet Parkaue geplant.

Links: Austausch der alten Fernwirmenetz-Therme

Folgende Seite: Hiuser in der Massower Stral3e 22—24
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Neue Tradition: Unser Flohmarkt in Alt-Friedrichsfelde

Die Pflege von Traditionen
Die Solidaritét pflegt viele Traditionen — von regelmaBigen Hoffesten bis
zu wechselnden Ausstellungen in der Geschaftsstelle. Von thematischen
Tagesausfliigen mit Fiihrung und Besichtigung bis zum gemeinschaftli-
chen Kaffeetrinken, Tanz- oder Handarbeitskursen. Denn das Wichtigste
innerhalb unserer Genossenschaft sind die personlichen Beziehungen der
Mitglieder untereinander und gute, funktionierende Nachbarschaften. Der
bereits 2001 gegriindete Arbeitskreis Mitglieder fir Mitglieder brachte
Schwung in das genossenschaftliche Leben. Zahlreiche Zirkel haben sich
seither gebildet, die gemeinsam lernen, gestalten, genieBen, lesen, malen,
tanzen, kochen, spielen, fotografieren, Sport treiben, wandern, verreisen —
und es kommen immer wieder neue Ideen dazu. Seit einigen Jahren ist der
Weihnachtsumzug in Friedrichsfelde zu einer neuen Tradition geworden:
Der Weihnachtsmann fahrt mit einer historischen Pferdekutsche um die
Hauser. Musikalisch unterstiitzt vom Marzahner Fanfarenzug erreicht die
Kutsche schlieBlich, begleitet von einer Riesenschar an Kindern mit ihren
Eltern und GroBeltern, unseren Festplatz auf unserem Innenhof. Hier
sorgen Weihnachtsfiguren und Stande mit weihnachtlichen Angeboten fiir
die passende Stimmung. Gemeinsam mit dem Weihnachtsmann findet ein
stimmungsvolles vorweihnachtliches Programm statt, bei dem sich vor
allem viele der Kinder beim groBen Weihnachtsliedersingen auf der Biihne
engagieren.

Vieles mussten wir wegen der Pandemie aussetzen oder zusammen-
streichen. Allerdings kommen alle auch immer wieder gut in gewohnte
Bahnen zuriick, wenn es die Rahmenbedingungen zulassen.

Linke Seite: Besuch des »Futuriums«

Aktuelle Schwerpunktthemen

Auf den Nachwuchs gesetzt
Seit einigen Jahren bildet die Solidaritat im Beruf Immobilienkaufmann/
-frau aus. Den Auszubildenden wird im Unternehmen praktisches Wissen in
den Bereichen Vermietung, Mietenbuchhaltung, Instandhaltung/Instand-
setzung, Rechnungswesen und Mitgliederwesen vermittelt. Wahrend der
Ausbildungsphase bieten wir dem Nachwuchs auch Maéglichkeiten zu Aus-
landspraktika und Mitarbeit an Projekten. Wir sehen das als eine wichtige
Investition in die Zukunft, denn so erhalten wir sofort einsetzbare, qualifi-
zierte Fachkrafte, profitieren von der breit angelegten beruflichen Qualifi-
kation und senken die Einarbeitungskosten fiir neue Mitarbeiter. Natiirlich
nutzt auch die Produktivitat und Kreativitat der Auszubildenden dem Unter-
nehmen und die Genossenschaft reagiert rechtzeitig gegen die Uberalte-
rung der Belegschaft.

mmseﬂin
WIR BILDEN AUS
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Enthiillung der Gedenktafel fiir Walter Enghardt

Berliner Mietpreisdeckel juristisch gescheitert

Am 15. April 2021 erklarte das Bundesverfassungsgericht den Berliner
Mietendeckel als verfassungswidrig und damit von Anfang an unwirksam.
Fir ca. 90 % unserer Mieter hat dieses Urteil keinerlei Auswirkungen. Fiir
die wenigen Mietverhaltnisse, bei denen die Nutzungsgeblihr voriberge-
hend gesenkt oder geringer vereinbart wurde, erfolgte eine riickwirkende
Angleichung.

Nach dieser Entscheidung konnte die Solidaritat zu ihrem eigenen
Mietenkonzept zuriickkehren: Die Mitglieder und Mieter werden weiter-
hin mit bezahlbarem und sicherem Wohnraum versorgt und gleichzeitig
die Genossenschaft wirtschaftlich stabil gehalten. Durch den Mietendeckel
hatte die Solidaritat innerhalb von 5 Jahren rund 3,5 Mio. Euro weniger in
der Kasse gehabt, als urspriinglich geplant. Gelder, die fiir wichtige lau-
fende Projekte vorgesehen waren wie Malern, Erneuern von Sanitarobjek-
ten und Fliesen nach dem Auszug sowie aktuelle notwendige Instandhal-
tungsarbeiten. Aber auch ohne Mietendeckel haben unsere Mitglieder und
Mieter bei der Solidaritat schon immer gut und sicher gewohnt. Die durch-
schnittliche Miethéhe monatlich kalt liegt bei uns derzeit bei 5,56 €/m?-
Wohnflache. Im landeskontrollierten sozialen Wohnungsbau beginnt sie
erst bei 6,50 €/m?. Selbst die vielzitierte fiinfjihrige »Atempause« des
Mietendeckels war in der Genossenschaft seit Jahren gelibte Tradition.
Auch weiterhin wird sich die Solidaritat im Interesse ihrer Mitglieder fiir
stabile und sozial vertragliche Mieten positionieren.

Aktuelle Schwerpunktthemen

Strategische Entwicklung: Alterspyramide und Umzugsgriinde
Wohnbediirfnisse sind so unterschiedlich wie die Menschen selbst.
Deshalb bieten wir fir die unterschiedlichsten Anspriiche und Wiinsche
geeigneten Wohnraum. Unsere Mitglieder sollen in jeder Lebenssitua-
tion die passende Wohnung innerhalb unserer Genossenschaft finden.
Daher ist die Entwicklung der Mieterstruktur die Basis flir un-
sere strategische Ausrichtung bei kiinftigen Vermietungen und die
Entwicklung der Mitgliederzahlen. Das Durchschnittsalter der Mitglie-
der betragt rund 57 Jahre und sinkt seit ein paar Jahren. Der Zuzug
neuer Mitglieder und Mieter erfolgt zum groBen Teil durch junge Fami-
lien und Singles. Die jahrliche Fluktuation bewegt sich seit Jahren um
die 5%. Die haufigsten Griinde fiir Wegzilige sind Umzug ins Pflege-
heim, Sterbefalle, ein Umzug innerhalb des Bestands, die eigene Im-
mobilie oder Fortzug in eine andere Region. Die Bindung an unsere
Genossenschaft ist also sehr stark, hier lebt man lange und gerne. Da-
her setzen wir bei Modernisierung und Neubau auch Schwerpunkte
bei bedarfsgerechten WohnungsgroBen und Barrierefreiheit, um pas-
sende Angebote fiir den aktuellen und kiinftigen Bedarf bereitstellen

zu konnen.



Gastewohnung Méllendorffstrae 11 Wohnzimmer vor dem Umbau

Neues Bad

Wohnzimmer mit offener Kiiche nach dem Umbau
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Auch im Bestand
der Genossenschaft:

Rollatorenboxen und
Fahrradboxen

I Ein Erbpachtgrundstiick
in Dahlwitz-Hoppegarten

pKkw-Stellplitze und Garagen

Gewerbliche Einheiten
und sonstige Nebenrdume

Pachtparzellen

55,7 % Eigenkapitalquote
51,0 Mio. Euro Verbindlichkeiten Kreditinstitute

5,36 Euro/m?> @ Nettokaltmiete

5,7 Mio.Euro Wohnungsneubau 2020
5,7 Mio. Euro Instandsetzung und Instandsetzung

5,30 % Fluktuationsrate
0,49 % Leerstandsquote

Griindung 1956
durch 52 Mitglieder
als »AWG Solidaritit«

Kennzahlen 23
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1. Grundlagen des Unternehmens

1.1. Geschaftsmodell

Die Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG fordert ihre Mitglie-
der gemalB der Satzung vorrangig durch eine gute, sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft kann Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben,
verduBern, betreuen und alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft anfallenden Aufgaben iibernehmen. Hierzu gehdren auch
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Raume fiir
Gewerbe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienst-
leistungen.

Diesen Grundsatzen verpflichtet, sieht der Vorstand seine Aufgabe
auch darin, das Wohnen in der Genossenschaft durch Stérkung der Nach-
barschaften attraktiv zu gestalten, das soziale Miteinander zu unterstt-
zen und Hilfe zur Selbsthilfe anzubieten. Der Mensch steht im Mittelpunkt,
ganz gleich, ob Mitglied, Mitarbeiter oder Geschaftspartner. Durch die
kontinuierliche Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes wird auch
kiinftig sichergestellt, den Mitgliedern der Genossenschaft gut ausgestat-
teten Wohnraum zu moderaten Nutzungsgebiihren anbieten zu kdnnen.

Am 31.12.2020 bewirtschaftete die Genossenschaft 3.256 Wohnun-
gen zu Wohnzwecken, davon 136 noch im Sondereigentum der Genossen-
schaft befindliche Wohnungen in Eigentiimergemeinschaften. Der Bestand
an Wohnungen in vier Wohnungseigentiimergemeinschaften wurde ge-
maB Beschluss einer Vertreterversammlung im Jahr 2017 durch Verkauf
von 5 Wohnungen weiter reduziert.

Im Bestand der Genossenschaft befanden sich weiterhin 6 Géste-
wohnungen (wie im Vorjahr), 327 gewerbliche Einheiten und sonstige
Nebenraume (2019:328), 351 Rollatoren- und Fahrradboxen (2019: 328),
531 Pkw-Stellplatze und Garagen (2019: 459) sowie 24 Pachtparzellen
und ein Erbpachtgrundstiick in Dahlwitz-Hoppegarten.

Die Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG blickt auf ein erfolg-
reiches Geschaftsjahr 2020 zuriick, welches durch die Fertigstellung des

Neubaus in der Kurze Str. 3-3 C gekennzeichnet war.

1.2. Strategie und Ziele

Grundlage der langfristigen Geschéaftspolitik ist der eingangs beschrie-
bene Zweck der Genossenschaft. Ferner ist die Erhaltung und der Aushau
der Wetthewerbs- und Zukunftsféhigkeit der Genossenschaft von strategi-
scher Bedeutung. Der Erhalt der Bestande mit der gleichzeitigen Anpas-
sung der Wohnungen und Gebdude an die demografischen, technischen,
gesellschaftlichen und gesetzlichen Veranderungen wird auch weiterhin
eine Hauptaufgabe der Genossenschaft in den nachsten Jahren bleiben.

Fir die Gestaltung der Mieten haben sich Vorstand und Aufsichtsrat
bereits 2018 eine gliltige Mietenstrategie bis 2027 gegeben, die sowohl
eine transparente Begrenzung der Erhéhungsbetrage gegeniiber den ge-
setzlichen Maglichkeiten als auch eine Festschreibung der Erhéhungsin-
tervalle auf 5 Jahre beinhaltet. Die Bestandsmieten sollen weiterhin unter
dem Berliner Durchschnitt liegen.

Das am 23.02.2020 voriibergehend in Kraft gesetzte Gesetz zur
Mietbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BIn) hatte die
Genossenschaft vor groBe Herausforderungen gestellt. Die Auswirkungen
gegeniiber friiheren 10-Jahres-Planungen waren in der aktuellen Unter-
nehmensplanung beriicksichtigt und fiihrten wegen der Minderungen auf
der Ertragsseite zu geringeren Planansatzen bzw. Verschiebungen bei den
Investitionen und in der Instandhaltung. Das Bundesverfassungsgericht
hat dieses Gesetz am 15.04.2021 fiir nichtig erklart, so dass die bereits
umgesetzten Vorschriften zur Mietbegrenzung wieder riickgangig gemacht
wurden und die Mietenstrategie wieder angewendet wird. Die nun wieder
zur Verfligung stehenden Ertrage werden satzungsgemaB in die Erhaltung
des Wohnungsbestandes investiert.

Im Rahmen der langfristigen Bau- und Instandsetzungsplanung
2021 bis 2030 sind umfangreiche Investitionen, u.a. fiir die laufende In-
standhaltung, fiir Wohnungsinstandsetzungen, die Umstellung von Wohn-
objekten auf Fernwarme und EinzelmaBnahmen, in Hohe von insgesamt
mehr als 50 Mio. € geplant.
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Fur eine nachhaltige Entwicklung der Genossenschaft, zur Risiko-
streuung und zur Erflillung des Forderzwecks sowie veranderter Wiinsche
der Mitglieder ist es notwendig, das Wohnungsangebot zu verbessern und
zu erweitern. Dazu wurden im November 2020 mit Fertigstellung des Neu-
bauvorhabens Kurze Str. 3, 3A und 3B weitere 60 moderne Wohnungen
mit 73 Tiefgaragenstellplatzen zur Nutzung lbergeben und ein neuer
Nachbarschaftstreff in der Kurze Str. 3C errichtet.

Fir zwei Flurstlicke in der SchillingstraBe (Berlin-Mitte) hatte die
Genossenschaft am 19.12.2019 mit dem Land Berlin einen Kaufvertrag
unterzeichnet. Auf Grund von aufschiebenden Bedingungen seitens des
Landes (u.a. Zustimmung Abgeordnetenhaus) trat die Kaufpreisfélligkeit
erst im Dezember 2020 ein (Lasten-/Nutzenwechsel 01.01.2021). In den
nachsten 10 Jahren beabsichtigt die Genossenschaft, entsprechend des
Bebauungsplanentwurfes drei Wohn- und Geschaftsbauten entlang der

SchillingstraBe zu errichten.

wirtschafts—
bericht




2. Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung und Branchenentwicklung

Deutsche Wirtschaft durch Covid-19-Pandemie schwer getroffen
Aufgrund der Corona-Pandemie ist die deutsche Wirtschaft 2020 nach ei-
ner zehnjéhrigen Wachstumsphase in eine tiefe Rezession geraten. Das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war 2020 nach ersten Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes um 4,9 % niedriger als im Vorjahr.
Fiir 2021 wird zwar mit einer Erholung der Konjunktur gerechnet. Aller-
dings ist eine Prognose angesichts der weltweiten COVID-19-bedingten
Wirtschaftskrise und der Risiken weiterer Infektionswellen mit hohen Un-
sicherheiten behaftet.

Mit dem Wirtschaftsabschwung endete 2020 auch der 14 Jahre an-
haltende Anstieg der Erwerbstatigkeit in Deutschland. Im Jahresdurch-
schnitt 2020 waren rund 44,8 Mio. Personen mit Arbeitsort in Deutschland
erwerbstatig. Nach vorldufigen Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes lag die Zahl der Erwerbstatigen im Jahr 2020 um 477 Tsd. Personen
oder 1,1 % niedriger als 2019. Dank verschiedener arbeitsmarktpolitischer
Instrumente nahm die Arbeitslosigkeit aber nur vergleichsweise moderat
zu. Die Quote erhohte sich gegeniiber dem Vorjahr um 0,9 % auf 5,9 %.
Auch die Einkommen haben sich schwach negativ entwickelt.

Das Arbeitnehmerentgelt sank im Vergleich zum Vorjahr um 0,5 %.
Die Verbraucherpreise in Deutschland erhohten sich 2020 im Vorjahresver-
gleichum 0,5 % (2019: +1,4 %).

Schliisselbranche Wohnungswirtschaft weiter stabil

Die Wohnungswirtschaft musste 2020 leichte EinbuBen hinnehmen
und verlor im Vorjahresvergleich 0,5 % ihrer Wirtschaftsleistung. 2019 war
sie noch um1,0 % gewachsen. Zuriickzufiihren ist dieser erste reale Riickgang
seit sieben Jahren wohl vor allem auf Umsatzriickgange in der Gewerbever-
mietung und beim Handel mit Immobilien. Bei der Wohnungsvermietung
sind hingegen bisher keine signifikanten Mietriickstande oder Einnahme-
ausfalle feststellbar. Trotz des leichten Wertschdpfungsriickgangs beweisen
die Immobiliendienstleister auch im Krisenjahr 2020 ihre stabilisierende
Funktion fiir die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstiicks- und
Immobilienwirtschaft 2020 eine Bruttowertschopfung von 335 Mrd. €.

Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von 1,4 % deutschland-
weit lagen die Nettokaltmieten liber der allgemeinen Inflationsentwick-
lung. Auch bei Andauern der Pandemielage ist fiir 2021 mit einer weitge-
henden Stabilitat der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft zu rechnen.
Nachdem die Baupreise jahrelang kontinuierlich anstiegen, machte sich die
von der Bundesregierung zur Dampfung der COVID-19-Krise zum Juli 2020
auf den Weg gebrachte Senkung der Mehrwertsteuer preisreduzierend be-
merkbar. Im vierten Quartal 2020 gab es deshalb einen minimalen Riick-
gang der Preise fiir den Neubau von Wohnbauten von 0,1 %. 2021 diirften
auch das Auslaufen der Mehrwertsteuersenkung sowie die Entwicklung
der Rohstoffmarkte fiir wieder steigende Bauleistungspreise sorgen.

Wachstum in Berlin weiterhin iiber dem Bundesdurchschnitt

Die Wirtschaftsleistung der Hauptstadt ist 2020 von der Krise drei-
mal starker betroffen als wahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/
2009. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt war in Berlin 2020 nach
ersten Berechnungen 3,3 % niedriger als im Vorjahr. Dies ist der erste
Riickgang der Wirtschaftsleistung in Berlin seit 2012. Besonders betroffen
waren die Dienstleistungsbereiche (—4,0%) und hierbei Handel, Verkehr
und Gastgewerbe. Trotzdem ist der Wirtschaftseinbruch der Hauptstadt
insgesamt weniger tief als der Bundesdurchschnitt (-4,9%) und etwas
weniger drastisch, als in ersten Prognosen erwartet. Unter anderem die
Informations- und Kommunikationsbereiche sowie Finanz- und Versiche-
rungsdienstleister haben sich positiv entwickelt.

Die Verbraucherpreise erhohten sich 2020 im Jahresdurchschnitt
gegeniiber dem Vorjahr in Berlin um 0,5 %. Die Nettokaltmieten stiegen
um 0,7 % auf dem allgemeinen Inflationsniveau. Die Baupreise stiegen in
Berlin weiter deutlich. Die Arbeitslosigkeit stieg in Berlin im Jahresdurch-
schnitt von 7,8 % (2019) deutlich auf 9,7 %. Gleichzeitig ist die Zahl der
Erwerbstatigen 2020 gegeniiber dem Vorjahr in Berlin um 0,2 % oder
3.500 auf 2.063.200 gesunken. Berlin weist aber unter allen Bundeslan-
dern den geringsten prozentualen Riickgang auf. Die Einkommen verzeich-
neten eine leicht positive Entwicklung. Insgesamt ist der Berliner Arbeits-
markt robust, aber auch hier sind die Unsicherheitsfaktoren erheblich.
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Anhaltend hohe Nachfrage trotz weniger Bevélkerungsdynamik

Die Stagnation im I. und Ill. Quartal 2020 sowie ein Bevélkerungs-
riickgang im II. Quartal fihrten in Berlin zu einem leichten Riickgang der
Einwohnerzahlen. Im Vorjahreszeitraum war die Bevdlkerung noch um
11.700 Personen bzw. 0,3 % gewachsen. Das Defizit entstand insbesondere
durch den geringeren Zuzug aus dem Ausland. Da die deutsche Volkswirt-
schaft und auch Berlin-Brandenburg bisher deutlich besser durch die Krise
kommen als beispielsweise siideuropaische Volkswirtschaften, dirfte bei
einem Wiederanziehen der deutschen Wirtschaftsleistung mit einem erneu-
ten deutlichen Anstieg der Einwanderung zu rechnen sein.

Deshalb, aber auch wegen des seit Jahren aufgebauten deutlichen
Nachfrageiiberhangs, ist die Lage auf dem Berliner Mietwohnungsmarkt
momentan weiterhin angespannt. Nun hat das Bundesverfassungsgericht
den Berliner Mietendeckel am 15. April 2021 als verfassungswidrig ver-
worfen. Damit gibt es wieder griines Licht fir Investitionen in mehr Neu-
bau, Klimaschutz und generationengerechtes Wohnen. Allerdings bleiben
die Unsicherheitsfaktoren in Form der Diskussionen um ein bundesweites
Mietenmoratorium oder die Enteignung groBer Wohnungsunternehmen in
Berlin betréachtlich.

Prognose Berlin: Weiterhin schwierige Gemengelage

Angesichts der andauernden COVID-19-Pandemie mit ihren enormen
auch wirtschaftlichen Auswirkungen ist klar, dass verlassliche Prognosen
nicht zu erhalten sind. Allerdings ist das speziell fiir die Wohnungswirt-
schaft in Berlin bedeutende MietenWoG BIn nicht mehr in Kraft, so dass
angesichts der hohen Marktnachfrage zumindest von einer stabilen Woh-
nungsmarktentwicklung fiir 2021 ausgegangen werden kann.
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2.2. Umsatzentwicklung/Geschaftsumfang

Die wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen wurden 2020
vor allem durch das MietenWoG BIn gepragt. Die Genossenschaft hielt
sich strikt an dessen Vorschriften. Fiir das Jahr 2020 ergaben sich keine rele-
vanten wirtschaftlichen Auswirkungen.

Die Umsatzerlose aus der Vermietung von Wohnungen zu Wohn-
zwecken (ohne Betriebskosten) abziiglich Erlésschmélerungen nahmen in
der Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG auch 2020 gegeniiber
den Vorjahren wie folgt zu (Angaben in Tsd. €):

Jahr 2018 2019 2020

Wegen des MietenWoG BIn wurden im Geschéftsjahr keine Mieter-
hohungen auf der Grundlage des Mietspiegels 2019 durchgefiihrt, um die
Mitglieder nicht noch mehr zu verunsichern. Allerdings wirkten sich die
vor Inkrafttreten des Gesetzes in 2019 durchgefiihrten Mieterhéhungen in
2020 voll aus. GemaB dem langfristigen Mietenkonzept der Genossenschaft
galten die Kappungsgrenzen je nach WohnungsgroBe.

Auch im Geschéftsjahr 2020 hatte das Gesetz sehr geringe Auswir-
kungen auf die Umsatzentwicklung der Wohnungshaugenossenschaft
Solidaritat eG, da es keine Verpflichtung zur Riickzahlung von Mieten ab
dem 18.06.2019 bis zum Inkrafttreten des Gesetzes vorsah. Bei lediglich
39 von 836 Mieterhdhungen nach § 558 BGB mussten wegen Zustimmun-
gen durch die Mieter nach dem 18.06.2019 die Erhéhungsbetrage ausge-
setzt werden.

Nennenswerten Einfluss auf die Ertrage hatte der sogenannte Mieten-
stopp seit dem 18.06.2019, der bei den Konditionen der Neuvermietung
oft nur die bisherigen Miethdhen zulieB. Fiir den Fall der Nichtigkeit des
MietenWoG BIn vereinbarte die Genossenschaft jedoch transparente Mie-
ten in Hohe der Zielmieten. Die Differenzbetrage kdnnen mit Wegfall des
MietenWoG nachgefordert werden.

Ab dem 01.11.2020 flossen der Genossenschaft Ertrdge aus dem
Neubau Kurze Str. 3, 3A, 3B zu. Es bestand sofort Vollvermietung der Woh-
nungen. Die Sollmieten in der Genossenschaft stellen sich gegeniiber den
Vorjahren wie folgt dar (Angaben netto kalt je m? Wohnfldche/Monat in €):

2018 2019 2020
BBU-Mitgliedsunternehmen 6,15 6,28 6,32*

Die Vermietungssituation zeigt sich in der folgenden Ubersicht der
Neuvermietung von Wohnungen zu Wohnzwecken:

2018 2019 2020
davon Umziige innerhalb der WG 30 35 49

Die Zahl der Neuvermietungen und Umziige in 2020 ist durch die
Vermietung der 60 Wohnungen des Neubaus Kurze Str. 3, 3A, 3B gekenn-
zeichnet und bewegt sich ansonsten auf dem Niveau des Vorjahres.



Am 31.12.2020 war der Bestand der Genossenschaft zu 99,8 % ver-
mietet. Die Kennzahl »Erl6sausfalle Nettokaltmieten aus Leerstand« lag
per31.12.2020 bei 0,37 % der Nettokaltmiete Soll (2019: 0,31 %).

Die Anzahl der Wohnungskiindigungen durch Mieter zu Terminen in-
nerhalb des Jahres entwickelte sich wie folgt:

Jahr 2018 2019 2020

Fluktuationsquotein% 5,0 5.1 53

Wesentliche Griinde fiir die Wohnungskiindigungen der Mieter waren Um-
setzungen innerhalb der Genossenschaft, Tod des Mitgliedes und der Um-
zug in ein Pflegeheim.

2.3. Mitgliederwesen
Die Entwicklung des Mitgliederbestandes in der Genossenschaft zeigt

folgende Ubersicht:
2018

2019 2020

Zugange 239 289 261

Abgange 144 148 189

davon durch Tod 29 43 51

davon durch Ausschluss 18 2 33

Der Mitgliederbestand der Genossenschaft hat sich in den letzten
Jahren weiter erhoht. Das Durchschnittsalter der Mitglieder betrug am
Bilanzstichtag 57,07 Jahre (2019: 57,45 Jahre).

Die 4.602 stimmberechtigten Mitglieder der Genossenschaft wahlten
im Jahr 2020 turnusgemaB ihre 60 Vertreter. Die 6ffentliche Stimmenaus-
zéhlung erfolgte am 21. Méarz 2020. Das vorlaufige Wahlergebnis lag vom
28. Marz bis 14. April 2020 zur Einsichtnahme aus. Die Wahlbeteiligung
betrug 27,42 %. Die sonst umfangreichen sozialen Aktivitaten und zahl-
reichen Freizeit- und Veranstaltungsangebote fir die Mitglieder sowie die
Vertreterstammtische konnten 2020 auf Grund der COVID-19-Pandemie
nicht im gewohnten Umfang stattfinden.

Langjahrige Patenschaftsvereinbarungen mit einer Kita und einer
Grundschule in Lichtenberg pragen weiterhin das soziale Engagement der
Genossenschaft. Dies ist ein Beitrag fiir den nachhaltigen Ausbau der An-
gebote fiir junge Familien und ihre Verankerung in den Wohngebieten der
Genossenschaft.

Wohnbegleitende Dienstleistungen sorgen besonders bei sozial
schwachen und éalteren Mitgliedern fiir ein gutes Zusammenleben inner-
halb der Genossenschaft. Hierzu gehort die angebotene Mietschuldner-
beratung, die Koordination von Hilfsangeboten, die Zusammenarbeit mit
sozialen Tragern und Angebote des Gemeinwesens, die iber die Mitglie-
dertreffpunkte realisiert werden. Letzteres ist wegen der COVID-19-Pan-
demie groBtenteils eingestellt.

Wirtschaftsbericht

2.4.Investitionen in den Bestand

Grundlage fir die Investitionen in die Instandsetzung, Pflege und
energetische Verbesserung der Gebaude ist ein Zehnjahresinvestitions-
plan. Dieser sichert vorausschauend den Werterhalt der Gebaude, die
Wohnqualitat und die langfristige Vermietbarkeit. Durch regelméBige Ana-
lysen und Bewertungen einzelner Bauteil- und Anlagengruppen werden
Prioritaten angepasst und erforderliche MaBnahmen in ihrer zeitlichen
Ausflihrung festgelegt.

Das Geschaftsjahr 2020 hatte mit dem laufenden Geschaft und der
Umsetzung unserer geplanten BaumaBnahmen schrittweise begonnen, da
kiindigte sich die erste Herausforderung an: Am 23. Februar 2020 trat das
MietenWoG BIn (Mietendeckel) in Kraft. Dieses Gesetz hatte auch fiir un-
sere Genossenschaft spiirbare Folgen. Insgesamt musste bis einschlieBlich
2024 von einem Mietverlust von 2,5 bis 3 Mio. € ausgegangen werden. Im
10-Jahres-Investitionsplan wurden daher MaBnahmen in Umfang und
Qualitat in Hohe von rd. 500 bis 600 Tsd. € jahrlich reduziert oder verscho-
ben, bei denen keine bestandsgefahrdenden Risiken oder Gefahr einer
deutlichen baulichen Verschlechterung der Bestande bestanden.

Konkret wurde im Geschaftsjahr 2020 das Aufzugsumbauprogramm
unterbrochen und es konnten keine Treppenhduser renoviert, keine AuBen-
anlagen umgestaltet und keine neuen Fahrradgaragen mit elektrischen
Ladestationen in den Wohngebieten aufgestellt werden. Mit der Entschei-
dung des Bundesverfassungsgerichts am 15.04.2021 zur Nichtigkeit des
MietenWoG Bln wurden die Zehnjahresinvestitionsplanung ab 2021 wie-
der angepasst und zuriickgestellte BaumaBnahmen priorisiert.

Nur wenige Tage nach dem Mietendeckel kiindigte sich 2020 eine
neue, viel schwierigere Herausforderung an, die Verbreitung des Corona-
Virus mit allen seinen schwerwiegenden Folgen. Notwendige MaBnahmen
zur Gewabhrleistung des Infektionsschutzes und der vorgeschriebenen Hygie-
neanforderungen mussten kurzfristig zur Sicherung der Arbeitsfahigkeit
der beiden Kundencenter umgesetzt und fortlaufend angepasst werden.
Eine besondere Herausforderung stellte die weitere Sicherung der Durch-
fihrung und Uberwachung der notwendigen Instandhaltungsarbeiten
sowie der vertraglich gebundenen Bauleistungen dar. Gerade auf den Bau-
stellen war die Umsetzung der gesetzlichen Regelungen zum Hygieneschutz
nicht einfach. Es gab Verzégerungen im Bauablauf und auch Mehrkosten.

Im Geschaftsjahr 2020 wurden insgesamt 10.023 Tsd. € Fremdleis-
tungen fir die laufende Instandhaltung und Instandsetzung sowie durch-
gefiihrte EinzelmaBnahmen aufgewendet: Schwerpunkte der laufenden
Investitionen waren die Fertigstellung der Bauleistungen fiir den Neubau
Kurze StraBe 3-3C, die Umstellung der Heizung einschlieBlich Warmwas-
seraufbereitung der Wohnungen in der BrehmstraBe 26-32 und in der
Kotztinger StraBe 34—40 von Gasetagenheizungen auf Fernwarme, der
Beginn der elektrotechnischen Strangsanierung in der SchillingstraBBe 30,
die Sanierung der Wohnungen vor Neueinzug sowie diverse Instandset-
zungen an Gebauden, AuBenanlagen und in den Wohnungen. Durch vor-
beugende Wartung von Gebaudeteilen und regelmaBige Wartung der
technischen Anlagen wird dem Baualterungsprozess gezielt entgegenge-
wirkt.
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Das wertmaBig groBte Bauvorhaben 2020 war unser Neubau in der
Kurze StraBe 3-3C. Hier wurden 60 Wohnungen, eine Tiefgarage mit 73
Stellplatzen und ein Pavillon als neuer Mitgliedertreff fertiggestellt. Im
Jahr 2020 wurden hierfiir 5.596 Tsd. € investiert. Fiir die Heizungsumstel-
lung in der BrehmstraBe 26-32 und in der Kétztinger StraBe 34—40 wurde
in 2020 ein Investitionsvolumen von 746 Tsd. € erbracht.

In vorbereitende Planungen fiir die Heizungsumstellung von Gas-
etagenheizungen auf Fernwarme in der Ribbecker Strae 21-29, Zachert-
straBe 65—73 und Robert-Uhrig-StraBe 20-28 wurden 260 Tsd. € investiert.
Nachdem im Jahr 2019 die Planung fiir die elektrotechnische Strangsanie-
rung der SchillingstraBe 30 fertiggestellt wurde und der Abriss und die
SchlieBung der Miillabwurfanlage erfolgte, konnte im Jahr 2020 mit der
Umsetzung der Leistungen in den Etagen und im Treppenhaus begonnen
werden. Der Leistungsumfang betrug im Jahr 2020 einschlieBlich weiterer
brandschutztechnischer ErtlichtigungsmaBnahmen 686 Tsd. €.

Nach Fertigstellung des 2. Neubauabschnittes Kurze StraBe 3-3C
konnte mit einem Leistungsvolumen von 75 Tsd. € die provisorische Feuer-
wehrzufahrt im 1. Bauabschnitt Massower StraBe 22-24 A dem Gesamt-
konzept beider Bauvorhaben entsprechend umgebaut und fertiggestellt
werden. Zur Vorbeugung von Rohrbriichen durch geplatzte Wasserschlau-
che wurden in Alt-Friedrichsfelde 31 Mehrschichtverbundrohre als Woh-
nungsverteiler fir die Warm- und Kaltwasserversorgung eingebaut. Zur
weiteren Reduzierung von Barrieren im Wohnumfeld wurden in der
BrehmstraBe und in der Kotztinger StraBe Fahrradgaragen auf den Griin-
flachen hergestellt. In der DankwartstraBe 1-7 erfolgte die Erneuerung
der KellerauBenwandabdichtung.

In Vorbereitung einer mdglichen Bebauung in der JahnstraBe 1-7 in
Hoppegarten wurden Untersuchungen und Planungsstudien durchgefihrt.
Leider wurde im Jahr 2020 kein rechtskraftiger Bebauungsplanbeschluss
durch die Gemeinde gefasst. Wegen mangelnder Planungssicherheit wur-
den weitere vorbereitende Planungsleistungen fiir dieses Neubauprojekt
voriibergehend eingestellt.

Durch Ankauf von zwei Flurstiicken in der SchillingstraBe in Berlin-
Mitte vom Land Berlin ist die Genossenschaft in der Lage, in den néchsten
Jahren entlang der SchillingstraBe 3 Wohn- und Geschéaftshauser zu errich-
ten. Ende des Jahres 2020 wurde ein Ideenwettbewerb unter mehreren
Planungsbiiros ausgelobt. An diesem Standort liegt in den kommenden
Jahren unser Schwerpunkt fiir weitere Neubauaktivitaten.

Im Rahmen der komplexen Wohnungsinstandsetzung zur Bereitstel-
lung von vermietungsfahigen Wohnungen gemaB den Qualitétsanforde-
rungen der Genossenschaft wurden 93 Wohnungen mit einem Investiti-
onsvolumen von 1.347 Tsd. € fertiggestellt. Wie in den Vorjahren auch,
war der Anteil der gekiindigten Wohnungen mit einer Nutzungsdauer tiber
25 Jahre sehr hoch, was einen Anstieg der Ausgaben fiir bauliche MaBnah-
men im Zuge der Neuvermietung zur Folge hatte.

In 2020 wurden in die laufende Instandhaltung 1.166 Tsd. € inves-
tiert. Auf Anfrage von Mitgliedern wurden Rollatorenboxen aufgestellt,
Wannen zu Duschbadern umgebaut, Schwellen entfernt, Haltegriffe und
zusatzliche Handlaufe angebracht.
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Der externe Geschaftshesorger der Genossenschaft war auch 2020 mit der
Vorbereitung, Baubegleitung und Nachbereitung der Bau- und Instandset-
zungsvorhaben beauftragt.

Fur die umfangreicheren komplexen BaumaBnahmen wurden wei-
tere externe Fachplaner mit der Planung und Bauliberwachung beauftragt.
Auch im Jahr 2020 waren die Mitglieder der Genossenschaft bereit, sich
finanziell an der Investitionstétigkeit der Genossenschaft zu beteiligen.
Durch die Mitglieder wurden ca. 20 Tsd. € in Kaltverglasungen investiert.

Bei Modernisierungsleistungen, wie z.B. Badeinbau und anderen
baulichen Vereinbarungen, der Mitglieder/Mieter mit der Genossenschaft
wurden finanzielle Eigenleistungen der Mitglieder erbracht, die zum Teil in
das Eigentum der Genossenschaft tibergingen.

2.5. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Umweltschutz

Wie jedes Jahr beteiligte sich die Wohnungsbaugenossenschaft Soli-
daritat eG aktiv an den Initiativen des Verbandes Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V. zur Energieeffizienz und zum Klimaschutz.
Die Wohnungsbaugenossenschaft priift laufend die Moglichkeiten der
Umstellung der Energieversorgung auf regenerative Quellen und treibt die
energetische Sanierung des Wohnungsbestandes stetig voran. Beim Neu-
bau setzt die Genossenschaft auf hdchste Energieeffizienzstandards.

Die Wohnungshaugenossenschaft hat sich das Ziel gesetzt, durch
energetische Optimierung der bestehenden Heizungs- und Warmwasser-
anlagen, durch Senkung des Hausstromverbrauches und durch Informa-
tion und Beratung der Mitglieder und Mieter zum sparsamen Verbrauch
von Heizung, Warmwasser und elektrischer Energie beizutragen. Zielstel-
lung ist dabei eine nachhaltig umweltvertragliche Nutzung der Ressourcen
Energie, Wasser und Abwasser, Boden und Abfall.

Energieeinsparung

Die Energieverbrauchsausweise der Wohngebaude liegen mit Aus-
nahme von sechs Objekten im griinen Bereich, d.h. unter 100 kWh/m?/a.
Die vorliegenden Ausweise gelten bis zum Jahr 2027. Zur Sicherung der
Versorgung unserer Wohnobjekte mit Warme fiir Heizung und Warmwas-
ser wurde bis 2025 die Lieferung von Fernwarme aus der hocheffizienten
und umweltschonenden Kraft-Warme-Kopplung vertraglich vereinbart.
Die Gebdude Brehmstra3e 2632 und Kotztinger StraBe 34—40 wurden
neu in den Liefervertrag mit aufgenommen.

Senkung CO2-Emissionen

Eine umfassende Analyse der CO2-Emissionen liegt fiir Heizung und
Warmwasser vor. Der durchschnittliche jahrliche CO2-Kennwert des Ge-
samtbestandes der Genossenschaft liegt zwischen 13 bis 13,5 kg CO2/m?.
Bezogen auf die Anzahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten ergibt sich ein
Wert von durchschnittlich 0,97 t je Einheit.

Durch die Einsparung von 1.160 t CO2-Emissionen leistete die Woh-
nungsbaugenossenschaft Solidaritét eG im Jahr 2020 einen wichtigen Bei-
trag zum Klimaschutz. Dies wurde durch den Bezug von 16.278 MWh Fern-
warme Klassik der Vattenfall Warme Berlin AG im Vergleich zu einer
konventionellen Erzeugung erreicht.



Durch den Abschluss eines neuen Okostrom-Lieferungsvertrages zur
Belieferung mit elektrischer Energie mit der GASAG AG unterstitzt die Ge-
nossenschaft den Umweltschutz. Denn die Herkunft der Elektrizitat wird
zu 100 % aus erneuerbaren Energien vom Qualitatslabel RenewablePLUS
zertifiziert.

Wohnumfeld

Die Genossenschaft bewirtschaftet insgesamt rund 70.000 m? Rasen-
und Geholzflachen im unmittelbaren Umfeld unserer Wohnobjekte mit
rund 850 Baumen.

Flachenentsiegelung

Insbesondere seit der Einflihrung von getrennten Entgelten fir
Schmutz- und Niederschlagswasser wurden alle versiegelten Flachen er-
fasst und dort, wo es mdglich war, entsiegelt. Es wurden Niederschlags-
wasserleitungen umgebaut und neue Griinflachen angelegt, um Versicke-
rungsflachen fiir Niederschlagswasser zu schaffen.

Nachhaltigkeit

Die Genossenschaft hat einen Nachhaltigkeitshericht (erstmals fir
das Jahr 2017) Uber ihre Geschaftstatigkeit erstellt. Am 24.04.2019 wurde
die Nachhaltigkeitserklarung der Genossenschaft durch das Biiro fiir Nach-
haltigkeit zur Veréffentlichung auf der Datenbank des Deutschen Nachhal-
tigkeitskodex freigegeben und online geschaltet.

Notenbankfahigkeit

Die Deutsche Bundesbank stufte die Genossenschaft auf der Grund-
lage des eingereichten Jahresabschlusses 2020 mit Schreiben vom 14.10.
2020 fir ein weiteres Jahr als notenbankfahig ein.

Datenschutz

Durch den Datenschutzbeauftragten wurde im Rahmen eines Audits
am 14.10.2020 die Datenschutzorganisation in der Genossenschaft tiber-
priift. Dazu wurden datenschutzrelevante Unterlagen eingesehen und Ge-
sprache mit den Verantwortlichen gefiihrt. Im Ergebnis der Uberpriifung
wurde eingeschétzt, dass die implementierten Prozesse und Kontrollen im
Bereich der Geschaftstatigkeit der Genossenschaft hervorragend geeignet
sind, um die informationellen Selbstbestimmungsrechte und Freiheiten
nattirlicher Personen zu gewahrleisten und deren maogliche Verletzungen
insgesamt auf ein Minimum zu reduzieren. Insgesamt ist der Stand zur Im-
plementierung der datenschutzrechtlichen Anforderungen hinsichtlich der
Dokumentations-, Rechenschafts- und Nachweispflichten entsprechend
der Datenschutz-Grundverordnung und des Bundesdatenschutzgesetzes
als sehr gut zu bezeichnen.

Biindnis fiir Wohnen Lichtenberg

Seit 2018 ist die Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG im
»Biindnis fiir Wohnen im Bezirk Berlin-Lichtenberg« vertreten. Das Biindnis
dient vor allem dazu, den Wohnungsbau in Lichtenberg sozial vertraglich
zu beschleunigen. Die Genossenschaft leistet dazu mit attraktiven und be-
zahlbaren neuen Wohnungen in Lichtenberg ihren Beitrag.

Wirtschaftsbericht

2.6.FinanzierungsmaBnahmen

Die Genossenschaft hatte zum 31.12.2020 Verbindlichkeiten gegen-
Uiber Kreditinstituten in Héhe von 50.960,9 Tsd. € (Vorjahr 47.365,7 Tsd. €).
Darin enthalten sind zwei Kreditaufnahmen in Hohe von insgesamt 8.400
Tsd. € fiir die Anschaffung von zwei Flurstiicken an der SchillingstraBe 12,
flir BaumaBnahmen im Bestand sowie 96,1 Tsd. € an Kreditraten aus
Dezember 2020, die erst nach dem Bilanzstichtag Anfang Januar 2021 per
Lastschrift durch Banken eingezogen wurden. Demgegeniiber stehen die
planmaBigen Tilgungen in Hohe von 4.312,3 Tsd. €.

2.7. Entwicklung im Personal- und Sozialbereich
Der Personalbestand der Genossenschaft entwickelte sich gegeniiber
dem Vorjahr zum Bilanzstichtag wie folgt:

31.12.2019 31.12.2020
Kaufmannische Angestellte 17 15

Hausmeister 6 6
Gesamt: 37 36

Neben den Vorstandsmitgliedern und einem Prokuristen standen der

Genossenschaft im Jahr 2020 fiir die Bestandsvermietung, -verwaltung
und -bewirtschaftung sowie fiir das Mitgliederwesen und das soziale
Wohnungsmanagement 33 erfahrene und qualifizierte Mitarbeiter sowie
eine Auszubildende zur Verfiigung. Zwei Mitarbeiterinnen waren in Teil-
zeit beschaftigt. Eine Mitarbeiterin befindet sich in Elternzeit. Eine Auszu-
bildende beendete am 15.07. 2020 erfolgreich ihre Aushildung und wurde
in ein unbefristetes Arbeitsverhaltnis ibernommen.

In die Fort- und Weiterbildung des Personalbestandes wurden Kos-
ten fiir Fremdleistungen in Hohe von 16,5 Tsd. € (2019: 27,8 Tsd. €) inves-
tiert. Im Jahr 2020 nahmen die Mitarbeiter pandemiebedingt seltener An-
gebote der betrieblichen und auBerbetrieblichen SchulungsmaBnahmen
wahr. Schwerpunkte der QualifizierungsmaBnahmen 2020 waren die Be-
reiche Bestandsmanagement, die Betriebskosten, der Datenschutz und die
Lehr- und Fachausbildung.
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2.8. Lage der Genossenschaft

Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2020 schlieBt mit einem positiven Jahresergebnis
in Hohe von 3.633,6 Tsd. € (+922,8 Tsd. €). Die Ergebnissteigerung gegen-
liber dem Vorjahr setzt sich aus dem um 521,3 Tsd. € gestiegenen Geschafts-
ergebnis sowie dem um 15,7 Tsd. € erh6hten Zins- und Beteiligungsergebnis
zusammen. Die Ertragslage zeigt im zusammengefassten Ergebnis aus
Umsatzerlosen der Hausbewirtschaftung, den sonstigen Umsatzerlosen
und Ertrégen sowie den Bestandsveranderungen eine Zunahme von insge-
samt 857,2 Tsd. €.

Die gestiegenen Umsatzerlose der Hausbewirtschaftung in Hohe von
464,6 Tsd. € resultieren aus Mieterhohungen nach § 558 BGB aus dem
Jahr 2019 (Vollauswirkung im Geschaftsjahr), der Vermietung des Neubaus
Kurze StraBe 3-3C und Neuvertragsmieten gegeniiber den gekiindigten
Vertragen.

Die sonstigen Ertrage enthalten im Wesentlichen die Verkaufe von
Eigentumswohnungen (868,5 Tsd. €), die gegeniiber dem Vorjahr um
383,4 Tsd. € gestiegen sind. Wegen vermehrten Wohnungskiindigungen,
auch durch den Umzug der Mitglieder innerhalb der Solidaritat in den fer-
tiggestellten Neubau, konnten mehr Eigentumswohnungen zum Verkauf
angeboten werden.

Bei der Analyse der Abnahme der Aufwandsseite um 49,8 Tsd. €
sind die einzelnen Positionen differenziert zu betrachten. Die Abnahme
resultiert u.a. aus einer Zunahme der Betriebskosten einschlieBlich
Grundsteuern in Hohe von 321,4 Tsd. € und gegeniiber dem Vorjahres-
zeitraum um 724,9 Tsd. € verringerten Instandhaltungs- und Instandset-
zungsaufwendungen im Bestand.

Entwicklung der Nettokaltmieten im Bestand 2016-2020 - Angaben in Euro/m? im Monat

6,60

BBU-Unternehmen Gesellschaften

Genossenschaften WG Solidaritit eG

Durch Erhdhungen von Lohnen und Gehaltern stiegen die Personal-
aufwendungen um 57,0 Tsd. € gegeniiber 2019. Demgegeniiber sank der
Zinsaufwand durch die planmaBige Tilgung langfristiger Kredite um
148,9Tsd. € im Vergleich zum Vorjahr.

Finanzlage

Die Finanzlage ist zum 31.12.2020 stabil und ausgeglichen. Die Ge-
nossenschaft kam ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit fristgerecht
nach. Die flissigen Mittel, einschlieBlich der Wertpapiere, entwickelten
sich zu den Bilanzstichtagen planmaBig wie folgt (Angaben in Tsd. €):

Stand 1. Januar 13.800,1 8.298,2
-5.501,9 -1.612,0

Verénderung des Liquiditatssaldos

Stand 31. Dezember 8.298,2 6.686,2

Der Finanzmittelbestand zum 31.12.2020 resultiert aus den Geldanlagen bei
Banken und Kreditinstituten, gefiihrt unter der Bilanzposition »B Umlauf-
vermogen — Flissige Mittel« und einer Anlage bei einem Versicherungsinsti-
tut, ausgewiesen unter der Position »B Umlaufvermdgen — sonstige Wert-
papiere«.

Die liquiden Mittel sind gegeniiber dem Vorjahr planméaBig gesunken.
Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstétigkeit im Berichtsjahr wurde
fiir die planmaBige Tilgung (4.312,3 Tsd. €) und fiir durchgefiihrte Investi-
tionen (2.142,3 Tsd. €) bendtigt. In der langfristigen Planung bis 2029 sind
weitere Kreditaufnahmen fir zukiinftige NeubaumaBnahmen bzw. Grund-
stlickserwerb vorgesehen.



Die Entwicklung der liquiden Mittel, einschlieBlich der o.g. taglich verfig-
baren sonstigen Wertpapiere, stellt sich am Bilanzstichtag im Fiinfjahres-
vergleich wie folgt dar:

Liquide Mittel 2016 2017 2018
inTsd. € 8.094,4 6.286,4 13.800,1

2019 2020
8.298,2 6.686,2

Die mit den Lieferanten vereinbarten Skonto-Abzugsmdglichkeiten wurden
in Anspruch genommen.

Vermdgenslage

Die Vermogenslage der Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG
ist geordnet. Im Berichtsjahr 2020 ist die Bilanzsumme innerhalb der Ver-
mdgenslage um 7.101,0 Tsd. € auf 126.032,8 Tsd. € gestiegen. Das langfri-
stig gebundene Vermdgen in Hohe von 119.215,8 Tsd. € wird durch ausrei-
chend langfristige Eigen- und Fremdmittel finanziert, wobei 4.574,0 Tsd. €
auch fiir die mittel- und kurzfristigen Vermogenswerte zur Verfliigung ste-
hen. Der Anteil des langfristig im Unternehmen gebundenen Vermdgens
hat sich von 110.515,1 Tsd. € (2019) auf 119.215,8 Tsd. € erhoht. Im
Berichtsjahr ist das im Wesentlichen durch Aktivierungen aus BaumaBnah-
men, dabei insbesondere aus Bestandserweiterungen, vermindert um die
planméaBigen Abschreibungen auf Sachanlagen begriindet. Die Eigenkapi-
talquote in der Vermdgenslage bleibt wie im Vorjahr bei gerundet 58 %.

Finanzielle Leistungsindikatoren
Fiir die interne Unternehmenssteuerung werden unter anderem fol-
gende Kennzahlen betrachtet:
2016 2017 2018
Interne Eigenkapitalquote der Bilanz in %
52,31 54,57 53,25
Leerstand in %
0,32 0,25 0,19 0,44 0,49
Nettokaltmiete (Soll) in €/m2 (gewichtet)
4,96 5,10 5,23 533
Instandhaltungsfremdkosten in €/m?
17,66 20,58 21,57
Kapitaldienst zur Nettokaltmiete (Ist) in %
43,16 42,27 42,44

2019 2020

55,75 55,54

5,39

14,27 16,95

44,90 41,09

Die Kennzahlen liegen alle im positiven Bereich. Die wirtschaftliche Lage
der Genossenschaft kann als sehr gut bezeichnet werden. Durch die Thesau-
rierung der Jahresiiberschiisse liegt die Eigenkapitalquote kontinuierlich
Uiber 50 %. Der jahrliche Zinsaufwand betrug am Bilanzstichtag bezogen
auf das Fremdkapital 2,43 % (Vorjahr 2,55 %) und wurde als wesentlicher
Aufwandsposten durch die Neukreditaufnahmen und Umschuldungen an-
teilmaBig weiter gesenkt.

Wirtschaftsbericht

Entwicklung des Kapitaldienstes zur Nettokaltmiete (Ist) in %
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Gesamtaussage
Die Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG zieht fir das Geschéfts-
jahr 2020 erneut eine sehr gute Bilanz mit einem positiven Jahresergebnis.
Dieses Ergebnis liegt im Rahmen der Vorgabe aus der kurz-, mittel- und
langfristigen Unternehmensplanung, inshesondere der Finanz- und Liquidi-
tatsplanung sowie der Bauplanung.

Nachtragsbericht

Zu den Auswirkungen der am 15.04.2021 festgestellten Nichtigkeit
des MietenWoG BIn sowie der seit 2020 auftretenden COVID-19-Pande-
mie wird auf die folgenden Ausfiihrungen verwiesen. Am 01.01.2021 ist
die Genossenschaft durch Lasten-/Nutzerwechsel Eigentiimerin von zwei
Flurstiicken an der Schilling 12 in Berlin-Mitte geworden.

Weitere Vorgénge von besonderer Bedeutung, die wesentlichen Ein-
fluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben, sind nach dem

Berichtszeitraum nicht eingetreten.
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3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

3.1. Prognosebericht

Entsprechend der langfristigen Wirtschaftsplanung bis zum Jahr 2030
betragt der Jahresiiberschuss im Jahr 2021 voraussichtlich 2.854 Tsd. €.
Die Umsatzerldse aus der Vermietung von Wohnungen zu Wohnzwecken
(ohne Betriebskosten) abziiglich Erl6sschmalerungen werden It. Planung
aus dem Jahr 2020 in Hohe von 13.161 Tsd. € erwartet. Hier wurden die
Beschrankungen des MietenWoG BIn beachtet, so dass es gegeniiber der
Planung wegen der Nichtigkeit des Gesetzes zu hoheren Ertrdgen in 2021
kommen wird (ca. +350 Tsd. €).

Auf Grund der voriibergehenden Anwendung der Vorschriften des
MietenWoG Bln waren fiir den Zeitraum der beabsichtigten Giiltigkeit des
Gesetzes keine Mieterh6hungen nach § 558 BGB geplant und durchge-
flihrt worden. Durch die Nichtigkeit des Gesetzes erhalt die bis 2027 be-
schlossene Mietenstrategie der Genossenschaft wieder Giiltigkeit.

Im Mai 2021 wurde damit begonnen, die in 2020 unterlassenen tur-
nusgemaBen Mieterhéhungsverfahren nach § 558 BGB nachzuholen und
die planmaBig vorgesehenen Zustimmungsverfahren durchzufiihren. Auf
mdgliche Mieterhdhungen im Rahmen von Modernisierungsmafnahmen
wird weitestgehend verzichtet.

Wegen des Einfrierens der Mieten auf den Stand 18.06.2019 It. Mieten-
WoG BIn wurde bei jeder Wiedervermietung im Einzelfall gepriift, welcher
Modernisierungsumfang unter technischen und wirtschaftlichen Aspekten
notwendig und sinnvoll war. Die betreffende Wohnung wurde ggf. maler-
maBig nicht renoviert ibergeben, um Kosten zu sparen. Mit Nichtigkeit des
Gesetzes wird diese Praxis beendet und die Herrichtung zu vermietender
Wohnungen wieder komplett vorgenommen.

Im Jahr 2021 und fiir die nachfolgenden vier Jahre plant die Genos-
senschaft jeweils positive Jahresergebnisse, die bei weiterer Zufiihrung zum
Eigenkapital die Forderkraft und die Marktposition der Genossenschaft
starken. Bestandserweiterungen, Pflege und Modernisierung des vorhan-
denen Wohnungsbestandes bilden in den kommenden Jahren die Schwer-
punkte der Geschéaftstatigkeit.

Schwerpunkte der baulichen MaBnahmen 2021 sind neben der Projekt-
entwicklung und Neubauplanung entlang der Schillingstrae in Berlin-Mitte
der Anschluss der Objekte Ribbecker StraBe 21-29, ZachertstraBe 65-73
und Robert-Uhrig-StraBe 20-28 an das Fernwérmenetz, die Fertigstellung
der Teilerneuerung der Elektrosteigeleitungen und brandschutztechnische
Ertlichtigung in der SchillingstraBe 30 sowie der Aufzugsumbau in der
Massower StrafBe 9.

Auf der Grundlage des Beschlusses der AuBerordentlichen Vertreter-
versammlung vom 24.01.2017 wurden im Jahr 2020 sieben Eigentums-
wohnungen verkauft. Hiervon wurden fiinf Vertrage zahlungs- (1,01 Mio. €)
und ertragswirksam (871,4 Tsd. €). Bei zwei Wohnungen war der Lasten-/
Nutzenwechsel erstin 2021.

Mit Stand 10.05.2021 wurden weitere fiinf Eigentumswohnungen
verkauft. Den Vollzug der Vertrdge vorausgesetzt, verbleiben 129 Wohnungen
in Eigentlimergemeinschaften im Wohnungsbestand. Auf Grund vorliegen-
der Wohnungskiindigungen sollen mindestens noch fiinf Verkaufe in 2021
folgen.

Mit den Ertrdgen aus den Verkaufen soll wieder Immobilienvermdgen
in der Genossenschaft geschaffen, also Grundstiicke erworben und Neubau
betrieben werden. Neubau hat den Vorteil, dass barrierearme Wohnungen
mit schwellenlosem Zugang gebaut werden kénnen, von denen die Genos-
senschaft derzeit nur wenige besitzt. Diese Wohnungen werden dann im
Bestand gehalten.

Im laufenden Jahr und in den Folgejahren erwartet die Genossenschaft
weiterhin nur einen sehr geringen, fluktuationsbedingten Leerstand. Bei ei-
nem Wechsel der Wohnungsnutzer wird gepriift, welcher Instandsetzungs-
umfang unter technischen und wirtschaftlichen Aspekten notwendig ist.

Unter Berlicksichtigung des gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen
Umfeldes sind Prognosen fiir das Geschaftsjahr mit Unsicherheiten ver-
bunden. Die offene Dauer sowie der Umfang der MaBnahmen der Bundes-
regierung zur Bekampfung der COVID-19-Pandemie machen es dabei
schwierig, negative Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig
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einzuschatzen. Verlassliche Angaben zum Einfluss der Pandemie sind zum
Zeitpunkt der Erstellung des Lageberichtes quantitativ nicht moglich.

Diese hangen vom AusmaB und der Dauer der Beeintrachtigungen
durch das Virus und die darauffolgende wirtschaftliche Entwicklung ab.
Der Vorstand geht davon aus, dass es bei den bisher zu vernachlassigen-
den Folgen fiir die Genossenschaft bleibt.
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3.2. Chancen- und Risikobericht
Chancen und Risiken
Mit oberster Prioritat werden die Risikofelder Liquiditat, Fremdmittel-
finanzierung, Bestandsbewirtschaftung, Bestandsverwaltung und Personal
beobachtet und bewertet. Der Anteil des Kapitaldienstes an der IstMiete
(Wohnungen und Gewerbe) zeigt folgende prozentuale Entwicklung:
2016 2017 2018 2019 2020
43,16 42,27 42,44

44,89 36,16

Daran hatte die Tilgungsleistung im Jahr 2020 einen Anteil an der Annuitat
von 77 % (Vorjahr 78 %).

Der im Rahmen der Altschuldenhilfe aufgenommene Kredit mit einer
Annuitat von Uber 1 Mio. € wird Ende 2021 zuriickbezahlt sein. Hierdurch
wird sich die Liquiditatssituation weiter verbessern bzw. Spielraum fiir
Fremdkapitalaufnahmen geschaffen.

Am Standort in Berlin-Mitte ist die Genossenschaft stark daran inter-
essiert, Neubau auf den vorhandenen, eigenen Grundstilicken umzusetzen
und somit Wohnraum fiir die Mitglieder zu schaffen. Im Ergebnis intensiver
Bemihungen des Vorstandes und vieler Gesprache mit der Senatsverwal-
tung, der Wohnbauleitstelle, dem BBU, der Berliner Inmobilienmanagement
GmbH und Entscheidungstragern im Bezirksamt Mitte konnte am 19.12.2019
der Kaufvertrag fiir zwei Flurstiicke in der SchillingstraBe notariell beur-
kundet werden. Auf Grund aufschiebender Bedingungen der Verkaufer-
seite (Land Berlin) wurde der Kaufpreis erst im Dezember 2020 fallig. Las-
ten-/Nutzenwechsel war der 01.01.2021. GemaB Bebauungsplanentwurf
kann die Genossenschaft nun drei statt einem Wohn- und Geschaftsge-
baude entlang der SchillingstraBe errichten.

Im Jahr 2021 konnte ein Grundstlick in Berlin Karlshorst erworben
werden. Hier ist die Errichtung von Wohnungen mit einer Bruttogeschoss-
flache von 2.750 m? moglich. Der Bebauungsplan befindet sich in der Ge-
nehmigungsphase.

Weitere Neubauaktivitaten sind auf vorhandenen Grundstiicksfla-
chen in Hoppegarten geplant. Auf Grund der vorher beschriebenen Vorha-
ben in Berlin-Mitte wurden die Bauabsichten in Hoppegarten verschoben.
GroBe Chancen liegen in der Organisationsform des Unternehmens als Ge-
nossenschaft. Die intensive Einbindung vieler ehrenamtlich tatiger Mit-
glieder in die Belange der Genossenschaft bewirkt eine hohe Kundenzu-
friedenheit, da Unternehmensentscheidungen planmaBiger, transparenter
und nachvollziehbarer gestaltet werden kénnen.

Die umfangreiche ehrenamtliche Mitarbeit von Mitgliedern auch in
der Mitgliederbetreuung ist ein wichtiger Wirtschaftsfaktor, da zufriedene
Mieter langfristige Mietverhéltnisse eingehen. Die Zusicherung von Be-
standigkeit der bestehenden Mietverhaltnisse ist heute in Deutschland
kein Allgemeingut mehr. Deshalb wachsen die Chancen fiir die wirtschaft-
liche Starkung der Genossenschaften durch zu erwartende Nachfrage
nach genossenschaftlichem Wohnen.



Risikomanagement

Zur Uberwachung, Kontrolle und Minimierung von Risiken setzt der
Vorstand ein internes Risikomanagementsystem mit Friihwarnfunktion ein.
Auf dieser Grundlage ist ein Reportsystem mit monatlichem und quartals-
weisem Reporting zur systematischen Messung und Bewertung ein-
schlieBlich Risikoindikatoren und MaBnahmen installiert.

Dem Aufsichtsrat wird zeitnah und regelmaBig in Vorstandsvorlagen
und Informationen iiber mdgliche Risiken, Ergebnisse der Risikobewertung
und MaBnahmen zur Risikobegrenzung berichtet. Uber die kurz-, mittel-
und langfristige Unternehmensplanung bis 2030 einschlieBlich Entwick-
lung der Risikokennzahlen wurde der Aufsichtsrat im Rahmen von Vorla-
gen informiert.

Die Auswirkungen des MietenWoG BIn auf die Genossenschaft wur-
den 2020 analysiert und inshesondere untersucht, welche Wohnungen be-
troffen sind und welche finanziellen Auswirkungen sich daraus ergeben.
Durch die Einfithrung des MietenWoG BIn mit den damit verbundenen
Mindermieteinnahmen bestand das Risiko, dass geplante Investitionen
nicht oder nicht im geplanten Umfang oder erst zu einem spateren Zeit-
punkt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten durchgefiihrt werden kén-
nen. Im Ergebnis wird die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft nicht
wesentlich negativ beeinflusst.

Zur Absicherung der Risiken wurden und werden die betroffenen
Mieter darauf hingewiesen, dass bei Unwirksamkeit des Gesetzes die ur-
spriinglich zulassige Miete riickwirkend als vereinbart gilt und entspre-
chende Nachzahlungen zu leisten sind. In der Buchfiihrung wurden nach-
zufordernde Mieten gesondert aufgezeichnet und ausgewiesen und im
Mai 2021 fallig gestellt. Das MietenWoG BIn hatte zur Folge, dass nach
den Mietengrundsatzen der Genossenschaft geplante Mietsteigerungen
in 2020 komplett ausfielen und in 2021 verspatet umgesetzt wurden. Dies
hatte nur geringe Auswirkungen auf die Modernisierungs- und Investi-
tionstatigkeit, die laufend an die vorhandenen finanziellen Mittel ange-
passt wird. Unter Berlicksichtigung dieser Planung ist die wirtschaftliche
Lage in der Genossenschaft weiterhin stabil.

Seit Anfang 2020 hat sich die COVID-19-Pandemie weltweit ausge-
breitet. Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutli-
chen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im wirtschaftlichen Leben
geflihrt. Es ist weiterhin mit Risiken fir den zukiinftigen Geschaftsverlauf
der Genossenschaft zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzoge-
rung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und
der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Dariiber hinaus muss mit ei-
nem Anstieg der Mietausfalle gerechnet werden.

Die COVID-19-Pandemie stellt viele Menschen vor groBe Probleme.
Einkiinfte brechen weg, finanzielle Riicklagen sind schnell aufgebraucht.
Die Gefahr steigt, dass wichtige Zahlungen fir Mieten, Versicherungen,
Strom usw. nicht mehr gesichert sind. Auch unsere Mitglieder sind von
solchen Angsten und Problemen in Folge der COVID-19-Pandemie nicht
ausgenommen. Sorgen und Unsicherheiten machen sich im alltaglichen
Leben breit und kénnen personlich stark belasten.

Die Genossenschaft lasst die Mitglieder in dieser Situation nicht al-
lein. Gemeinsam wird nach Losungen bei auftretenden Problemen ge-
sucht und Nachbarschaftshilfe, wie u.a. Einkaufshilfen, Apothekengange
etc., vermittelt. Viele Projekte im Rahmen des sozialen Engagements in der
Genossenschaft miissen pandemiebedingt jedoch zurlickgefahren oder
sogar ganz eingestellt werden.

Angesichts des sich entwickelnden allgemeinen Fachkraftemangels
wird der in den nachsten Jahren bevorstehenden Personalfluktuation (Ruhe-
stand/Renteneintritte) starke Beachtung geschenkt. Einerseits bietet die
Genossenschaft laufend Ausbildungsplétze zur/m Immobilienkauffrau/
mann an. Andererseits wird zunehmend auf eine angemessene Entwick-
lung der Lohne und Gehélter geachtet, um weiterhin qualifiziertes Perso-
nal einstellen und beschaftigen zu kénnen.

Risikolage

Unternehmensgefahrdende und bestandsgefahrdende Risiken aus
der Entwicklung der Liquiditat, der Fremdfinanzierung, der Bestandsbe-
wirtschaftung und Bestandsverwaltung werden unter den Bedingungen
ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit kurz-, mittel- und langfristig mit gering
bewertet.

Ausgehend von den Ergebnissen des Geschéftsjahres 2020 und der
mittel- und langfristigen Unternehmensplanung bis 2030 sind fiir die Ge-
nossenschaft zurzeit keine existenzgefahrdenden kurz-, mittel- und lang-
fristigen Risiken erkennbar.

Mit attraktiven Wohnungsstandorten, einem hohen Modernisie-
rungs- und Sanierungsniveau der Geb&ude, dem modernen Ausstattungs-
standard der Wohnungen sowie dem vorhandenen Mitglieder- und Mie-
terpotenzial hat die Genossenschaft gute Chancen, ihre Ziele zu erreichen.

In den jahrlichen Abstimmungen mit dem Versicherungsmakler tiber
bestehende Policen wird die OrdnungsmaBigkeit und Vollstandigkeit des
Versicherungsumfanges (iberpriift und an sich andernde Gegebenheiten
angepasst. Das Einkommensniveau in Berlin liegt weiterhin unter dem
Bundesdurchschnitt. Dadurch kénnten sich im Zusammenhang mit einem
hohen Verschuldungsgrad privater Haushalte in der Folge Zahlungsaus-
fallrisiken ergeben. Durch die moderate Mietenpolitik aber auch konse-
quente Bearbeitung offener Forderungen im Mahn- und Klagewesen so-
wie die Unterstiitzung der Schuldnerberatung sollen Mietriickstande
vermieden und Mietforderungen auf einem angemessenen Niveau gehal-
ten werden.

Aus der weiteren Entwicklung der Geschaftstatigkeit zeichnen sich
keine Risiken ab. Bestandsgefédhrdende Risiken und sonstige Risiken mit
einem wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand auch fiir den Prognosezeitraum
sowie die Uiberschaubare Zukunft nicht. Die Genossenschaft kann die ihr
zugewiesenen Aufgaben in vollem Umfang erfiillen.
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Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung

von Finanzinstrumenten

Ziel des Finanz- und Risikomanagements der Genossenschaft ist die
Sicherung des Unternehmenserfolgs gegen finanzielle Risiken jeglicher Art.
Bei den Finanzinstrumenten verfolgt das Unternehmen eine konservative
Risikopolitik. Zu den im Unternehmen bestehenden Finanzinstrumenten
zaéhlen im Wesentlichen Wertpapiere, Verbindlichkeiten und Guthaben bei
Kreditinstituten.Samtliche langfristige Darlehen, welche die Genossenschaft
bei Geschaftshanken aufgenommen hat, sind dinglich gesichert.

Der Kapitaldienst fiir die aufgenommenen Darlehen zur Durchfiih-
rung weitreichender Bau-, Instandsetzungs- und ModernisierungsmaB-
nahmen wird auch weiterhin einen der groBten Posten der Ausgabenseite
darstellen. Der Vorstand hat das gegenwartig niedrige Zinsniveau genutzt
und Prolongationen regelmaBig iiberwacht, um anstehende Refinanzierun-
gen entsprechend der Zinssituation durchzufiihren. Dies ist bis einschlieBlich
Zinsbindungsende 2026 erfolgt bzw. sind Riickzahlungen falliger Kredite
in der langfristigen Planung vorgesehen. Bei Kreditaufnahmen wurden
und werden die Konditionen langfristig und mit der Méglichkeit, eine Voll-
tilgung unter Beibehaltung der Vertragsbedingungen herbei zu fiihren,
vereinbart. Damit leistet die Genossenschaft fiir die kommenden Jahre ei-
nen wesentlichen Beitrag zur Minimierung des Zinsanderungsrisikos von
allen Darlehen. Bei den Umfinanzierungen werden auch die Sicherheiten
neu strukturiert.

Es ist davon auszugehen, dass mittelfristig Refinanzierungen wieder
teurer werden. Die Genossenschaft ist langfristig finanziert und es besteht
keine Gefahrdung der Kreditwirdigkeit.

Verbindlichkeiten werden jederzeit innerhalb der vereinbarten Zah-
lungsfristen bezahlt und Skonto-Abzugsmoglichkeiten in Anspruch ge-
nommen. Die guten Kennziffern und die stabile wirtschaftliche Lage erge-
ben beim Rating durch die kreditgebenden Banken positive Auswirkungen
auf das Zinsniveau der Genossenschaft. Durch die Bundesbank wurde, wie
bereits erwahnt, die Notenbankfahigkeit bestatigt.

Der Vorstand geht davon aus, dass derzeit keine entwicklungsbeein-
trachtigenden oder gar bestandsgefédhrdenden Sachverhalte vorliegen. Er
hat den Aufsichtsrat im Rahmen einer zehnjahrigen Wirtschaftsplanung
Uiber die Finanzen und die Neukreditaufnahmen, weitere Schritte zur Mo-
dernisierung, Instandhaltung und Instandsetzung, wohnwertverbessernde
MaBnahmen und Neubauvorhaben informiert. Die Genossenschaft plant
weiterhin hohe Investitionen in den Bestand, um auch zukiinftig attraktive
Wohnungen fiir die Mitglieder anbieten zu kdnnen und sich damit die Ge-
nossenschaft weiter positiv entwickelt.

Das eingesetzte Risiko-Management beruht auf dem EDV-gestiitzten
System, welches jederzeit auf die aktuellen Datenbestande zugreifen kann.
Es wurde durch ein Compliance-System ergéanzt, welches jederzeit eine
erhohte Transparenz gewéhrleistet und die tagliche Arbeit unterstiitzt.
Die Liquiditat und Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft ist jederzeit ge-
wahrleistet.

Gesamtaussage zur Risikosituation

Die COVID-19-Pandemie dauert an und deren Auswirkungen werden
wesentlich von ihrer Beherrschbarkeit beeinflusst. Daneben sind die zu-
nehmenden politisch regulatorischen Versuche, in die Geschaftspolitik
von Wohnungsunternehmen einzugreifen, zu beachten. Beides sind die
wesentlichen Unbekannten, die eine Risikobewertung erschweren.

Die Gesamtrisikolage schatzt der Vorstand jedoch als beherrschbar
ein und sieht keine bestandsgefahrdenden Risiken fiir die Genossenschaft.
Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie den
vielen ehrenamtlich Tatigen fir die im Jahr 2020 im Interesse der Mitglie-
der der Genossenschaft erzielten sehr guten Ergebnisse.

Berlin, 11.05.2021
Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG

YLy Gl

Torsten Eckel - Vorstand Torsten Klimke - Vorstand
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Bericht des Aufsichtsrates

Das Geschéftsjahr 2020 war fiir uns von besonderer Bedeutung, haben wir
uns doch im 65. Jahr der Griindung unserer Wohnungsbaugenossenschaft
Solidaritat eG befunden. Wir konnten dieses Jubildum wegen der anhalten-
den Pandemie im Jubilaumsjahr leider nicht festlich begehen und es muss-
ten auch viele Veranstaltungen und Begegnungen ausfallen.

In diesen 65 Jahren hat sich die WG Solidaritat eG, urspriinglich
Arbeiterwohnungsbaugenossenschaft Solidaritat genannt, entscheidend
verandert. Wir sind nicht nur Vermieter und Verwalter von 3.256 Wohnun-
gen, sondern auch Eigentiimer der Gebaude und der Bodenflachen, auf
denen sich unsere Wohnungen und Einrichtungen befinden.

Gemeinsam mit vielen ehrenamtlichen Mitstreitern, mit dem Vor-
stand und den Mitarbeitern der Geschaftsstelle halten wir uns an unsere
Unternehmensphilosophie, rund 5.500 Berlinerinnen und Berlinern ein si-
cheres und zufriedenes Zuhause in zeitgemaBen Wohnungen, einem siche-
ren und schénen Wohnumfeld und soziale Sicherheit zu bieten. Unser
Name »Solidaritat«, den uns die Griindungsvater gegeben haben, ist uns
Verpflichtung!

Wieviel das wert ist, zeigt sich immer stérker gegenwartig auf dem
angespannten Wohnungsmarkt. Immer mehr spitzt sich die Situation zu. In
unserer Stadt werden viel zu wenig erschwingliche und zu viele teure
Wohnungen gebaut. Fir viele finanzschwache Personen und besonders fiir
Familien mit Kindern werden die Mieten zu einer schweren sozialen Belas-
tung. Bis zu mehr als 30 Prozent liegen Mieten heute schon lber dem
Niveau des Durchschnitts von bezahlbaren Mieten.

Wir sind deshalb doppelt froh, dass wir dieses Problem schon vor
Jahren mit dem Vorstand zu einem Schwerpunkt der Arbeit des Aufsichts-
rates gemacht haben. Die von uns beschlossenen Mietengrundsatze sind
unsere eigene Mietpreisbremse. Sie garantiert jedem Mitglied eine klare
und planbare Perspektive fiir bezahlbares Wohnen.

Fiir dringend erforderlich halten wir deshalb ein Férderprogramm
auch fiir genossenschaftliches Bauen in Berlin. Wir wiinschen uns eine an-
dere Liegenschaftspolitik, die auch die Genossenschaften bei der Grund-
stlicksvergabe starker beriicksichtigt. Dass Genossenschaften keinen Bau-

grund bekommen, kdnnen wir nicht nachvollziehen. Der Senat ist
aufgefordert, in dieser so wichtigen Frage schnellstens umzudenken. Dass
es jetzt nach jahrelangem Stillstand maglich ist, in der SchillingstraBe in
Mitte endlich zu bauen, nehmen wir wohlwollend zur Kenntnis. Um auf
unseren eigenen Grundstlicken okonomisch zu bauen, wiirden wir sehr
gerne eine mindestens achtgeschossige Bauweise bevorzugen. Das ist uns
aber verwehrt, weil der Berliner Senat an seiner Idee festhélt, dieses
Wohngebiet, genauso wie die ersten Bauten in der Karl-Marx-Allee, als
Weltkulturerbegut einzustufen. Also dirfen wir nur fiinfgeschossig bauen
(Geschafte bzw. andere kommerzielle Einrichtungen im Erdgeschoss und
darliber maximal vier Wohngeschosse).

Aufsichtsrat und Vorstand halten es fiir besonders wichtig festzuhal-
ten, dass sich das Neubauprogramm selbst finanziert und die bestehenden
Altmietvertrage finanziell hiervon in keiner Weise belastet werden. Mit un-
serem Bauprogramm, das jetzt kontinuierlich weitergehen soll, leisten wir
einen kleinen Beitrag zur Linderung der zur Zeit herrschenden Wohnungs-
not in Berlin.

Eines diirfen wir keinesfalls vergessen: Als Genossenschaft pflegen
wir das Ehrenamt. Bevor es die Einschrankungen durch die Pandemie gab,
leisteten mehr als 60 Mitglieder ehrenamtliche Arbeit in Beirdten, Aus-
schiissen und Kommissionen, als Lesepaten und als aktive Organisatoren
der Bewegung »Mitglieder fiir Mitglieder« sowie im Aufsichtsrat. Nicht zu
vergessen: die Arbeit unserer Schlichtungskommission sowie die ehren-
amtliche Tatigkeit von Zirkeln und Interessengruppen. Sie alle haben bis-
her die Themen der Genossenschaft aktiv mitgestaltet und natiirlich gilt
auch lhnen als Vertreterinnen und Vertretern unser ganz besonderer Dank.

Wir blicken auf das Jahr 2020 zuriick.

Leider mussten die geplanten gesellschaftlichen Héhepunkte unse-
rer Genossenschaft auch im Jubildumsjahr ausfallen. Dies gilt fir die an-
sonsten stattgefundene groBe Festveranstaltung zur Feier des 65. Jahres-
tages als auch fiir ein Sommer- und Familienfest zu Ehren dieses Jubilaums.
Unsere beiden Vorstande, Herr Eckel und Herr Klimke, haben sich seit nun-
mehr sechs bzw. sieben Jahren in ihre Vorstandsarbeit eingelebt und wir
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sind stolz, so einen Vorstand zu haben. Da zur Zeit der dritte Neubau seit
ihrem Amtseintritt in der Vorbereitung ist, wird unsere Genossenschaft
endlich ihrem Namen gerecht, namlich Wohnungsbaugenossenschaft.
Aber auch alle anderen Aufgaben, wie die Werterhaltung des Wohnungs-
bestandes, die Mietenpolitik, die Finanz- und Zinspolitik und das Engage-
ment fir die Unterstiitzung und die Interessen der Mitglieder meistern
diese beiden Herren hervorragend. Nicht zuletzt sind dafiir auch die Bilanz
und die 6konomischen Ergebnisse ein sichtbarer Ausdruck.

2020 hat der Aufsichtsrat der WG Solidaritdt eG wiederum die ihm
nach Genossenschaftsgesetz, Satzung und Geschaftsordnung obliegen-
den Aufgaben und Pflichten wahrgenommen. Im Berichtszeitraum fanden
sechs Aufsichtsratssitzungen statt, eine davon als Klausurtagung zusam-
men mit dem Vorstand. Besonderes Augenmerk lag auf der Transparenz
und auf der RechtmaBigkeit aller Geschaftsvorgange und Beschliisse zur
Entwicklung der Genossenschaft. Der Aufsichtsrat ist seiner Uberwa-
chungs- und Kontrollpflicht in vollem Umfang nachgekommen und hat
den Vorstand beratend begleitet.

Auf der Grundlage der bestehenden Informationsordnung hat sich
der Aufsichtsrat durch regelmaBige miindliche und schriftliche Berichter-
stattung des Vorstandes Uber die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft,
liber die Einhaltung aller Risikokennziffern und die Geschaftspolitik sowie
Uiber weitere wesentliche Ereignisse und Entwicklungen berichten lassen.

Priifungs- und Kontrollschwerpunkte des Aufsichtsrates waren im
Berichtsjahr die kurz- und langfristige Planung auf der Basis der bestehen-
den Finanz- und Erfolgsplanung, die Plan-Ist-Bewertung der Liquiditats-
entwicklung sowie der Wirtschafts- und Erfolgsplan. Besonderes Augen-
merk galt dem Personalkonzept, der Kostenentwicklung und der Uberpriifung
der RechtmaBigkeit aller Geschaftsvorgange. Einen wichtigen Beitrag zur
Wahrnehmung und Erfiillung der Aufgaben des Aufsichtsrates leisteten
wiederum unsere drei Ausschiisse.

Der Ausschuss Okonomie ist seiner Uberwachungspflicht in vollem
Umfang nachgekommen und hat hierfiir mehrere Ausschusssitzungen
durchgefiihrt. Vorrangig hat er den Jahresabschluss und den Wirtschafts-
und Finanzierungsplan 2020 gepriift und an der Vorbereitung und Bera-
tung des Jahresabschlusses mitgewirkt. Herausragende Kontrollschwer-
punkte bleiben die Risikovorsorge und die konsequente Einhaltung
unserer Mietenpolitik sowie die Begrenzung der Forderungsausfalle.

Der Ausschuss Technik hat an der Planung und Kontrolle von Moderni-
sierung, Instandhaltung und Sanierung mitgearbeitet und den im Vorjahr
libergebenen zweiten Neubau wéhrend der gesamten Bauzeit begleitet.

Der Ausschuss Grundsatzfragen/Personal hat alle Beratungen des
Aufsichtsrates und die Klausurtagung vorbereitet und sich verstarkt auf
die Kontinuitat, Qualitat und RechtmaBigkeit der Tatigkeit des Vorstandes
und die weitere Verbesserung des Leistungsangebotes sowie auf die Auf-
wandssenkung in der Verwaltung konzentriert.

Besonderen Dank und Anerkennung gebiihrt den zwei von den Ver-
tretern 2019 neu gewahlten Mitgliedern des Aufsichtsrates. Sie haben sich
mit groBem Engagement und mit Aufgeschlossenheit in die vielen, fiir sie
teilweise neuen, Aufgabenkomplexe eingearbeitet und aktiv die Sitzungen
im Aufsichtsrat und in den Ausschiissen mitgestaltet. Fiir unsere Tatigkeit
als Aufsichtsrat bleiben folgende Schwerpunkte bestimmend:

1. Die Starkung des Genossenschaftsgedankens.
2. DieSicherung von sozial vertraglichen Mieten.
3. Die weitere wirtschaftliche Konsolidierung, die Analyse und

Bewertung der Kreditsituation und die Risikovorsorge.

4.  Die weitere Sanierung und die planmaBige Erweiterung

unseres Wohnungsbestandes.

5. Die lang- und mittelfristige Planung fiir die Erhaltung und

Weiterentwicklung der Genossenschaft in allen Bereichen.

Der Aufsichtsrat wird sich auch weiterhin auf die dauerhafte Sicherung der
Genossenschaft konzentrieren.

Jahresiiberschuss von 3.883.536,79 €

Die 6konomische Situation unserer Genossenschaft ist positiv, wie
sie den Unterlagen, den Ausfiihrungen des Vorstandes und den Ihnen vor-
liegenden Bericht des Aufsichtsrates fiir das vergangene Jahr entnehmen
kénnen. Wiederum schlieBt unsere Jahresbilanz mit einem Uberschuss ab.
Er betragt 3.883.536,79 €. Dieses Ergebnis ist sowohl der engagierten
Handlungsweise des Vorstandes und aller Mitarbeiter der Geschaftsstelle
zu verdanken, aber auch lhrer demokratischen und verlasslichen Mitarbeit
als Vertreter. Der Aufsichtsrat hat gemaB §§ 28, 38 und 39 der Satzung den
Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2020 gepriift und festgestellt, dass
der Jahresabschluss korrekt aufgestellt ist.

Das Geschéftsjahr 2020 schlieBt mit einem Jahresiiberschuss von
3.883.536,79 € ab. Der Jahresabschluss wurde unter Verwendung von
50 % des Jahresergebnisses aufgestellt. Damit verbleibt ein Bilanzgewinn
in Hohe von 1.941.768,40 €. Der Vorschlag des Vorstandes, dem vorge-
legten Jahresabschluss 2020 zuzustimmen und den Bilanzgewinn von
1.941.768,40 € in die Ergebnisriicklagen einzustellen, wurde beraten und
in getrennter Abstimmung durch Vorstand und Aufsichtsrat beschlossen.

Der Aufsichtsrat hat beschlossen, den Vertretern vorzuschlagen, den
Jahresabschluss festzustellen, den Lagebericht des Vorstandes zur Kenntnis
zu nehmen sowie Vorstand und Aufsichtsrat zu entlasten. Der Aufsichtsrat
empfiehlt der Vertreterversammlung zu beschlieBen, den Jahresiiberschuss
in Hohe von 1.941.768,39 € entsprechend dem Vorschlag des Vorstandes
in die Ergebnisriicklage einzustellen.

Dank der guten Arbeit des Vorstandes, der Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter in der Geschaftsstelle und des Aufsichtsrats, aber nicht zuletzt
auch durch das Engagement und die Leistungen aller ehrenamtlich tatigen
Mitglieder hat sich unsere wirtschaftliche Lage erfolgreich weiter gefestigt.

Der Aufsichtsrat spricht allen Vertreterinnen und Vertretern sowie al-
len Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern und ganz besonders dem Vorstand
der Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG dafiir Dank und Anerken-
nung aus.

Berlin, 21.06.2021
Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG

Glinther Freitag - Aufsichtsratsvorsitzender
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Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG, Berlin
Bilanz zum 31. Dezember 2020
Aktiva 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
A Anlagevermdgen in € in € in €
. Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen und Rechte 53.814,56 48.242,05
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 113.261.745,78 99.845.659,77
2. Grundstiicke mit Geschaftsbauten 251.621,05 255.620,19
3. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 317.573,16 317.573,16
4. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 296.210,22 283.020,59
5.Anlagen im Bau 19.322,18 9.720.933,18
6. Bauvorbereitungskosten 316.230,39 40.567,55
7. Geleistete Anzahlungen 4.695.800,00 119.158.502,78

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 514,38 2.762,72
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 76.285,57 127.930,53 89.624,60

lll.  Wertpapiere

Sonstige Wertpapiere 999.408,53 1.001.350,80

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 5.686.775,32 7.296.828,25
T
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Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG, Berlin

Bilanz zum 31. Dezember 2020

Passiva 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
A. Eigenkapital in € in€ in €

. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 94.860,00 85.405,00
2. der verbleibenden Mitglieder 3.795.175,00 3.746.195,00
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 12.555,00 3.902.590,00 4.805,00
Il.  Ergebnisriicklagen
1. Sonderriicklage gemaB § 27 Abs. 2 DMBIlG 46.364.963,00 46.364.963,00
2. Gesetzliche Riicklage 3.174.089,45 2.785.735,77
3. Andere Ergebnisriicklagen 17.898.901,68 67.437.954,13 14.990.064,46
1. Jahresiiberschuss 3.883.536,79 2.710.845,02
2. Einstellung in Ergebnisriicklagen 1.941.768,39 1.941.768,40 1.355.422,51

Sonstige Riickstellungen 99.082,58 97.289,78
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten ~ 50.960.878,71 47.365.744,21
2. Erhaltene Anzahlungen 5.900.863,09 5.772.999,23
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 81.850,37 54.837,71
4.Verbindlichkeiten aus Lieferungen u.Leistungen 1.348.515,95 1.662.491,63

Bilanzsumme 131.747.087,54 124.371.082,49
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1.Januar — 31.Dezember 2020

1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 18.662.009,12
b) aus Betreuungstatigkeit 18.682,32
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 47.216,21
2. Erh6hung/Minderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
3.Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
6. Rohergebnis
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) Soziale Abgaben
davon fiir Altersversorgung:
€ 7.041,98
(€6.595,40)
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande

1.611.798,84
322.081,10

des Anlagevermogens und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrage aus Beteiligungen
11.Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus Abzinsung: € 343,79

(€ 420,43)

13. Ergebnis nach Steuern
14. Sonstige Steuern
15. Jahresiuiberschuss
16. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen
17. Bilanzgewinn

18.727.907,65
275.024,98
108.567,79
1.098.724,88

9.253.465,87
10.956.759,43

1.933.879,94

2.809.520,91
628.544,74
18.323,39

1.089.787,58

4.514.146,23

630.609,44
3.883.536,79
1.941.768,39
1.941.768,40

18.197.411,85
18.538,50
56.520,89
169.695,31
104.690,90
556.223,45

9.346.943,10
9.756.137,80

1.557.387,72
319.536,22

2.733.253,25
568.217,53
1.886,26
1.595,89
1.238.745,45

3.342.479,78

631.634,76
2.710.845,02
1.355.422,51
1.355.422,51

Gewinn- und Verlustrechnung
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Anhang des Jahresabschlusses 2020

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungshaugenossenschaft Solidaritat eG mit Sitz in Berlin ist
im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Berlin-Charlottenburg un-
ter der Nummer GnR 462 B eingetragen. Der Jahresabschluss fiir das
Geschaftsjahr 2020 ist auf der Grundlage der Vorschriften des Handelsge-
setzbuches, des Genossenschaftsgesetzes und der Satzung aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgte entsprechend der Verordnung tiber Formblatter fiir die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen. Die Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem Ge-
samtkostenverfahren aufgestellt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:
Immaterielle Vermdgensgegenstande sind mit den Anschaffungskosten be-
wertet. Die Software wird um die planmaBig lineare Abschreibung entspre-
chend der Nutzungsdauer vermindert. Das Sachanlagevermdgen wurde zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet und planmaBig um line-
are Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer
gemindert. Die Nutzungsdauer der Wohnobjekte und Nichtwohnobjekte ist
wie folgt festgelegt:

Wohngebaude ab Baujahr 2017 80 Jahre
Wohngebaude 50 Jahre
Geschaftsgebaude 25 Jahre

(CETEL [ 10 Jahre
AuBenanlagen 17 Jahre
Parkplatze 15 Jahre

Anhang des Jahresabschlusses 2020

Die Abschreibung der Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt planma-
Big und linear entsprechend den steuerlichen Abschreibungssatzen.

Bewegliche selbststandig nutzbare Wirtschaftsgiiter zwischen 250,-€
bis 800,- € netto werden im Zugangsjahr gemaB § 6 Abs. 2 EStG als Betriebs-
ausgaben abgesetzt und im Anlagenspiegel unter »Abgang« gefiihrt. Die
unfertigen Leistungen betreffen noch nicht abgerechnete Betriebskosten,
die zu Anschaffungskosten unter Vornahme des tatséchlichen Leerstandes
bewertet werden.

Die Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten bilanziert. Forderungen
und sonstige Vermdgensgegenstande wurden zum Nennwert ausgewiesen,
vorhandene Risiken sind durch Einzelwertberichtigungen abgedeckt, unein-
bringliche Forderungen sind abgeschrieben. Die Position sonstige Wertpa-
piere betrifft eine Geldanlage bei einem Versicherungsinstitut und ist als
kurzfristige Anlage den liquiden Mitteln zuzuordnen.

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und
ungewissen Verbindlichkeiten. lhre Bewertung erfolgte nach verniinftiger
kaufménnischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfillungsbetrages.
Bei der Bemessung der Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr werden kiinftige Preis- und Kostensteigerungen beriicksichtigt
und eine Abzinsung auf den Bilanzstichtag vorgenommen. Die Verbindlich-
keiten sind mit dem Erflillungsbetrag angesetzt.
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€. Erlauterungen zu Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
1. Bilanz

Zum Anlagevermdgen wird auf den Anlagenspiegel (Anlage 1) ver-
wiesen. Die Anlagen im Bau in H6he von 19,3 Tsd. € beriicksichtigen die
Planungskosten fiir einen Aufzug in der Massower StraBe 9. Unter Bauvor-
bereitungskosten sind u.a. die Kosten fiir die Fernwarmeumstellungen in
den Gebauden Ribbecker StraBe, ZachertstraBe und Robert-Uhrig-StraBe
(316,2 Tsd. €) bilanziert.

In der Position Unfertige Leistungen (5.714,3 Tsd. €) sind noch nicht
abgerechnete Betriebskosten sowie noch nicht abgerechnete Heiz- und
Warmwasserkosten des Jahres 2020 ausgewiesen. Forderungen und Sons-
tige Vermogensgegensténde haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

In der Position Sonstige Vermdgensgegenstande (76,3 Tsd. €) sind im
Wesentlichen Forderungen an Dienstleister in Héhe von 61,9 Tsd. € und
aus Steuern in Hohe von 14,3 Tsd. € enthalten.

Die bereits geleistete Anzahlungen auf Anlagen des Anlagevermdgens
(4.695,8 Tsd. €) stellen die Anschaffungs- und Anschaffungsnebenkosten
der Flurstiicke in Berlin-Mitte vom Land Berlin dar. Der Kaufpreis wurde am
4.12.2020 gezahlt und der Lasten-Nutzen-Wechsel erfolgt laut Kaufvertrag
zum Monatsersten des Folgemonats, also zum 01.01.2021.

Zu den Ergebnisriicklagen wird auf den Riicklagenspiegel (Anlage 2)
verwiesen. Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieBlich deren Sicher-
heiten wird auf den Verbindlichkeitsspiegel (Anlage 3) verwiesen.

2. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesent-
lichen periodenfremden Aufwendungen und Ertrage enthalten. Aus dem
Verkauf von fiinf Eigentumswohnungen wurde ein Gewinn in Hohe von
868,5 Tsd. € erzielt. Neben den Mietertragen sind in den Umsatzerlosen
aus der Hausbewirtschaftung insgesamt 5.530,6 Tsd. € abgerechnete
Nebenkosten enthalten.
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D. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung

Mitglieder — Stand am 01. Januar 2020
Zugange

Abgénge

261

davon durch Kiindigung 76
durch Tod 51
durch Ubertragung 29
durch Ausschluss 33
Mitglieder — Stand am 31. Dezember 2020 4.674

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich gegen-
tiber dem Vorjahr um 49,0 Tsd. € auf 3.795,2 Tsd. € erhoht. Die Mitglieder
waren Ende 2020 mit 24.485 Anteilen zu je 155,00 € an der Genossen-
schaft beteiligt, das entspricht einem Volumen von 3.795,2 Tsd. €.

SatzungsgemaB haften die Mitglieder mit den {bernommenen
Geschaftsanteilen. Sie haben keine Nachschiisse zur Konkursmasse der
Genossenschaft zu leisten.

Mitarbeitende in der Genossenschaft

Die Zahl der Beschaftigten betrug neben den Vorstandsmitgliedern
im Geschaftsjahr durchschnittlich:

Jahr 2020 2019

Angestellte 29 29

davon in Teilzeit

Hausmeister

davon in Teilzeit

Hauswarte 0
Gesamt 35

Zustandiger Priifungsverband:
BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.,
Lentzeallee 107, 14195 Berlin



Mitglieder des Vorstandes:
Torsten Eckel
Torsten Klimke
Mitglieder des Aufsichtsrates:

Giinther Freitag
Reiner Weingarth
Thomas Bencard
Alexander Krassowski

Vorsitzender
stellv. Vorsitzender
Schriftfiithrer

Architekt/Rentner
Diplom-Ingenieur/Rentner
Journalist/Rentner
Betriebswirtschaftler

Barbara Miiller
Dr.Wolfgang Pred|

Evelyn Schneider

Bert Semmler
Dr. Marion Spanier

Diplom-Juristin
Diplom-Ingenieur/Rentner
Diplom-Wirtschaftsingenieurin
Diplom-Ingenieur
Rechtsanwaltin

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2020 ist der Lasten und Nutzen-
Wechsel der Flurstiicke an der SchillingstraBe 12, 10179 Berlin eingetreten.
Ab dem 01.01.2021 sind mit dem Lasten-/Nutzenwechsel die Mietverhalt-
nisse auf die Genossenschaft als Vermieter iibergegangen und die erwor-
benen Flurstiicke sowie Gebdude im Anlagevermégen bilanziert. Dariiber
hinaus sind nach dem Wechsel des Geschaftsjahres keine weiteren Vor-
gange von besonderer Bedeutung eingetreten.

Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2020 schlieBt mit einem Jahresiiberschuss von
3.883.536,79 € ab. Der Jahresabschluss wurde unter Verwendung von 50 %
des Jahresergebnisses aufgestellt. Der erzielte Jahresiiberschuss wurde
gemaB § 40 der Satzung in Hohe von 388.353,68 € in die gesetzliche Riick-
lage und in Hohe von 1.553.414,71 € in die anderen Ergebnisriicklagen
eingestellt. Der Verwendung des Jahresiiberschusses liegen getrennte
Beschliisse von Vorstand und Aufsichtsrat zugrunde.

Anhang des Jahresabschlusses 2020

Fiir das Geschéaftsjahr 2020 wird ein Bilanzgewinn in Hohe von
1.941.768,40 € ausgewiesen. Folgender Vorschlag fiir die Verwendung des
Bilanzgewinnes ist der Vertreterversammlung vorzulegen: Die Vertreterver-
sammlung mége beschlieBen, den Bilanzgewinn in Hohe von 1.941.768,40 €
in die anderen Ergebnisriicklagen einzustellen.

Anlagen

¢ Anlagenspiegel

e Ergebnisriicklagenspiegel

e Verbindlichkeitenspiegel

Berlin, 18.05.2021

T~ Q.

Torsten Eckel - Vorstan

hY

Torsten Klimke - Vorstand
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Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG, Berlin
Anlagenspiegel per 31.12.2020
Anlagegegenstinde Anschaffungs—/
Herstellungs—
kosten
01.01.2020
in€
Immaterielle Vermdgensgegensténde
327.676,67

327.676,67

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Summe Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 160.858.214,47

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

317.533,23
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 534.573,16
Andere Anlagen, Betriebs— u. Geschaftsausstattg. 726.691,38
9.720.933,18

40.567,55

Rechte mit Geschafts— und anderen Bauten

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

geleistete Anzahlungen auf Anlagen des AV
Summe Sachanlagen 172.198.512,97
Finanzanlagen

3.450,00

172.529.639,64

Summe Finanzanlagen / Beteiligungen
Anlagevermodgen insgesamt

Zugange

38.388,34
38.388,34

6.530.215,03

114.839,18

289.730,83
4.695.800,00
11.630.585,04

11.668.973,38

Abgange

—-276.199,98

- 33.742,19

—-309.942,17

—-309.942,17

Umbuchungen

9.715.678,99

9.701.611,00
14.067,99

0,00

Anschaffungs—/
Herstellungs—
kosten
31.12.2020

in€

366.065,01
366.065,01

176.827.908,51

317.533,23
534.573,16
807.788,37
19.322,18
316.230,39
4.695.800,00
183.519.155,84

3.450,00
183.888.670,85
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anlagen
spiegel per
31.12.2020

Kumulierte Abschreibungen Auf Abgange Kumulierte Buchwerte Buchwerte
Abschreibungen des Geschafts— entfallende Abschreibungen
jahres Abschreibungen
01.01.2020 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
in€ in€ i in€ in€

279.434,62 32.815,83 312.250,45 53.814,56 48.242,05
279.434,62 32.815,83 312.250,45 53.814,56 48.242,05

61.012.554,70 2.676.769,33 - 123.161,30 63.566.162,73 113.261.745,78 99.845.659,77

61.913,04 3.999,14 65.912,18 251.621,05 255.620,19
217.000,00 217.000,00 317.573,16 317.573,16
443.670,79 95.936,61 - 28.029,25 511.578,15 296.210,22 283.020,59

0,00 0,00 0,00 0,00 19.322,18 9.720.933,18
0,00 0,00 0,00 0,00 316.230,39 40.567,55

0,00 0,00 0,00 0,00 4.695.800,00 0,00
61.735.138,53 2.776.705,08 - 151.190,55 64.360.653,06 119.158.502,78 110.463.374,44

0,00 0,00 0,00 0,00 3.450,00 3.450,00

62.014.573,15 2.809.520,91 - 151.190,55 64.672.903,51 119.215.767,34 110.515.066,49
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Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 50.960.878,71 5.723.114,57 19.713.464,79 25.524.299,35
(47.365.744,21) (4.884.142,54)  (16.226.917,00)  (26.254.684,67)

Erhaltene Anzahlungen 5.900.863,09 5.900.863,09

(5.772.999,23) (5.772.999,23) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 81.850,37 81.850,37
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.348.515,95 1.348.515,95
und Leistungen (1.662.491,63) (1.662.491,63) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 43.706,68 43.706,68
(44.769,22) (44.769,22)
Verbindlichkeiten insgesamt 58.335.814,80 13.098.050,66 19.713.464,79 25.524.299,35
(54.900.842,00) (12.419.240,33) (16.226.917,00) (26.254.684,67)
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AYS) S
bindlich

keiten spiegel
per31. 12,2020

gesichert gesichert

in € Art der Sicherung
50.960.878,71 Biirgschaft (13 Mio €) Grundschuld
(47.365.744,21) Biirgschaft (13 Mio €) Grundschuld

(0,00)
(0,00)
(0,00)
(0,00)

50.960.878,71 Biirgschaft (13 Mio €) Grundschuld
(47.365.744,21) Biirgschaft (13 Mio €) Grundschuld

o
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Ergebnisriicklagen per 31.12.2020
(Vorjahresangaben in Klammern)
Einstellung aus Einstellung aus dem
Bestand am Ende dem Bilanzgewinn Jahresiiberschuss Bestand am Ende

des Vorjahres des Vorjahres des Geschaftsjahres des Geschaftsjahres
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Der Geschéaftsbericht 2020 wird auf der Homepage

der WG Solidaritat eG im Internet veréffentlicht.

Die Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG ist Mitglied

im Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.,
in der Standigen Konferenz der Berliner Wohnungsbhaugenossenschaften,
im Wirtschaftskreis Hohenschonhausen-Lichtenberg e.V.,

im Wirtschaftskreis Mitte e.V.,

in der Industrie- und Handelskammer zu Berlin,

in der Verwaltungs-Berufsgenossenschaft,

in der BBA — Akademie der Immobilienwirtschaft e.V., Berlin

sowie Gesellschafterin der Gesellschaft fiir Versicherungs-

vermittlung und Vermdgensbildung mbH (GVV).









