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LAGEBERICHT ZUM GESCHAFTSVERLAUF 2020

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG ist ein in Berlin-Friedrichsfelde ansassiges Woh-
nungsunternehmen. Zweck der im Jahr 1957 gegriindeten Genossenschatft ist die Forderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversor-

gung.

Schwerpunkt der unternehmerischen Tatigkeit ist es, den Wohnungsbestand von 1.616
Wohneinheiten in den Bezirken Lichtenberg, Treptow-Kdpenick und Pankow zu bewirtschaften.
Ferner gehoren die Realisierung von Sanierungs-, Modernisierungs- und Neubauvorhaben von
Wohnraum fir die Mitglieder der Genossenschaft unter der Mal3gabe der Wirtschaftlichkeit und
der sozial verantwortbaren Gestaltung der Nutzungsentgelte zum Kern der betrieblichen Aufga-
ben.

Die Leistungsstarke der WG MERKUR eG basiert auf dem konstruktiven Miteinander der Mit-
glieder, der Genossenschaftsorgane und der Beschaftigten.

2. Wirtschaftsbericht
2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Entwicklung der deutschen Wirtschaft war im Geschaftsjahr 2020 stark durch die Auswir-
kungen der Corona-Pandemie gepragt. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist laut Prognose der
deutschen Bundesregierung um 5,5 % gegentber dem Vorjahr gesunken. Insbesondere Bran-
chen, wie Beherbergung und Gastronomie, Kreativwirtschaft und Unterhaltung, Luftfahrt und
Tourismus sowie personen- und unternehmensnahe Dienstleistungen waren erheblichen Ein-
schrankungen ausgesetzt. Die Ausbreitung des Coronavirus stellte somit auch die Berliner Wirt-
schaft vor grof3e Herausforderungen. Das Berliner BIP ist im Vergleich zum Vorjahr um 6,0 %
gesunken.

Insgesamt zeigte sich die deutsche Wirtschaft jedoch trotz der massiven Corona-Krise ver-
gleichsweise widerstandsfahig. MaRRgeblich daflr waren die umfangreichsten Finanzhilfen in der
Geschichte der Bundesrepublik, durch die es gelang, die deutsche Wirtschaft zu stabilisieren
und die Folgen der Pandemie abzumildern. Die Konjunkturprogramme haben auch dazu beige-
tragen, dass die verfigbaren Einkommen der privaten Haushalte selbst in der akuten Krisen-
phase relativ stabil geblieben waren und unter anderem Mietausfélle in beachtenswerter Hohe
bisher ausblieben. Auswirkungen der Corona-Krise sind jedoch an der Beschéaftigungsentwick-
lung erkennbar. Die durchschnittliche Arbeitslosenquote stieg im Vergleich zum Vorjahr um

0,9 % auf 5,9 %.

Die deutsche Bauwirtschaft ist in 2020 in Anbetracht hoher Auftragsbestédnde ohne groéRere Ein-
bulRen durch die Krise gekommen. Vor allem die Investitionen in den Wohnungsbau waren an-
gesichts hoher Nachfragen und einem hohen Genehmigungstiberhang weiterhin der Stabilitats-
anker im Baugewerbe.

Die Bevolkerungsentwicklung nimmt seit neun Jahren kontinuierlich zu. In Deutschland leben
heute rund 83,1 Millionen Menschen und somit 2,8 Millionen Menschen mehr als noch in 2011.
In der Folge ergeben sich eine erhdhte Wohnungsnachfrage und steigende Angebotsmieten.
Dies fuhrt in den Ballungsraumen und wachstumsstarken Regionen, so auch unverandert in der
Bundeshauptstadt, zu einer angespannten Marktsituation im Mietsegment. Laut IBB Wohnungs-
marktbarometer 2020 weist der Berliner Wohnungsmarkt in nahezu allen Teilsegmenten grof3e
Angebotsdefizite auf. Insbesondere in den unteren und mittleren Preissegmenten ist das Ange-
bot, gemessen an der Nachfrage, deutlich zu gering.



Die Entwicklung des Wohnungsmarktes in Berlin wird von Politik und Offentlichkeit mit beson-
derer Aufmerksamkeit verfolgt und ein hoher Investitionsbedarf fir Wohnungsneubau festge-
stellt. Als beachtliche Hemmnisse erweisen sich jedoch die Baulandknappheit, begrenzte Bau-
kapazitaten und steigende Baukosten.

Im Berichtsjahr hat der Senat das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin
(MietenWoG BlIn), allgemein als ,Mietendeckel“ bekannt, in Kraft gesetzt. Dieses Gesetz hat
Auswirkungen auf die wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft und tangiert das genos-
senschaftliche Selbstverstandnis. Insbesondere im Kontext von Neuvermietungen fihren die
Gesetzesregelungen unmittelbar zu Einnahmeminderungen.

2.2 Geschaftsverlauf der Genossenschaft

Das Berichtsjahr 2020 war erheblich durch die grassierende Corona-Pandemie geprégt; viele
Geschaéftsablaufe konnten nicht in Ublicher Form gestaltet werden. Ungeachtet dessen ist es in
der Kontinuitat der Vorjahre gelungen, das Geschaftsjahr 2020 erfolgreich abzuschlie3en. Da-
von zeugen die weiterhin stabile Wirtschafts- und Finanzlage der WG MERKUR eG sowie die
Ergebnisse der Geschéaftstatigkeit. Diese konzentrierte sich im Wesentlichen auf folgende Auf-
gaben:

— qualitatsgerechte Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes der Genossenschaft durch
die Umsetzung der geplanten Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungs-
mafinahmen bei Einhaltung der geplanten Kosten,

— die Leerstandvermeidung,

— die Sicherung der Umsatzerlése und

— die Forderung des genossenschaftlichen Lebens.

Verwaltungsbestand

Die Genossenschaft ist Eigentiimerin von zahlreichen Grundstiicken und Wohngebauden in
drei Stadtbezirken von Berlin.

Nachstehende Ubersicht zeigt die Entwicklung des Bestandes der WG MERKUR eG zum 31.
Dezember 2020:

2020 2019
Anzahl der Wohnungen 1.616 1.616
Anzahl der Garagen 53 52
Pkw-Stellplatze 231 231
Stellplatze fir Rollatoren/Behinderten-Fahrzeuge/
Kinderwagen 128 117
Mietergéarten 16 15
sonstige Verwaltungseinheiten 4 4
Geschaéftsstelle 3 3
Genossenschaftshaus 1 1
Gesamt 2.052 2.039
davon
- vermietete Objekte 2.047 2.034

- eigengenutzte Objekte 5 5



Vermietung

Im Geschaftsjahr 2020 wurden 87 Wohnungen gekindigt und 75 Wohnungen vermietet, davon
21 an Mitglieder, die innerhalb des Wohnungsbestandes umgezogen sind.

Per 31. Dezember 2020 waren 20 Wohnungen mieterwechselbedingt leerstehend. Dies sind
sieben Wohnungen mehr als im Vorjahr. Die Leerstandsquote betrug somit stichtagsbezogen
1,24 %. Die zum Bilanzstichtag leerstehenden Wohnungen werden schnellstmdglich, tberwie-
gend bereits im Januar 2021, wiedervermietet.

Anzahl Anteil am Woh- Anzahl Anteil am
Jahr Neuvermietun- nungsbestand Kindigunaen Wohnungsbe-
gen in % gung stand in %
2016 82 5,2 79 5,0
2017 59 3,7 65 4.1
2018 125 7,7 98 6,1
2019 108 6,7 104 6,5
2020 75 4,6 87 54

bis 2017: 1.578 Wohnungen im Bestand
ab 2018: 1.616 Wohnungen im Bestand

Die Fluktuationsquote sank im Berichtsjahr auf 5,4 % (Vorjahr: 6,5 %) und befindet sich im Ber-
liner Vergleich auf einem niedrigen Niveau.

Zum 31. Dezember 2020 hatte die Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG 2.099 Mitglieder,
die 19.040 Geschaftsanteile zu je 150,00 € zeichneten. Der Anteil der Geschéaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder am Eigenkapital der Genossenschaft betragt 9,3 %. Insgesamt wurden
im Berichtsjahr 83 neue Mitglieder in die Genossenschaft aufgenommen. Durch Kindigung, An-
teilstibertragung oder Tod schieden 94 Mitglieder aus der Genossenschaft aus.

Umsatzentwicklung

Die Sollmietenentwicklung der WG MERKUR eG ist im Berichtsjahr stark durch das Gesetz zur
Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin beeinflusst.

Aufgrund des MietenWoG Bin ist es fir alle vor 2014 gebauten Objekte sowohl untersagt, liqui-
ditatswirksame Mietanpassungen auf Grundlage des Berliner Mietspiegels vorzunehmen, als
auch mit hohen finanziellen Aufwendungen sanierte Leerwohnungen zu den geplanten Neuver-
tragsmieten (@ 6,76 €/m2 Wohnflache in 2019) anzubieten.

Vielmehr gilt es laut MietenWoG BIn, die zuldssige Mietobergrenze bzw. die Hohe der Stich-
tagsmiete (Miete vom 18.06.2019) zu berucksichtigen. Im Ergebnis liegt die durchschnittliche
Neuvermietungsmiete fir den Zeitraum Marz bis Dezember 2020 (66 Neuvermietungen) bei
5,69 €/m2 Wohnflache. Der Einnahmenverlust fir die Genossenschaft summiert sich aus diesen
fehlenden Neuvermietungszuschlagen in 2020 auf 20,4 T €.

Der Wegfall der zum 01.05.2020 geplanten Mietanpassungen auf Grundlage des Mietspiegels
2019 fuhrte zudem zu nicht realisierten Mieteinnahmen in Hohe von 47,5 T €, sodass die finan-
ziellen Auswirkungen des ,Mietendeckels® fir die WG MERKUR eG in 2020 auf insgesamt
67,9 T € zu beziffern sind.

Die Sollmieten fir Wohnungen erhéhten sich im Geschéftsjahr 2020 gegentber dem Vorjahr
um 47,7 T € auf 6.776,8 T €. Die Veranderung resultiert aus Auswirkungen des Vorjahres 2019



(34,7 T €), aus Mehreinnahmen durch Neuvermietungszuschlage fir Wohnungsvermietungen
2020 (7,4 T €), aus Erhéhungen der Staffelmieten im Objekt ArchenholdstralRe im Sommer
2020 (4,7 T €) sowie auf der Basis von freiwilligen Modernisierungsvereinbarungen zu Beginn
des Jahres 2020 (0,9 T €).

Der genossenschaftliche Wohnungsbestand hat zum 31. Dezember 2020 eine durchschnittliche
monatliche Nettokaltmiete von 5,91 €/m? Wohnflache. Differenziert nach Baualter der Objekte
ist festzustellen, dass der Altbestand eine durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete von

5,76 €/m? Wohnflache und die drei Neubauten (Volkradstr. 9 e, Wildensteiner Str. 11, Archen-
holdstr. 91 - 95) eine durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete von 8,94 €/m? Wohnflache
aufweisen.

Die Sollmieten fur Garagen, Stellplatze, Garagenboxen und Mietergarten summieren sich im
Berichtsjahr auf 130,6 T €.

Die Erlésschmalerungen aus Leerstand betragen zum Stichtag 86,8 T € und sind gegenuber
dem Vorjahr um 4,7 T € gesunken.

Die AuRenstdnde aus Vermietung sind gegentiber dem Vorjahrum 7,2 T € auf 11,5 T € gestie-
gen. Die Forderungen gegeniber ehemaligen Mitgliedern im Rahmen des Auszugs belaufen
sich auf 21,9 T € (im Vorjahr 23,9 T €).

Die abgerechneten kalten und warmen Betriebskosten 2019 haben sich gegeniiber dem Vorjahr
von 2,24 €/m? Wohnflache auf 2,31 €/m? Wohnflache erhéht. Die kalten Betriebskosten liegen
jedoch trotz einer Steigerung um 0,05 €/m2 Wohnflache auf 1,53 €/m2 Wohnflache weiterhin un-
ter dem vom BBU fiir 2019 prognostizierten Durchschnittswert in Hohe von 1,65 €/m2 Wohnfla-
che. Die warmen Betriebskosten blieben nahezu auf dem Niveau der Vorjahre, so dass die ab-
gerechneten Kosten mit 0,77 €/m2 Wohnflache unveréandert fortbestehen.

Personal

Die Genossenschaft beschaftigt fir die Bewirtschaftung und Verwaltung des Bestandes zum Bi-
lanzstichtag zwei Vorstande, 14 Angestellte, vier Hausmeister sowie zwei geringfligig beschéaf-
tigte Schiler. Zudem hat eine Auszubildende im Sommer 2020 ihre dreijahrige Ausbildung zur
Immobilienkauffrau begonnen.

Garant flr eine hohe Servicequalitat waren und sind die Beschéftigten der Wohnungsgenossen-
schaft. Vor diesem Hintergrund investiert die Genossenschaft fortlaufend in die Qualifizierung
der Beschaftigten sowie in gute Arbeitsbedingungen.

Die Personalkonzeption bertcksichtigt, dass mehrere Beschatftigte in den kommenden Jahren
die Genossenschaft aus Altersgrinden verlassen werden. Nach jetzigem Planungsstand ist vor-
gesehen, die vakanten Stellen intern bzw. durch Neueinstellungen nachzubesetzen.

Leben in der Genossenschaft

Die Durchfiihrung der turnusmafigen Vertreterversammlung war im Berichtsjahr eine beson-
dere Herausforderung. Die Vertreterversammlung erfolgte aufgrund des ,,Corona-Lockdowns*
gemal Artikel 2 8 3 Absatz 2 des Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der Corona-Pandemie
im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht vom 27.03.2020 in schriftlicher Form. Der Vor-
stand ist allen Beteiligten sehr dankbar, dass es der Genossenschaft auf diesem Wege gelun-
gen ist, die Stabilitat und Handlungsfahigkeit der WG MERKUR eG zu gewabhrleisten.

Von genossenschaftlicher Bedeutung war ferner die erfolgreiche Durchfihrung der Vertreter-
wahl im Herbst 2020. 58 Vertreter*innen und 14 Ersatzvertreter*innen werden in der neuen
Wabhlperiode zukilnftig unserer Vertreterversammlung angehoren.



Angesichts der das Berichtsjahr bestimmenden Corona-Pandemie unterlag das genossen-
schaftliche Leben in 2020 starken Einschrankungen. Das Genossenschaftshaus konnte ledig-
lich im begrenzten Zeitraum von Januar bis Mitte Marz und in den Monaten September/
Oktober Kurse sowie Veranstaltungen zur Férderung sozialer Kontakte und des genossen-
schaftlichen Miteinanders anbieten.

Auch im Berichtsjahr 2020 war es das Ziel, Mitglieder und Mietinteressenten transparent und
umfassend Uber die Belange der Genossenschaft zu informieren. Neben dem MERKUR Mosaik
und Aushéangen in den Schaukasten ist die Homepage ein immer wichtiger werdendes Informa-
tionsmedium. Diese wurde im Geschéftsjahr weiterentwickelt. In einer neu geschaffenen Rubrik
berichtet die Geschaftsstelle nunmehr zeitnah tber Neuigkeiten.

Demografie

Seit vielen Jahren befindet sich die Wohnungsgenossenschatft in einem Generationswechsel.
Vermehrt werden Wohnungen, die in den 1950er und 1960er Jahren bezogen wurden, an die
Genossenschatft zuriickgegeben. Nicht zuletzt durch die hochwertige Leerwohnungssanierung
ist es der Genossenschaft gelungen, jingere Mitglieder fur die Genossenschaft zu gewinnen.

Erfreulicherweise sind viele Mitglieder der WG MERKUR eG Uber viele Jahrzehnte treu. Knapp
23 % des Wohnungsbestandes ist seit 50 Jahren an dieselbe Mitgliedschaft vermietet. Die Ge-
nossenschaft untersttzt ein lebenslanges Wohnen etwa durch den Einbau von Duschen, das
Anbringen von Handlaufen und das Aufstellen von Rollatorenboxen. Auch die Schaffung barrie-
refreier Hauszugange, wie durch den Aufzugumbau im Rosenfelder Ring, erleichtert das Leben
fur Alt, aber natdrlich auch fir Jung.

Die erfolgreiche Kooperationsbeziehung zwischen der gemeinnitzigen ProCurand GmbH und
der WG MERKUR eG bietet vor allem den &dlteren Mietern und Mitgliedern die Moglichkeit, qua-
lifizierte Hilfsangebote und Leistungen zu nutzen. Dartber hinaus bietet die WG MERKUR eG,
insbesondere im Genossenschaftshaus, vielfaltige Moglichkeiten der kulturellen Teilhabe, fir
Weiterbildung und fiir eigene kiinstlerische Kreativitdt. Diese Angebote werden vor allem von
der alteren Generation gern angenommen.

Energie und Umwelt

Mit dem Abschluss des Heizungsmodernisierungsprogrammes in 2019 ist der Gesamtbestand
der WG MERKUR eG auf dem Gebiet der Energieeinsparung vollumfanglich durchsaniert. Mog-
liche MalRnahmen, wie etwa eine weitere Verstarkung der Fassadendammung, Solarthermie u.
a. wirden bei nur noch minimaler Energieeinsparung zu erheblichen Steigerungen der Nut-
zungsentgelte fiihren. Zudem bleibt abzuwarten, inwieweit die Gesetzgebung die steuerlichen
Rahmenbedingungen anpasst, um auch den Genossenschaften kostenginstigen Zugang zu
Photovoltaik, E-Mobilitat usw. zu gewahren. Dies ist der Genossenschaft aufgrund der Regelun-
gen zur erweiterten steuerlichen Kirzung bisher weitestgehend versagt.

Durch den Bezug von Fernwarme, die Nutzung von Okostrom sowie das Recycling von Pappe,
Papier und Kartonagen leistet die Genossenschaft wichtige Beitrage zum Klimaschutz. Die Um-
stellung der Treppenhaus- und AulRenbeleuchtung auf LED-Technik wurde im Berichtsjahr er-
folgreich fortgesetzt. Zudem wurde zur Senkung des Energieverbrauchs auch die Beleuchtung
in der Geschéftsstelle auf LED-Technik umgerustet.

Alle InvestitionsmalRnahmen des Jahres 2020 wurden unter Berticksichtigung des Natur- und
Umweltschutzes durchgefiihrt. Die AG Naturschutz war beratend in alle relevanten Investitions-
maflnahmen eingebunden. Unter Federfuhrung der AG Naturschutz wurde 2020 im Rosenfel-
der Ring ein urbaner Genossenschaftsgarten geschaffen. Ab 2021 werden sich hier interes-
sierte Genossenschaftsmitglieder zum Gartnern zusammenfinden.



Investitionen

Mit dem Ziel, den genossenschaftlichen Wohnungsbestand zukunftsfahig zu gestalten, hoch-
wertigen Wohnraum zur Verfigung zu stellen sowie die Zufriedenheit der Mitglieder weiter zu
erhdhen, hat die Genossenschaft im Berichtsjahr 3.214,4 T € in die Bereiche Instandhaltung,
Instandsetzung, Modernisierung und in das Anlagevermogen investiert.

Aufgrund der Corona-Pandemie musste der eigentlich fir 2020 geplante 2. Bauabschnitt des
ebenerdigen Umbaus der Aufziige im Rosenfelder Ring 70/72 auf 2021 verschoben werden.
Stattdessen wurden InvestitionsmalRnahmen wie die Fassadensanierung im Sterndamm

178 - 188, die Sanierung der Treppenh&user in der Lincolnstral3e 84 - 88 und die Dachsanie-
rung in der Rudigerstral3e 67 - 70 vorgezogen.

Insgesamt wurden aufgewendet:

a) laufende Instandhaltung 1.4918T%€
davon Leerstandbeseitigung 1.0405TE€

b) Instandsetzung und Modernisierung 1.319,8 T €

c) Anschaffungs- und Herstellungskosten im
baulichen Anlagevermdégen 4029 TE
Gesamt: 3.2144TE€

Finanzierung

Die Finanzierung der in 2020 durchgeflihrten Investitionen erfolgte vorrangig aus Eigenmitteln
der Genossenschaft. Teilfinanziert wurden lediglich jene InstandsetzungsmafRnahmen, die an-
stelle des Umbaus der Aufzugsanlage im Rosenfelder Ring 70/72 vorgezogen wurden.

260,0 T € der im Oktober 2018 fuir den Aufzugsumbau aufgenommenen Darlehensmittel wur-

den entsprechend umgewidmet.

Die Genossenschaft hat mit vier Grol3banken und einem Versicherungsinstitut Finanzierungen
abgeschlossen. Insgesamt liegt eine breite Streuung der Auslauftermine der Darlehensvertrage
sowie eine ausgewogene Verteilung der Darlehenssummen vor. Die Genossenschaft hat aus-
reichende Beleihungsspielraume fir kiinftige Finanzierungen.

Im Geschaftsjahr erfolgte die planmafige Tilgung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditge-
bern in Hohe von 1.258,4 T €. Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten betragen unter
Berlicksichtigung einer Valutierung in Hohe von 550,0 T € am 01.04.2020 zum Bilanzstichtag
28.0084 T £.

Steuerliche Verhaltnisse

Die WG MERKUR eG ist als Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaft kraft Gesetz grundsétz-
lich von der Kdrperschaft- sowie von der Gewerbesteuer befreit, da sie Wohnungen herstellt
oder erwirbt und sie den Mitgliedern aufgrund eines genossenschaftlichen Nutzungsvertrages
zum Gebrauch Uberlasst und diese Einnahmen nicht weniger als 90 % der gesamten Einnah-
men ausmachen.

Um attraktive Fordermittel zur Sanierung des Bestandes zu erhalten, hat die WG MERKUR eG
mit ihrer Erklarung vom 11.12.1992 von der Méglichkeit Gebrauch gemacht und auf die gesetz-
lich vorgesehene Befreiung von der Kdrperschaft- und Gewerbesteuer verzichtet.

Bereits in 2017 hat der Vorstand die DOMUS AG beauftragt, einen Widerruf des urspriinglichen
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Verzichts auf die Steuerbefreiung ab dem 01.01.2016 zu prifen, da es grundsétzlich jeder Ge-
nossenschaft freisteht, nach Ablauf einer fiinfjahrigen Bindungsfrist die erklarte Option zu wider-
rufen und in die Steuerfreiheit zuriickzukehren.

Nach jahrelanger Verfahrensunsicherheit, auf welcher Grundlage eine Bewertung der Immobi-
lienbestande zum 31.12.2015 zu erfolgen hat, konnte im Berichtsjahr nunmehr eine tberschla-
gige Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt und den steuerlichen Buch-
werten gegenubergestellt werden. Im Ergebnis ergébe sich angesichts hoher stiller Reserven
eine einmalige Steuerbelastung in Héhe von mindestens 5.500,0 T €. Angesichts dieser Gro-
Benordnung, die die Handlungsfahigkeit der Genossenschaft in den kommenden Jahren deut-
lich einschranken wirde, haben Vorstand und Aufsichtsrat beschlossen, derzeit keinen Wech-
sel in die Steuerfreiheit vorzunehmen.

Neben dem sehr hohen zu zahlenden Einmalbetrag wurde zudem gewiirdigt, dass die WG
MERKUR eG noch hohe Verlustvortrage hat und nach bisherigen Prognosen bis 2026 keine
Korperschaftsteuerzahlungen und bei unveranderter Inanspruchnahme der ,erweiterten Kir-
zung“ keine Gewerbesteuerzahlungen zu erwarten hat.

Der Vorstand kann gegenwartig keine steuerlichen Risiken erkennen. Die Aussage steht im Ein-
klang mit der durch die DOMUS AG im Juli 2017 erstellten ,Prognoserechnung fiir die Jahre
2017 — 2026*.

2.3 Ertragslage

Das Ergebnis der Erfolgsrechnung weist fur das Geschéftsjahr einen Jahresuberschuss in Hohe
von 15,7 T € (Vorjahr: Jahresfehlbetrag von — 213,0 T €) aus. In der Planungsrechnung wurde
ein Jahresergebnis in Héhe von 63,5 T € prognostiziert.

Bei den Ertragen erhthten sich die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung um 211,7 T €
auf 9.406,5 T € (Vorjahr 9.194,8 T €). Die Aufwendungen verringerten sich insgesamt um
1272 T€auf 9.532,6 T €.

Der Zinsaufwand reduzierte sich von 955,4 T € im Vorjahr um 31,8 T € auf 923,6 T €.
2.4 Finanzlage

Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen im Jahr 2020 stets fristgerecht und
in voller Hohe nachkommen. Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet.

Die flussigen Mittel (Kassenbestand und Guthaben bei Banken) betragen zum Bilanzstichtag
3.197,6 T € und liegen 639,0 T € Uber dem Planwert (2.559,0 T €). Die Entwicklung zu den letz-
ten Bilanzstichtagen stellt sich wie folgt dar:

2020 2019 2018

inT€
Stand 1. Januar 2.929,7 3.352,7 5.503,1
Veranderung + 267,9 -423,0 -2.150,4
Stand 31. Dezember 3.197,6 2.929,7 3.352,7

Der Zugang des Finanzmittelbestandes im Jahr 2020 ist im Wesentlichen auf die Verschiebung
des Aufzugumbaus im Rosenfelder Ring 70/72 in das Jahr 2021 und das damit verbundene
Vorhalten der fur diese Baumafl3inahme bendétigten Liquiditat zurickzufuhren.
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2.5 Vermdgenslage

Das langfristige Vermdgen verringerte sich auf 56.231,5 T € (Vorjahr 57.059,0 T €). Die wesent-
lichen Veranderungen im Sachanlagevermdgen ergaben sich aus den planmaRigen Abschrei-
bungen sowie aus Zugéngen durch Umbaumalnahmen in den Genossenschaftsbestanden.

Das Bilanzvolumen betrug zum Bilanzstichtag 62.175,2 T € (Vorjahr 62.678,3 T €). Der Anteil
des langfristigen unternehmensgebundenen Vermdgens hat sich geringflgig von 91,0 % (2019)
auf 90,4 % verringert.

Das Eigenkapital betragt 30.812,0 T € (Vorjahr 30.787,3 T €). Gemessen am Bilanzvolumen be-

tragt der Anteil des Eigenkapitals 49,6 % (Vorjahr 49,1 %). Das Fremdkapital verringerte sich
um 710,2 T € auf 28.008,5 T €.

2.6 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Fur die interne Unternehmenssteuerung werden regelmagig folgende Kennzahlen betrachtet,
die die wirtschaftliche stabile Lage der Genossenschaft widerspiegeln:

2020 2019 2018
Eigenkapitalquote in % 49,6 49,1 48,8
Kapitaldienstquote in % 31,6 31,9 32,2
Jahresergebnisin T € 15,7 -213,0 -473,8
Bilanzvolumenin T € 62.175,2 62.678,3 63.477,2
Umsatzerlose in T € 9.406,5 9.194,8 8.785,9
Nettokaltmiete/m2 Wohnflache 5,91 5,86 5,72
Leerstandsquote in % 1,24 0,8 0,6
Fluktuationsquote in % 54 6,5 6,1
Mitglieder 2.099 2.110 2.098

3. Prognosebericht

Die WG MERKUR eG wird in den nachsten Jahren alle Anstrengungen darauf richten, ihren
Mitgliedern auch in Zukunft attraktive und bezahlbare Wohnungen anzubieten.

Basierend auf den Planungsszenarien fur die nachsten 10 Jahre ist davon auszugehen, dass
die Genossenschaft sich auch in Zukunft positiv entwickelt. Fir das Jahr 2021 geht die Genos-
senschaft von einem Jahresfehlbetrag in Hohe von 29,7 T € aus. In den darauffolgenden Jah-
ren werden durchweg positive Jahresergebnisse erwartet. Die Genossenschaft rechnet im ge-
samten Planungszeitraum bis 2030 mit einer gesicherten Liquiditat von tber 1.500,0 T € und
kann somit allen finanziellen Verpflichtungen nachkommen. Die Genossenschaft weist eine
hohe Eigenkapitalquote auf, die eine erhebliche Sicherheit fir das Unternehmen darstellt.

Bei der Planung der Mieterlése wurde aus Vorsichtsgriinden - und ungeachtet der bestehenden
Zweifel an der RechtmaRigkeit - eine Geltungsdauer des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im
Wohnungswesen in Berlin fir den gesamten Planungszeitraum zu Grunde gelegt und somit ent-
stehende Mindereinnahmen, insbesondere bei der Neuvermietung, berticksichtigt.
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Jedes Jahr werden erhebliche finanzielle Mittel fir die laufende Bewirtschaftung und Instandhal-
tung der Wohnungsbestande der Genossenschaft bedarfsgerecht und unter Beachtung der ge-
setzlichen Anforderungen eingesetzt. Aufgrund des hohen Modernisierungsgrades des Woh-
nungsbestandes der Genossenschaft weist der langfristige Wirtschaftsplan in den nachsten 10
Jahren vor allem Investitionen fur Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafinahmen in einem
Umfang von 30.501,0 T € aus. Weitere 4.057,0 T € investiert die Genossenschaft bis 2030 in ihr
Anlagevermdgen.

Der Investitionsplan 2021 sieht Gesamtinvestitionen in Hohe von 4.276,0 T € vor und wurde
nach ausfihrlicher Beratung auf der gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am
17.11.2020 beschlossen. Hervorhebenswerte MalRnahmen in 2021 sind der um ein Jahr ver-
schobene Aufzugsumbau im Rosenfelder Ring 70/72 sowie die dortige Wiederherstellung von
zwei Wohneinheiten, die Sanierung von Dachern und Balkonen in jeweils drei Objekten sowie
der Fassadenanstrich in vier Objekten. Zudem ist es trotz ,Mietendeckels“ unverandert erklartes
Ziel, die Leerwohnungssanierung auf dem gewohnten hohen Niveau zu realisieren. Hierfir ste-
hen in 2021 Mittel in Hohe von 1.252,0 T € bereit.

Alle InvestitionsmalRnahmen der nachsten 10 Jahre werden im Wesentlichen aus eigenen er-
wirtschafteten Mitteln der Genossenschatft finanziert. In Hohe von 3,500,0 T € wird die Genos-
senschaft Darlehen aufnehmen. Im Planungszeitraum bis 2030 werden die langfristigen Kredit-
verbindlichkeiten in derzeitiger Hohe von 28.008,4 T € durch planmafige Tilgungen um
15.122,9 T € abgebaut.

Die Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG steht dem Neubau und dem Ankauf von Wohn-
bauten zur Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes positiv gegentiber, sofern sich eine
Wirtschaftlichkeit darstellen lasst.

Ganz konkret arbeitet die Genossenschaft angesichts positiver Signale der Baubehdrde und mit
Blick auf den steigenden Bedarf insbesondere junger Familien nach gréReren Wohnungen an
einer Neubauplanung fur das der WG MERKUR eG gehérende Grundstlick in der Heringer
Stral3e/Bornitzstral3e. Eine Realisierung dieses Projektes mit 28 Wohneinheiten benétigt dann
eine vollumfangliche Kreditfinanzierung.

4. Chancen- und Risikobericht

Die Geschéftstatigkeit des Vorstandes konzentriert sich auch kiinftig auf die Bewirtschaftung
und Vermietung eines wettbewerbsfahigen Wohnungsbestands und den weiteren Ausbau der
Serviceangebote flr die Mitglieder. In Austibung ihrer Geschaftstatigkeit ist die WG MERKUR
eG den branchenublichen Risiken ausgesetzt.

Zur Risikofriiherkennung hat die Genossenschatft ein Risikomanagementsystem eingerichtet,
welches geeignet ist, Entwicklungen und Tendenzen, die den Fortbestand der Genossenschaft
gefahrden, friihzeitig aufzuzeigen und Geschéftsprozesse anzupassen. Zur Uberwachung, Kon-
trolle und Minimierung von Risiken bedient sich der Vorstand im Wesentlichen folgender Instru-
mente des Risikocontrollings:

e zehnjahriger Finanz- und Erfolgsplan einschliellich Investitionsplan (Bauprogramm), die
planmaRig jahrlich aktualisiert und fortgeschrieben werden

e Erarbeitung von Jahresplanen unter Berlicksichtigung aktueller Entwicklungstendenzen

e Finanzplanung sowie Soll-Ist-Vergleich zum Plan; Abweichungen werden auf ihren Ur-
sprung und ihre Auswirkung hin analysiert

¢ monatlicher Vergleich der realisierten und offenen Auftrage fir Instandhaltungs-, Instand-
setzungs-, Modernisierungsmaflinahmen sowie aller Investitionen in das Anlagevermdgen

e monatliche Auswertung des Vermietungsstandes und der Mietriickstande
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Diese Analysen und Auswertungen sind regelméRig Gegenstand der Beratungen von Vorstand
und Aufsichtsrat. Dartiber hinaus berichtet der Vorstand dem Aufsichtsrat anlassbezogen sowie
regelmafig im Rahmen der gemeinsamen Sitzungen zu den in der Informationsordnung festge-
legten Themen und zu aktuellen Geschéaftsvorfallen.

Bei allen rechnungsrelevanten Prozessen wird durchgangig das Vier-Augen-Prinzip angewen-
det. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit des Rechnungswesens wird regelmafig durch den Pri-
fungsverband BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. Uberprift.

Zur Unterstitzung eines effektiven Risikomanagements und zur Schaffung der Transparenz der
wichtigsten wirtschaftlichen Kennziffern sowie zur Beurteilung der Lage des Unternehmens hat
die WG MERKUR eG im Herbst 2019 die wohnungswirtschaftliche ERP-Software ,WOWI-
PORT" der Dr. Klein WOWI Digital AG mit Erfolg eingefuhrt. Diese Systemsoftware bildet alle
wesentlichen Geschéftsvorfalle ab, gewahrleistet zudem die steigenden Anforderungen an die
Datensicherheit und bietet auch fur die Zukunft weitere digitale Ausbaumdglichkeiten hinsicht-
lich der fortwéhrenden Entwicklung einer modernen und effizienten Wohnungsverwaltung.

Um den stérungsfreien Einsatz und die Anwendung der EDV sicherzustellen sowie Ausfalle zu
vermeiden, ist eine IT-Fachfirma vertraglich gebunden, die die regelméafige Administration und
Wartung tbernimmt. Die Genossenschatft investiert kontinuierlich in aktuelle Hard- und Soft-
ware. Die Datensicherung erfolgt mehrstufig. Das Thema Datenschutz geniel3t eine sehr hohe
Prioritat. Zur kompetenten Unterstitzung hat die Genossenschaft einen externen Datenschutz-
beauftragten bestellt.

Im technischen Bereich gibt es eine Vielzahl von Kontroll- und Uberwachungsroutinen fiir den
Wohnungsbestand, die technischen Anlagen und die Au3enanlagen, die nach Intensitat und
Haufigkeit genau definiert sind. Priifaufgaben, die nicht mit eigenem Personal geleistet werden
kénnen, werden an externe Sachverstandige (Fachingenieure, Schornsteinfeger, Wartungsfir-
men etc.) vergeben.

Zur Vermeidung finanzieller Risiken jeglicher Art verfolgt die Genossenschaft eine konservative
Finanzpolitik, die zu Gunsten einer héheren langfristigen Sicherheit auf kurzfristige Optimierun-
gen verzichtet. Derivative Finanzgeschafte kommen nicht zum Einsatz. Zu den in der Genos-
senschaft bestehenden Finanzinstrumenten zahlen im Wesentlichen Darlehen und Guthaben
bei Kreditinstituten und einem Versicherungsunternehmen. Die Risikostreuung im Fremdkapital-
bereich erfolgt durch die Zusammenarbeit mit verschiedenen Kreditgebern. Samtliche Darlehen,
welche die Genossenschaft aufgenommen hat, sind langfristig geschlossen und dinglich gesi-
chert. Beleihungsreserven fir kinftige FinanzierungsmafRnahmen sind vorhanden. Zinsande-
rungsrisiken begegnet die Genossenschaft durch eine rechtzeitige Vorbereitung von Prolongati-
onen bzw. Umschuldungen.

Die Genossenschaft hat einen umfangreichen Versicherungsschutz, der jahrlich gemeinsam mit
dem Versicherungspartner, der Funk-BBT-Gruppe, auf Vollstandigkeit und Angemessenheit des
Versicherungsumfangs tberprift und an aktuelle Anforderungen angepasst wird.

Die Nachfrage nach preisguinstigem und attraktivem Wohnraum wird in Berlin laut Prognose re-
nommierter Institute auch in den nachsten Jahren weiter anhalten. Die Wohnungsgenossen-
schaft MERKUR eG verfugt mehrheitlich Gber kleine bis mittelgroRe Wohnungen, die besonders
fur kleinere Haushaltsgré3en geeignet und mit ihrem im Stadtvergleich giinstigen Nutzungsge-
bihren unverandert stark nachgefragt sind. Im Zusammenspiel der genannten Rahmenbedin-
gungen wird auch fur die Zukunft mit einer sehr guten Vermietbarkeit unseres Bestandes ge-
rechnet.
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Die Sicherung und Entwicklung des vorhandenen Wohnungsbestandes stellt die Basis fur das
erfolgreiche Wirtschaften der Genossenschaft dar und muss die derzeitigen Anforderungen be-
riicksichtigen, die sich vor allem aus dem demographischen Wandel der Gesellschaft, dem An-
spruch an eine hohe Energieeffizienz, der Digitalisierung sowie den aktuellen gesetzlichen Re-
gelungen (MietenWoG BIn) und den Folgen der derzeitig bestehenden COVID-19-Pandemie er-
geben.

Aus der Geschaftstatigkeit sind im Ergebnis gegenwartig keine Risiken erkennbar, die einen
entscheidenden Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage oder den Fortbestand
der WG MERKUR eG haben kdnnten. Die Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG wird in den
nachsten Jahren im dargestellten Marktumfeld und unter Beachtung der zuvor genannten Her-
ausforderungen die Leistungsfahigkeit der Genossenschaft weiter ausbauen.

Der Vorstand dankt allen engagierten Mitgliedern der Genossenschaft, den Mitgliedern
des Aufsichtsrates und allen Beschaftigten fir die geleistete Unterstiitzung im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr.

Berlin, 19.01.2021

L e

Tom Schuster Jorg Neubert
Vorstand Vorstand



Anlage 1
Bilanz zum 31. Dezember 2020
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B.

C.

Vermdégensgegenstande

Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten

2. Betriebs- und
Geschéftsausstattung

3. Bauvorbereitungskosten

Anlagevermégen gesamt

Umlaufvermdgen
Vorrate
1. unfertige Leistungen

2. andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
2. sonstige Vermdgensgegenstande

Flussige Mittel

Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermdgen gesamt

Rechnungsabgrenzungsposten

Aktiver Unterschiedsbetrag aus
der Vermégensverrechnung

56.069.643,77

Aktiva
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
€ € €
A. Anlagevermogen
. mmaterielle 19,00 5.355,00

56.881.824,77

132.143,00 155.985,00
29.683,01 56.231.469,78 15.818,82
56.231.488,78 57.058.983,59

2.675.286,38 2.626.353,26
2.906,34 2.678.192,72 3.798,06
33.395,08 28.269,08
2.351,26 35.746,34 1.940,61
3.197.560,12 2.929.709,64

5.911.499,18 5.590.070,65

32.248,34 8.525,80

0,00 20.720,09

Bilanzsumme

62.175.236,30

62.678.300,13
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Passiva
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
€ € €

A. Eigenkapital
l. Geschaftsguthaben

1. Qer mit dem Abla_luf des Ge'_schafts— 114.750,00 104.100,00

jahres ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder 2.856.000,00 2.855.250,00

3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 1.200,00 2.971.950,00 6.900,00
Il. Kapitalriicklage 31.185,00 27.885,00
Ill.  Ergebnisrucklagen

Sonderriicklage

gemaR § 27 (2) DMBIIG 30.586.430,09 30.586.430,09
IV.  Verlustvortrag - 2.793.248,05 - 2.580.226,73
V. Jahresiuberschuss/Jahresfehlbetrag 15.667,11 -213.021,32

Eigenkapital gesamt

B.

Ruckstellungen
sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten

2. erhaltene Anzahlungen

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

5. sonstige Verbindlichkeiten

davon aus
Steuern € 17.465,76
(Vorjahr: € 15.165,29)

Verbindlichkeiten gesamt

D. Rechnungsabgrenzungsposten

28.008.349,95

2.683.056,17

12.048,74

95.781,73

31.635,41

30.811.984,15

523.223,61

30.787.317,04

439.000,00

28.718.538,76

2.608.262,39

5.364,05

77.471,93

35.676,20

30.830.872,00

9.156,54

31.445.313,33

6.669,76

Bilanzsumme

62.175.236,30

62.678.300,13




Anlage 2
Gewinn- und Verlustrechnung

far die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020
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10.

11.

12.

13.

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Erhdhung des Bestands an unfertigen
Leistungen

sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Rohergebnis
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fir Unterstlitzung

davon fur Altersversorgung 28.478,50
(Vorjahr: 25.916,50)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstande des Anlagevermo-
gens und Sachanlagen

sonstige betriebliche Aufwendungen
sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus Abzinsung 4.369,00
(Vorjahr: 4.408,00)

Ergebnis nach Steuern
sonstige Steuern

Jahresuberschuss / Jahresfehlbetrag

2020 2020 2019
€ € €

9.406.512,39 9.194.765,19
49.786,99 138.455,74
88.546,14 112.236,92
5.179.730,66  5.209.069,85
4.365.114,86 4.236.388,00
998.416,48 1.005.098,89
240.155,94 1.238.572,42 238.014,27
1.263.466,60 1.260.301,68
624.640,87 689.263,08
3.440,30 1.343,60
923.616,62 955.416,63
318.258,65 89.637,05
302.591,54 302.658,37
15.667,11 -213.021,32
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3. Anhang 2020

Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG hat ihren Sitz in 10319 Berlin, Volkradstr. 9 e und
ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Charlottenburg (Reg.Nr.
463B).

Der Jahresabschluss fiur das Geschaftsjahr 2020 wurde nach den Vorschriften des Handelsge-
setzbuches, des Genossenschaftsgesetzes sowie unserer Satzung aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt entsprechend der
Ersten Verordnung zur Anderung der Verordnung tber Formblatter fur die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 17.07.2015.

Die Wertansatze der Bilanz zum 31.12.2019 wurden unveréndert ibernommen. Die Vergleichs-
zahlen von Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Vorjahr 2019 wurden im Berichts-
jahr 2020 angegeben.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermdgensgegenstande werden zu Anschaffungskosten aktiviert. Software
wird Uber einen Zeitraum von 3 Jahren planmafiig abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgt nach den Richtlinien zur Aufstellung der DM-
Eroffnungsbilanz. Niedrigere Wertansétze von Grundstiicken mit Wohnbauten, die auf Sonder-
abschreibungen nach Foérdergebietsgesetz beruhen, werden gemafi Art. 67 (4) EG-HGB fortge-
fuhrt. Der Abschreibungssatz wird einheitlich fir Wohngebaude mit 2 % und fir die Geschéfts-
gebaude mit 4 % bzw. 3 % angesetzt. Fir Garagen wird eine Nutzungsdauer von 20 Jahren an-
gesetzt.

AulRenanlagen werden unter Zugrundelegung einer betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer zwi-
schen 10 und 19 Jahren abgeschrieben.

Fur die Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgt die planmagige Abschreibung unter Zugrun-
delegung einer betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren. Die Abschreibung
erfolgt gemanR § 7 (1) Satz 4 EStG zeitanteilig.

Fur Wirtschaftsgiter gemal § 6 (2a) EStG wird ein Sammelposten gebildet, der tiber einen
Zeitraum von 5 Jahren gewinnmindernd aufgel6st wird.

Die unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete Heiz- und sonstige Betriebskosten) sowie
die anderen Vorrate werden mit den Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande werden zum Nennwert ausgewiesen.

Die Rickstellungen haben wir nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung bemessen.

Fir eine Wertguthabenvereinbarung wurde eine Ruckstellung in Hohe von 240.307,00 € gebil-
det, die mit dem Aktivwert einer Rickdeckungsversicherung in Hohe von 240.083,39 € verrech-
net wurde.

Die Ruckstellung fir das Wertguthaben wurde nach den anerkannten Regeln der Versiche-
rungsmathematik bewertet. Dabei wurde die Richttafel 2018 G von Klaus Heubeck zu Grunde
gelegt.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag angesetzt.
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Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
Bilanz (Anlage 1)

Anlagevermoégen

Zum Anlagevermégen wird auf den Anlagenspiegel (Anlage 3)verwiesen.
Vorréte

Unter der Position ,unfertige Leistungen® werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten in
Hohe von 2.675.286,38 € ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Von den Forderungen aus Vermietung in Hohe von 33.395,08 € haben Forderungen in Hohe
von 8.895,00 € eine Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren.

Es bestehen keine Vermogensgegenstande, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich ent-
stehen.

Eigenkapital

Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:

€
Geschéftsguthaben 2.971.950,00
Kapitalriicklage 31.185,00
Sonderriicklage gemaf DMBIIG 30.586.430,09
Verlustvortrag - 2.793.248,05
Jahresiberschuss 15.667,11
Eigenkapital 30.811.984,15

Rickstellungen

Passiviert wurden im Wesentlichen Ruckstellungen fir unterlassene Instandhaltung, Nachho-
lung in den ersten drei Monaten in H6he von 270.000,00 € sowie fiir ausstehende Rechnungen
in Hohe von 133.000,00 €.



Verbindlichkeiten

Zu den Fristen der Verbindlichkeiten, einschlie3lich deren Sicherheiten, wird auf folgenden Verbindlichkeitenspiegel verwiesen:

Verbindlichkeiten

Summe

davon Restlaufzeit

grundpfandrechtlich
gesichert *)

bis 1 Jahr 1-5Jahre Uber 5 Jahre
Alle Angaben in €

Verbindlichkeiten

gegenlber Kreditinstituten 28.008.349,95 1.354.093,82 5.714.287,68 20.939.968,45 28.008.349,95
Vorjahr 28.718.538,76 1.299.859,18 5.467.645,68 21.951.033,90 28.718.538,76
erhaltene Anzahlungen 2.683.056,17 2.683.056,17

Vorjahr 2.608.262,39 2.608.262,39

Verbindlichkeiten

aus Vermietung 12.048,74 12.048,74

Vorjahr 5.364,05 5.364,05

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und Leistungen 95.781,73 95.781,73

Vorjahr 77.471,93 77.471,93

Sonstige Verbindlichkeiten 31.635,41 31.635,41

Vorjahr 35.676,20 35.676,20

Gesamtbetrag 30.830.872,00 4,176.615,87 5.714.287,68 20.939.968,45 28.008.349,95
Vorjahr 31.445.313,33 4.026.633,75 5.467.645,68 21.951.033,90 28.718.538,76

*) Alle Darlehen sind grundpfandrechtlich gesichert.

Es bestehen keine Verbindlichkeiten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

0¢
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Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2)

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen Ertrage oder Auf-
wendungen von aul3ergewdhnlicher Grofzenordnung und aul3ergewdhnlicher Bedeutung ent-
halten.

Vorgange von besonderer Bedeutung

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Berichtszeitraumes einge-
treten sind, haben sich nicht ereignet.

Sonstige Angaben

Mitarbeiter der Genossenschaft

Neben 2 Vorstandsmitgliedern betrug die durchschnittliche Zahl der wéhrend des Geschafts-
jahres beschéftigten Arbeitnehmer:

Vollzeit- Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte Gesamt
Kaufmannische Mitarbeiter 6 0 6
Technische Mitarbeiter 4 0 4
Allgemeine Verwaltung 1 4 5
Hausmeister 3 1 4
Gesamt: 14 5 19

Mitgliederbewegung und Geschéaftsquthaben

Der Mitgliederbestand und die Geschaftsguthaben entwickelten sich im Geschéftsjahr 2020
wie folgt:

Mitglieder Geschaftsanteile
Stand 01.01.2020 2.110 19.035
Zugange 83 944
Abgange 94 939
Stand 31.12.2020 2.099 19.040

Der Gesamtbetrag der Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich im Ge-
schaftsjahr 2020 von 2.855.250,00 € auf 2.856.000,00 € erhoht.

Satzungsgemal haften die Mitglieder mit den iUbernommenen Geschaftsanteilen. Eine Nach-

schusspflicht besteht nicht.
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Zustandiger Prifungsverband

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

Mitglieder des Vorstandes

Dr. J6rg Lehmann Vorstandsvorsitzender (bis 30.06.2020)
Tom Schuster Kaufmannischer Vorstand (ab 01.06.2020)
Jorg Neubert Technischer Vorstand

Prokuristen

Michael Hopp Leiter Rechnungswesen
Andreas Habermann Leiter Technik

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Klaus Buttker Vorsitzender

Ferdinand Lamkewitz stellvertretender Vorsitzender
Dr. Horst Freude Schriftfiihrer

Jochen Maafl} stellvertretender Schriftfiihrer
Helmut Winckler

Klaus Boche

Tobias Finck (ab 04.05.2020)

Zum Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen gegeniiber dem Vorstand und dem Auf-
sichtsrat.

Berlin, 19.01.2021

Tom Schuster Jorg Neubert
Vorstand Vorstand



Anlage 3
Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs-/

Anschaffungs-/

Abschreibungen

Herstellungs- Zugéange Abgéange Um- Herstellungs- kumuilierte des Abschreibungen kumu.lierte Buchwerte
buchungen Abschreibungen g auf Abgange Abschreibungen
kosten kosten Geschéftsjahres
01.01.2020 31.12.2020 01.01.2020 2020 31.12.2020 31.12.2020
€ € € € € € € € € €
Immaterielle
I Vermogens- 102.550,91 102.550,91 97.195,91 5.336,00 102.531,91 19,00
gegenstande
Il.  Sachanlagen
Grundstiicke
1. mit 83.351.131,86 | 385.418,10 3.571,07 83.740.121,03 26.469.307,09 1.201.170,17 27.670.477,26 | 56.069.643,77
Wohnbauten
Betriebs- und
2.  Geschéftsaus- 358.731,40 69.883,84 | 85.062,24 343.553,00 202.746,40 56.960,43 - 48.296,83 211.410,00 132.143,00
stattung
3. Bauvorberei- 15.818,82 | 17.435,26 -3.571,07 29.683,01 29.683,01
tungskosten
Gesamt 83.828.232,99 | 472.737,20 | 85.062,24 0,00 84.215.907,95 26.769.249,40 1.263.466,60 - 48.296,83 27.984.419,17 | 56.231.488,78

ec
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BERICHT DES AUSICHTSRATES

Das Geschéftsjahr 2020 beinhaltete vielfaltige Aufgaben zur Weiterentwicklung der Genos-
senschaft und verlangte demzufolge vom Aufsichtsrat eine intensive Kontrolltatigkeit. Grund-
lage dafur waren die gesetzlichen Verpflichtungen, wie sie sich fir die Tatigkeit des Aufsichts-
rates, insbesondere aus dem Genossenschaftsgesetz und der Satzung der Wohnungsgenos-
senschaft MERKUR eG, ergeben.

Alle wichtigen Entscheidungen, die zwingend eine Zustimmung des Aufsichtsrates erforderten,
wurden diesem Gremium vorgelegt und von ihm erdrtert. Durch gemeinsame Sitzungen von
Aufsichtsrat und Vorstand ist der Aufsichtsrat seiner Kontrollpflicht nachgekommen und hat
den Vorstand bei der Erflllung seiner Aufgaben beratend unterstiitzt.

Die Kontrolltatigkeit des Aufsichtsrates bezog sich auf die ordnungsgemafe Umsetzung der
Investitionsvorhaben und die Einhaltung des Finanzplanes, die Vermeidung von Wohnungs-
leerstand, die Sicherung der monatlichen Mieteinnahmen, die Betriebskostenentwicklung so-
wie die Gestaltung einer wirkungsvollen Offentlichkeitsarbeit. Zu diesem Zweck wurden regel-
mafig Beratungen durchgefiihrt, in denen sich der Aufsichtsrat mit der Lage in der Genossen-
schaft beschaftigte und Berichte zu den vorgenannten und weiteren Themen behandelte.

Im Mittelpunkt der Kontrolltatigkeit des Aufsichtsrates standen 2020 wiederum die monatlichen
Berichterstattungen des Vorstandes zur Liquiditat und der Einhaltung des Liquiditatsplanes
sowie zum Stand der Durchfiihrung der geplanten Bauvorhaben und der laufenden Instand-
haltung.

Besondere Aufmerksamkeit widmete der Aufsichtsrat der Analyse der Umsatzentwicklung un-
ter Beachtung des vom Berliner Senat Ende Februar 2020 beschlossenen ,Mietendeckels®
und dessen Auswirkungen auf die Entwicklung der Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG.

Weitere Schwerpunkte der Beratung und Unterstiitzung des Vorstandes durch den Aufsichts-
rat bildeten die Fortschreibung der Finanz-, Erfolgs- und Investitionsplanung und die Vorberei-
tung und Durchflhrung der Wahl der Vertreter*innen fir die Legislaturperiode bis 2025.

Aufsichtsrat und Vorstand fihrten 2020 11 gemeinsame Sitzungen durch. Zusatzlich beriet
der Aufsichtsrat 11-mal intern.
Die Ausschiisse des Aufsichtsrates fiihrten ihre Arbeit fort.

Infolge der Corona-Pandemie konnte die Vertreterversammlung 2020 nicht als Vollversamm-
lung der gewéhlten Vertreter*innen und Ersatzvertreter*innen stattfinden, sondern musste im
April 2020 in schriftlicher Form durchgefiihrt werden. Die Bilanzbesprechung zur Vorbereitung
der Vertreterversammlung entfiel in diesem Jahr coronabedingt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2020 — bestehend aus der Bilanz, der Gewinn- und
Verlustrechnung, dem Lagebericht und dem Anhang — geprtft und mit dem Vorstand einge-
hend erértert. Im Ergebnis seiner Prifung hat der Aufsichtsrat den Jahresabschluss 2020 ge-
billigt.

Die gesetzlich vorgeschriebene Prufung durch den Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen e. V. (BBU) fir das Geschéftsjahr 2020 begann am 07.01.2021 und en-
dete am 22.01.2021. Der Prufbericht liegt dem Aufsichtsrat noch nicht vor.

Berlin, 26.01.2021

Ty
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Dr. Klaus Buttker

Vorsitzender des Aufsichtsrates



