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Liebe Mitglieder,

heute erhalten Sie unseren Geschéftsbericht Uber das
Geschéftsjghr 2019. Auf Grund der in diesem Jahr
herrschenden CORONA-Pandemie konnten wir
lhnen, liebe Mitglieder, unseren Jahresabschluss in
diesem Jahr leider nicht auf der ordentlichen Mitglie-
derversammlung vorstellen.

Die FELIX Wohnungsgenossenschaft eG hat das
Geschaftsjahr 2019 wieder erfolgreich abgeschlos-
sen. Zum 31.12.2019 weist die Genossenschatft einen
Bilanzgewinn in Héhe von 854.084,85 € aus. Wir
kénnen auf dieses Ergebnis sehr stolz sein und bedan-
ken uns an dieser Stelle bei allen Beteiligten des Erfolgs
recht herzlich.

In diesem Heft kdnnen Sie sich néher Uber den Ab-
schluss des Geschaftsjahres 2019 informieren. Die
Bilanz zum 31.12.2019, der Lagebericht des Vorstan-
des Uber das Geschéftsjghr 2019, der Bericht des
Aufsichtsrates sowie das zusammengefasste Prifungs-
ergebnis des BBU sind Inhalt dieses Heftes.

Bleiben Sie gesund und viel Freude beim Lesen dieses
Geschdaftsberichtes wiinschen

b/

Kerstin Luttke Michael Ullmann
VORSTAND



Informationen des

AUFSICHTSRATES

Sehr geehrte Mitgliederinnen,
sehr geehrte Mitglieder,

seit Anfang des Jahres 2020 breitet sich welt-
weit die Atemwegserkrankung COVID-19 (C)
aus. Verursacht wird die Erkrankung durch eine
lebensbedrohliche Infektion von Mensch zu
Mensch mit dem unbekannten Coronavirus
SARS-CoV-2. Am 11.03.2020 erklarte die
WHO die bisherige Epidemie offiziell zur CO-
VID-19-Pandemie. Seit Anfang 2020 wird welt-
weit an der Erforschung des Virus gearbeitet,
Impfstoff, Therapie und Medikamente zur Ein-
grenzung bzw. Vermeidung der Krankheit her-
zustellen.

Trotz weltweiter intensiver Forschung stehen
den Staaten und jedem Einzelnen bislang nur
organisatorische Mafinahmen zur Verfigung.
Diese Maf3nahmen zur Einschrdnkung von so-
zialen Kontakten um damit Infektionswege ein-
zuddmmen, greifen tief in das éffentliche Leben
und in das Privatleben der Burger ein. Ziel war
es seit Mérz 2020 die Uberforderung des Ge-
sundheitswesens, Ubersterblichkeit aufgrund
von Corona und schwere Krankheitsverlaufe

zum Geschaftsjahr 2020

einzuddmmen. Im Rahmen dieser Pandemie
haben Bundestag, und Bundesldnder Gesetze
gedndert und Verordnungen erlassen, die ein
angemessenes Funktionieren von wirtschaftli-
chem, sozialem und kulturellem Leben ermég-
lichen.

Uns als Genossenschaft betreffen insbeson-
dere das Gesetz zur Abmilderung der Folgen
der COVID-19 Pandemie im Zivil-, Insolvenz-
und Strafverfahrensrecht - kurz COVID-19-
Gesetz sowie die Verordnungen zur Ande-
rung der SARS-CoV-2-Eindémmungsmaf3-
nahmenverordnung und zur Durchfihrung
von Veranstaltungen nach der SARS-CoV-2
Infektionsschutzverordnung des Senats von
Berlin sowie die vereinbarten ,Leitlinien zum
einheitlichen Vorgehen zur weiteren Be-
schrénkung von sozialen Kontakten im &f-
fentlichen Bereich” des Bundes- und der Lan-
desregierungen und den Handlungsempfeh-
lungen unseres Verbandes BBU.




Informationen des

AUFSICHTSRATES

zum Geschdaftsjahr 2020

Aufgrund der dramatischen Entwicklungen in
der ersten Halfte des Jahres 2020 folgten wir
diesen Empfehlungen und hatten die vorerst
am 25.06.2020 geplante Ordentliche Mitglie-
derversammlung auf das 2. Halbjahr 2020 ver-
schoben.

Da sich die Lage im 2. Halbjahr 2020 nach kurz-
zeitiger Besserung im Sommer wieder ver-
scharft hatte, haben Aufsichtsrat und Vorstand
am 31.08.2020 in gemeinsamer Beratung und
getrennter Abstimmung beschlossen, die Or-
dentliche Mitgliederversaommlung auch im 2.

Halbjahr 2020 nicht durchzufthren.

Stattdessen stellte der Aufsichtsrat in einer au-
BBerordentlichen Sitzung am 15.10.2020 den
Jahresabschluss fur das Geschaftsjohr 2019
fest. Grundlage dafur ist das Covid-19-Gesetz
Artikel 2, §3 ABS.3.

Die Beschlusse zur Verwendung des Bilanzge-
winns 2019 und zur Entlastung von Vorstand
und Aufsichtsrat bleiben der néchsten Mitglie-
derversammlung vorbehalten.

Den Jahresabschluss hat der BBU Verband Ber-
lin-Brandenburgischer Wohnungsunterneh-
men geprUft. Der abschlieBende Prifbericht
wurde mit dem Prifer und dem Vorstand im Auf-
sichtsrat besprochen und zur Kenntnis genom-
men. Vorstand und Aufsichtsrat werden im Prif-
bericht ordnungsgeméafie Geschaftsfihrung im
Interesse der Genossenschaft bescheinigt.

[ )

Y

9

1 | |
\ .
e 1 I3 3 v

Zu lhrer Information geben wir [hnen einige aus-
gewdhlte Kennzahlen, die der Aufsichtsrat in sei-
ner Risikobetrachtung des Geschéftsergebnis-
ses berucksichtigt:




1. Zur Entwicklung der Eigenkapitalquote
in %
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Im Vergleich zum Vorjahr ist die Eigenkapital-
quote um 3,1 Prozent gestiegen und liegt 13,4
Prozent Uber der kritischen Grenze von 15 Pro-
zent.

2. Zum Anteil Fremdkapitalzinsen und -
tilgung an der Nettokaltmiete ,,IST” in %
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Zum Geschéftsjahr 2018 gibt es eine wesentliche
Verénderung von mehr als 21 Prozent. Obwohl
unsere Genossenschaft bei dieser Kennzahl noch
minimal Uber den vergleichbaren Genossen-
schaften liegt, ist eine positive Entwicklung unter-
halb der kritischen Grenze deutlich sichtbar.

Die zusétzlich freiwerdende Liquiditdt mindert
das Risiko aus Uberdurchschnittlicher Fremdmit-
telfinanzierung und sichert die innere Investi-
tionsféhigkeit und damit tendenziell die markifa-
hige Erhaltung und Erneuerung unserer Bestén-

de.

3. Zum Anteil Personalkosten Hausbewirschaf-
tung an Nettokaltmiete ,,IST” in %
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Bei dieser Kennzahl gibt es bei gleicher Tendenz nur
unwesentliche Verénderungen von weniger dls ei-
nem Prozent. Diese Kennzahl liegt jedoch weiterhin
wesentlich unterhalb der vergleichbaren Genossen-
schaften und der kritischen Grenze.

Die Zusammenfassung folgt auf Seite 10. 5




Zum 31. Dezember 2019

BILANZ - AKTIVA

Anlagevermégen
Geschadftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermégens-
gegenstande
1. Entgeltlich erworbene Software 2,50 2,50

Il. Sachanlagen

1. Grundstucke und grund-
sticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 23.947.339,90 24.510.504,40

2. Grundsticke und grund-
sticksgleiche Rechte mit

Geschafts- und anderen Bauten 2.354.396,00 2.090.136,00
3. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung 60.335,00 70.845,00
4. Anlagen im Bau 0,00 26.362.070,90 28.668,67
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 10.400,00 10.400,00



Zum 31. Dezember 2019

BILANZ - AKTIVA

Umlaufvermoégen / Rechnungsabgrenzungsposten

Geschadftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

. Umlaufvermégen

Vorrdte

1. Unfertige Leistungen 1.209.540,96 1.174.753,48
. Forderungen und sonstige

Vermoégensgegenstdnde

1. Forderungen aus Vermietung 54.339,41 59.359,81

2. Sonstige Vermodgensgegensténde 10.550,22 64.889,63 13.335,08
. FlUssige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei 759.445,30

Kreditinstituten 435.547,96

2. Bausparguthaben 76.005,39 835.450,70 15.986,58
. Aktive Rechnungs-

abgrenzungsposten 5.327,24 6.086,51

28.487.681,93  28.415.625,99



Zum 31. Dezember 2019

BILANZ

Eigenkapital

A. Eigenkapital
I. Geschdéftsguthaben
1. Geschaftsguthaben
verbleibende Mitglieder
2. Geschéaftsguthaben
ausgeschiedene Mitglieder

3. Geschéftsguthaben aus
gekindigten Anteilen

Il. Kapitalrocklage
lll. Ergebnisricklagen
1. gesetzliche Rucklagen

2. andere Ergebnisricklagen

IV. Bilanzgewinn

EUR

1.325.179,59
23.816,00

3.276,00

557.077,10
5.054.217,30

Geschadftsjahr
EUR

1.352.271,59

52.209,90

5.611.294,40

765.976,40

- PASSIVA

Vorjahr
EUR

1.304.735,59
29.312,00

1.872,00

50.753,90

471.968,61
4.971.482,53

82.734,77



zum 31. Dezember 2019

BILANZ - PASSIVA

Ruckstellungen / Verbindlichkeiten

Geschadftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
B. Ruickstellungen
1. sonstige Ruckstellungen 40.129,21 37.500,51
C. Verbindlichkeiten
Anleihen und Spareinlagen
1. Spareinlagen 14.010,00 0,00

davon mit einer Restlaufzeit bis 1 Jahr
EUR 14.010,00

. Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten

19.368.344,75

20.144.694,47

3. erhaltene Anzahlungen 1.144.304,57 1.167.794,45

4. Verbindlichkeiten 63.180,13 67.232,95
aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus 59.632,41 69.121,84
Lieferungen und Leistungen

6. sonstige Verbindlichkeiten 16.328,61 20.651.790,47 16.422,37

- davon aus Steuern EUR 10.868,80

(EUR 10.386,16)

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 601,15 (EUR 710,78)

28.487.681,93

28.415.625,99



Informationen des

AUFSICHTSRATES

zum Geschdaftsjahr 2020

Zusammenfassend ist festzustellen:

Zum 31. Dezember 2019 waren die Besténde
der Genossenschaft voll vermietet. Hauser,
Wohnungen und das Wohnumfeld sind in ei-
nem guten baulichen Zustand. Durch vorbeu-
gende Instandhaltung, die Durchfihrung von
IndividualmaBBnahmen im Bestand, sowie die
Prifung der Dienstleistungsvertrdge sieht der
Vorstand die Chance, die Wohnungen am
Markt auch kinftig sehr gut platzieren zu kén-
nen, die Vollvermietbarkeit zu sichern und die
Konkurrenzféhigkeit zu gewdhrleisten. Die Ei-
genkapitalquote steigt tendenziell an. Das lang-
fristige Vermégen wird durch ausreichende Ei-
gen- und Fremdmittel finanziert. Die Genos-
senschaft ist ihren Zahlungsverpflichtungen
stets pUnktlich nachgekommen. Die langfristi-
ge Planung bis 2024 weist ausreichende Zah-
lungsmittelbesténde aus. Die Immobilien sind
mit langfristigen Krediten, zinsgebunden bis
2023/24 bzw. 2028, finanziert.
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Der Vorstand hat Instrumente zur RisikofrOher-
kennung eingerichtet, die geeignet sind, Ent-
wicklungen, die den Fortbestand der Genos-
senschaft gefdhrden, frihzeitig zu erkennen.
Eine finanzielle Entwicklungsgeféhrdung fur
die Genossenschaft ist aus jetziger Sicht nicht zu
erkennen. Die Mitgliederliste gemaf3 § 30
GenG enthalt die erforderlichen Angaben und
wird zeitnah gefuhrt.

Wir freuen uns auf die persénliche Begegnung
mit lhnen in der ndchsten Mitgliederversamm-
lung, danken allen, die zu der positiven Ent-
wicklung unserer Genossenschaft beigetragen
haben und winschen lhnen ein gesundes neu-
es Jahr.

Der Aufsichtsrat




Lagebericht des Vorstandes zum

GESCHAFTSJAHR 2019

Grundlagen des Uniernehmens

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ih-
rer Mitglieder vorrangig durch eine gute, siche-
re und sozial verantwortbare Wohnungsversor-
gung. Dazu kann sie Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben, vermitteln und betreuen.

Die FELIX Wohnungsgenossenschaft eG bewirt-
schaftetinsgesamt 670 Wohneinheiten, davon:

> 154 Wohneinheiten in der
Allee der Kosmonauten,

> 154 Wohneinheiten in der
KienbergstraBe,

> 178 Wohneinheiten in der
Mehrower Allee / Oberwei3bacher
StraBe

> 184 Wohneinheiten in der
WouhletalstraBe / Schwarzburger
StraBBe

Des Weiteren verfugt die FELIX Wohnungsge-
nossenschaft eG Uber ein Gewerbeobjekt mit
zusatzlich 6.733 m2 Grundsticksfléche (Erb-
pacht)und 1.861,62 m?2 Gewerbefléche.

In diesem Gewerbeobjekt bewirtschaftet die Ge-
nossenschaft eine Gastewohnung und einen
Clubraum, die Geschdftsstelle sowie 2 Studen-
tenwohnungen mit je 7 Einzelzimmern. Dari-
ber hinaus werden an dem Standort Kienberg-
straBBe 66 Parkplatze bewirtschaftet.
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Gesamitwirtschaftliche

ENTWICKLUNG

und wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im zehnten
Jahrin Folge gewachsen und verzeichnet damit
die langste Wachstumsperiode im vereinten
Deutschland. Allerdings hat das Wachstum
2019 deutlich an Schwung verloren. Im Mittel
des Jahres lag das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 0,6 % héher als
im Vorjahr. In den beiden vorangegangenen
Jahren war das Bruttoinlandsprodukt starker
gestiegen, 2017 um 2,5% und 2018 um 1,5 %.

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft, die
im Jahr 2019 rund 10,6 % der gesamten Brut-
towertschépfung erzeugte, konnte ihre Brutto-
wertschépfung deutlich um 1,4 % erhohen.
2018 war sie lediglich um 1,1 % gewachsen.
FOr gewdhnlich liegt die Wachstumsrate der
Grundsticks- und Wohnungswirtschaft leicht
unter dem langjdhrigen Durchschnitt und ist
nur geringen Schwankungen unterworfen. Dies
unterstreicht die tendenziell geringere Konjunk-
turabhangigkeit der Immobiliendienstleister.

Auch in Bauten wurde deutlich mehr investiert:
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Die Bauinvestitionen stiegen 2019 im Vergleich
zum Vorjahr um 3,8 %. Besonders stark war der
Anstieg bei Tiefbauten (+4,8 %) und Wohn-
bauten (+4,0 %).

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde
im Jahresdurchschnitt 2019 erstmals von mehr
als 45 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort
in Deutschland erbracht. Dieser Anstieg von
0,9 % beruht vor allem auf einer Zunahme der
sozialversicherungspflichtigen Beschéftigung
um 1,6 %.

Die hohe Nettozuwanderung stitzt die Nach-
frage nach Wohnraum weiterhin. Gepaart mit
Umzigen innerhalb Deutschlands ist vor allem
die Wohnraumnachfrage in den Stédten anhal-
tend hoch. Hinzu kommen kréaftige Impulse von
Seiten des Staats, wie das neu eingefUhrte Bau-
kindergeld und Sonderabschreibungen fir den
Mietwohnungsbau.

2019 stiegen die Nettokaltmieten in Berlin ge-
mé&f Verbraucherpreisindex um 1,5 Prozent
Uber dem Vorjahreswert (2018: +2,3 %;
Deutschland gesamt 2019 um 1,6 %).



Die durchschnittliche Arbeitslosenquote 2019
fur Deutschland betrug 5,0 Prozent (Vorjahr 5,2
Prozent). Die Arbeitslosenquote in Berlin lag in
2019 bei 7,8 Prozent.

Angesichts der grassierenden CORONA-Pan-
demie haben sich auch fir die Immobilienwirt-
schaft erhebliche wirtschaftliche Auswirkungen
ergeben. Die Einleitung dringend erforderli-
cher Mafinahmen zur Bewdltigung realwirt-
schaftlicher Probleme war hier geboten.

In 2019 war jedoch noch nicht absehbar, wel-
che Dynamik das Infektionsgeschehen entfal-
ten wird und welche Einschrankungen sich da-
raus auf die globale Wirtschaftswelt ergeben
werden.

Erst ab Januar 2020 kam es zu einer sprung-
haften Ausweitung der Infektionen und damit
einhergehend zu immer stdrkeren Einschrdn-
kungen im Sozial- und Wirtschaftsleben.

Geschaftsverlauf der

FELIX

Wohnungsgenossenschaft eG

Die Schwerpunkte unserer Arbeit lagen im
Geschaftsjahr 2019 in der

> Bestandserhaltung und -Entwicklung unseres
Hausbesitzes, Erh6hung der Wohnqualitét,

> Entwicklung und Vermietung unseres Gewer-
beobjektes,

> Analyse, Steuerung und Uberwachung der
Entwicklung der Betriebskosten,

> Steuerung unterjdhrig geplanter Einnahmen-
und Ausgabenbudgets Uber die vierteljahrli-
chen Vorstandsvorlagen,

> kurz- und mittelfristige Finanz- und Erfolgs-
planung mit den Schwerpunkten Finanz- und
Liquiditatsplanung, Mietenentwicklung,

> Entwicklungsbetrachtung der politischen
Rahmenbedingungen,

> Risikobetrachtung,

> Forderung des genossenschaftlichen Lebens,
Mitgliederbetreuung und

> Offentlichkeitsarbeit.
Mit der Erstellung des Jahresabschlusses 2019
wurde die Domus AG Wirtschaftsprifungsge-

sellschaft-Steuerberatungsgesellschaft beauf-
tragt.
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Umsatzentwicklung /

GESCHAFTSUMFANG

Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung

Umsatzerldse in T€
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B Umsatzerlose in T€

4.284

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
der FELIX Wohnungsgenossenschaft eG haben
sich in 2019 um 335 T€ von 3.949 T€ auf
4.284 T€ erhoht. Die Erhéhung beruht haupt-
sdchlich auf derzum 01.01.2019 durchgefihr-
ten Mieterhéhung nach Mietspiegel. Das Ge-
schéftsjaohr 2019 ist aus Sicht der Geschéftslei-
tung insgesamt ginstig verlaufen und schloss
mit einem Jahrestberschussvon 851,1 T€ (Vor-
jahr: 91,9 T€) ab. Der Anstieg resultiert zum
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Teil aus den zum 01.01.2019 mit unserer fi-
nanzierenden Bank neu ausgehandelten Zins-
konditionen.

Nach Einstellung in die gesetzliche Ricklage
verbleibt ein Bilanzgewinn in Héhe von

765.976,36 €.

Im Geschéftsjahr 2019 konnte die FELIX Woh-
nungsgenossenschaft eG den Leerstand auf ge-
ringem Niveau halten. In dem Zeitraum 1. Janu-
ar 2019 bis 31. Dezember 2019 verzeichneten
wir for 3 gekindigte 1-Raumwohnungen insge-
samt 2,5 Leerstandsmonate.

Der gesamte Wohnungsbestand der FELIX Woh-
nungsgenossenschafteGwarzum 31.12.2019
vermietet. Die Leerstandsqoute lag fur das ge-
samte Jahr 2019 bei 0,03 % und zum Stichtag
31.12.2019 bei 0,00 %.

Mit dieser Leerstandsquote liegt die FELIX Woh-
nungsgenossenschaft eG klar unter dem vor-
aussichtlichen Durchschnitt von 1,6 % (Vorjahr
1,4 %) des Bezirks Marzahn-Hellersdorf ge-
samt und nur Marzahn von 1,8 % (Vorjahr
1,7 %). Damit liegt die FELIX Wohnungsgenos-
senschaft eG weiter unter dem regionalen



Durchschnitt. Die Genossenschaft arbeitet un-
vermindert daran, das gute Ergebnis zu halten.

2016* 2017* 2018* 2019*
FELIX WG eG 0,15 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Marzahn-Hellersdorf 1.3% 1,4% 1.4 % 1,6 %*
Marzahn 1.5% 1.5% 1.7 % 1,8 %*
Berlin 1,6% 1.7 % 1.7 % 1,6 %*

* Stichtag = 31.12. des jeweiligen Jahres
** vorlaufige Angabe

Bei unserem Gewerbeobjekt wurde das Ge-
schéftsjahr mit einem Leerstand von drei Ge-
werbeeinheiten und 10 leerstehenden Zim-
mern in den Studentenwohnungen abgeschlos-
sen. Die Genossenschaft hatte im Oktober
2019 in dem Gewerbeobjekt 2 Studentenwoh-
nungen mit je 7 Zimmern errichtet. Die Erstver-
mietung erfolgte zum 01.11.2019.

Per 31.12.2019 betrug die Leerstandsquote bei
unserem Gewerbeobjekt (aufler Studenten-
wohnungen) 13,64 %. Von November 2019
bis Dezember 2019 konnten 4 Studentenzim-
mer von insgesamt 14 Studentenzimmer ver-
mietet werden. Bis zum 01.02.2020 waren ins-
gesamt 7 Studentenzimmer (= 50 %) vermietet.
Aufgrund der Corona-Pandemie und die damit
verbundene Einstellung der Vorlesungen an
den Universitaten konnten derzeit keine weite-
ren Studentenzimmer vermietet werden. Die
Genossenschaft wird nun das Angebot auf Aus-
zubildende und Montagearbeiter erweitern.

Die Nachfrage an die FELIX Wohnungsgenos-

senschaft eG nach Wohnraum aller Gréf3en
und Lagen ist derzeit héher als unser Angebot.
Wir fGhren eine Warteliste fur alle Wohnungs-
segmente.

Mittelfristig schétzen wir ein, dass die Vollver-
mietung des Bestandes weiter gehalten wird.

Die FELIX Wohnungsgenossenschaft eG be-
treibt gut dosierte Présenzwerbung um die ge-
genwartige Vollvermietung unserer Objekte
dauerhaft zu sichern.

Ubersicht Wohnungswechsel der FELIX Woh-
nungsgenossenschaft eG, Fluktuationsrate

2016 2017 2018 2019
AuszUge FELIX WG eG 36 23 23 33
EinzUge FELIX WG eG 34 26 24 33
Fluktuationsquote FELIX WG eG 54 % 3.4 % 3.4% 4,9 %
Fluktuationsquote Marzahn-| o
Hellersdorf 60% 58 % 53% 53 %

* vorlaufige Angabe

Im Berichtsjahr wurden 26 Dauernutzungsver-
trage durch den Mieter, drei Dauernutzungs-
vertrédge aufgrund Tods des Mieters und vier
Dauernutzungsvertrége seitens der Genossen-
schaft beendet. Fir 31 der frei gewordenen
Wohnungen konnte sofort die Anschlussver-
mietung sichergestellt werden. Die durch die
Genossenschaft beendeten Dauernutzungsver-
héltnisse wurden 2019 auf Grund von Zah-
lungsverzug gerdumt, davon zwei durch den
seitens der Genossenschaft beauftragten Ge-
richtsvollzieher.
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Die Mieterfluktuationsrate stieg 2019 im Ver-
gleich zum Vorjahr um 1,5 % auf 4,9 %. Diese
weiterhin niedrige Fluktuation ist ein Ausdruck
der hohen Mieterzufriedenheit.

Die durchschnittlichen Betriebskosten der FELIX
Wohnungsgenossenschaft eG lagen im Jahr
2019 monatlich bei ca. 2,19 je Quadratmeter
Wohn- und Gewerbefléche. Somit liegen wir
deutlich unter dem Berliner Durchschnitt von
2,56 € (lt. Berliner BetriebskostenUbersicht
2019 mit Bezug auf das Abrechnungsjahr 2017
der Senatsverwaltung Berlin). Vorlaufige Kenn-
zahlen der BBU belegen Betriebskosten fur das
Jahr 2019 in Héhe von 2,77 € je Quadratmeter
und fur die Genossenschaften in Hohe von 2,44
€ je Quadratmeter. Diese Zahlen zeigen wie-
derholt deutlich, dass die FELIX Wohnungsg-
enossenschaft eG bei der Entwicklung der Be-
triebskosten jeweils unter dem Durchschnitt
liegt.

Bereits in der Vergangenheit hat sich die FELIX
Wohnungsgenossenschaft eG als Wirtschafts-
unternehmen auf dem Wohnungsmarkt erfolg-
reich behauptet. Da sich unsere Geschéfts- und
Investitionstatigkeit an den Verénderungen des
Wohnungsmarktes orientiert hat, sind wir wei-
terhin in der Lage, unseren Mitgliedern Woh-
nungen mit sozialvertréglichen Mieten anzubie-
ten. Es bleibt vorrangiges Ziel der Genossen-
schaft, den vorhandenen Wohnungsbestand
weiter wettbewerbsféhig zu erhalten.
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FinanzierungsmaBnahmen

FOr das Kaufdarlehen der Wohnobjekte der
FELIX Wohnungsgenossenschaft eG in Héhe
von 12,8 Mio. € konnten zum 01.01.2019
gunstige Zinskonditionen bei der Berliner
Volksbank ausgehandelt werden.

Entwicklung der Zinskonditionen

1997 2007 2018
4,7 % 54 % 1,5%

2019
1,1%

Die Entwicklung der Zinskonditionen zeigt,
dass bei Umschuldung und Neuabschlissen
die jeweils glnstigen Angebotszinsen im Inter-
esse der Genossenschaft genutzt werden konn-
ten.

Entwicklung des Zinsaufwands der FELIX Woh-
nungsgenossenschaft eG

1999 2007
629,6 T€ 734,4 T€

2018
904,0 T€

2019
384,5T€

Die im Jahr 1999 fir die Modernisierung unse-
rer Objekte aufgenommenen KfW-Darlehen
waren bis zum Jahr 2000 zinsbefreit. Die Bau-
mafBnahmen in unseren Objekten Mehrower
Allee/ Oberweif3bacher StraBe und Wuhletal-
straBe/ Schwarzburger Strafle wurden in den
Jahren 2012 und 2014 mit insgesamt 8 Mio€
mittels Darlehen finanziert. Der Zinsaufwand
insgesamt hat sich im Jahr 2019 um 519,5 T€
von 904,0 T€ auf 384,5 T€ verringert.



Aufgrund der stabilen wirtschaftlichen Lage
und der guten Kennziffern hat das Rating durch
die kreditgebende Bank positive Auswirkungen
auf das Zinsniveau unserer Genossenschaft.

Instandhaltung / Modernisierung

Der Bestand der Genossenschaft ist moderni-
siert und saniert. Die H&user, die Wohnungen
und das Wohnumfeld sind in einem guten bau-
lichen Zustand.

Auch 2019 wurden Badumbauten, Innentiren
mit Zarge, Balkonverglasungen und behinder-
tengerechte Ausstattungen in den Wohnungen
auf individuellen Wunsch der Mieter durchge-
fohrt. Diese MaBBnahmen wurden mit den Mie-
tern im bewohnten Bestand bzw. im Vorfeld der
Wiedervermietung durchgefthrt.

Mit vier unserer Mieter haben wir eine Individu-
alvereinbarung zur Anbringung von Balkonver-
glasungen getroffen. Fir neun unserer Mitglie-
der hatten wir auf ihren Wunsch InnentGren mit
Zargen in den Wohnungen eingebaut, in 13
Wohnungen wurde der Fullbodenbelag indivi-
duell neu verlegt und mit 15 unserer Mitglieder
wurde der Badumbau in ihren Wohnungen indi-
viduell vereinbart. Die behindertengerechte Ab-
senkung der Balkonschwelle wurde auf Wunsch
der Mieter in vier Wohnungen durchgefihrt.

Der Gesamtaufwand fir alle Instandhaltungen, In-
standsetzungen und Individualmodernisierungen
unserer Objekte belief sich im Geschéftsiahr 2019
auf insgesamt 525.088,05 €.

Der getétigte Aufwand fur Instandhaltung und Mo-
dernisierung zeigt deutlich, dass wir weiter einen
grof3en Aufwand (12,2 % der Umsaizerlése) zur Er-
haltung der Objekte und zur Verbesserung der
Wohnbedingungen und des Wohnkomforts betrei-
ben.

Im Jahresabschluss 2019 wurden fir Wohnbauten
13.134,93 € (Balkonverglasungen) und fir den
Gewerbebau 296.394,71 € werterhdhend akii-
viert.

Vorschriften und gesetzliche Grundlagen speziell in
den Fragen der energetischen Optimierung, der
baulichen-, technischen-, Nutzungs- und Mieter-
Sicherheit und des Brandschutzes, der Hygiene un-
serer Hauser werden kontrolliert und eingehalten.
Aufgrund einer behdrdlichen Auflage des Bezirks-
amtes Marzahn-Hellersorf wurden im Geschéfts-
johr fur den Brandschutz 42.802,41 € ausgege-
ben.

Unser Ziel ist es, auch bei dem gegenwdrtigen
Wohnungsnotstand in Berlin sowie dem von der Se-
natsverwaltung erlassenem Mietenwohngesetzt Ber-
lin (MietenWoG Bln), entsprechend unseren Még-
lichkeiten unseren Bewohnern und Bewohnerinnen

Balkonver- | Innentiren | Badmoder- Balkon- . . .
FuBboden glasung mit Zarge nisierung schwelle Gesamt en fur G”e Generomonen Gngenehmes WOhnen yAY
43.888,56* | 13.134,93*| 14.654,85*| 111.652,38* 4.669,56* | 188.000,28" 1 | Sali 1 A |
. zialvertraglichen Miet .
717 %** 2,15 %** 2,40 %** 18,25 %** 0,76 %** 30,73 %** sozialveriragliche Mieten zu gewthleISTen

* Angabe in EUR
** Anteil Instandhaltungsbudget (611.822,60 €)
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l MITGLIEDERBEWEGUNG

Der Mitgliederbestand und die Geschéftsanteile der verbleibenden Mitglieder entwickelten sich im

Jahr 2019 wie folgt:

Verbleibende Mitglieder Geschéftsanteile (je 52 €)
Stand 31. Dezember 2018 720 25.097

Zugénge durch
Neumitgliedschaft 33 88
Ubernahme weiterer Anteile 1.039
Ubertragungen 3 165
+ 36 + 1.237
Abgénge durch Tod 7 207
Kundigung 8 251
Kindigung einzelner Anteile 63
Ausschluss 0
Ubertragungen 3 165
-18 - 686
Korrektur froherer Jahre -2 78
Stand 31. Dezember 2019 736 25.570
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Mitgliederentwicklung
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Anhand der Mitgliederentwicklung lassen sich so-
wohl die Zeiten des Wohnungsleerstandes bis
2010 als auch die anschlieBende Vollvermietung
ablesen.

Die Méglichkeit, aus der Mitgliedschaft heraus ei-
nen Vertrag zu Gunsten Dritter abzuschlieBen, ha-
ben aktuell 89 der verbleibenden Mitglieder in An-
spruch genommen. Der Vertrag ermdglicht es,
dass einem Dritten bei Ableben des Mitglieds die
Geschdftsanteile ohne Erbschein ausgezahlt wer-
den kénnen.

Durch die beschlossenen Stundungsrichtlinien der
FELIX Wohnungsgenossen-schaft eG kann Mitglie-
dern eine satzungsméBige Ratenzahlung ihrer ge-
zeichneten Geschéftsanteile durch den Vorstand
gewdhrt werden. Aus diesen Stundungsvereinba-
rungen ergibt sich ein satzungsgeméfer Rickstand
zum 31.12.2019 in Héhe von 4.460,41 € (Vorjahr
844,41 €).

Dartber hinaus bestehen keine Forderungen ge-
gen Mitglieder des Vorstandes und Mitglieder des
Aufsichtsrates.

Soziale Betreuung
Die Betreuung, Unterstitzung und Férderung aller
Mitglieder durch eine gute, sichere und sozial ge-

2015 2017 2019

prégte Atmosphére in unseren Objekten waren
dem Vorstand und dem Aufsichtsrat auch im Ge-
schéftsjahr 2019 besonders wichtig.

Dazu gehdren auch die vielféltigen kulturellen An-
gebote, die zu einem aftraktiven und bunten ge-
nossenschaftlichen Leben gehdren.

Kulturelle Héhepunkte im Berichtszeitraum waren
am 25.04.2019 im Rahmen von ,Wir machen Kul-
tur” die Stadtwanderung mit Dr. Reinicke, die Ta-
gesfahrten nach Métzow am 20.05.2019, nach
Reppichau am 02.09.2019 und die Fahrt ins weih-
nachtliche Pulsnitz am 02.12.2019. Auf der MS Di-
va fuhren wir am 08.08.2019 mit unseren Mietern
durch Berlin. In unserem Clubraum haben wir meh-
rere Veranstaltungen wie Buchlesungen, Skataben-
de, Sommerfest und im Dezember wieder unsere
Seniorenweihnachtsfeier durchgefUhrt. Unsere
kleinsten Mieter konnten in unserem Clubraum zu
Ostern und Halloween basteln und zu Weihnach-
ten backen. 2019 wurde der FELIX-Punki-Club
auch weiter fir Familienfeiern und for Veranstaltun-
gen der FELIX Wohnungsgenossenschaft eG, ge-
nutzt. Die hohe Resonanz unserer Mitglieder und
Mieter bestétigt uns, diese Kulturprogramme weiter
zu fhren.
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20

Lage des

UNTERNEHMENS

Vermoégens- und Finanzlage

AKTIVA

Anlagevermdgen
Umlaufvermdgen
Bilanzvolumen

PASSIVA
Eigenkapital
Fremdmittel
RUckstellungen
Verbindlichkeiten
Bilanzvolumen

Verrechnungen:
Bilanzsumme
Betriebskostenvorlagen mit
VorschUssen der Mieter
Bankguthaben aus Kautionen

Bilanzvolumen laut
Vermdbdgenslage

31.12.2019

26.372,5T€
945,9 T€
27.318,4T€

7.754,7 T€
19.368,3 T€
40,1 T€
155,3 T€
27.318,4T€

28.487,7 T€
-1.144,3 T€

SZC N

27.318,4T€

31.12.2018

26.710,6 T€
513,2T€
27.223,8 T€

6.881,7 T€
20.144,7 T€
37,5 T€
159,9 T€
27.223,8 T€

28.415,6 T€
-1.167,8T€

-24,0 T€

27.223,8 T€

Verdnderung

-338,1 T€
432,7 T€
94,6 T€

873,0T€
-776,4 T€
2,6 T€
-4,6 T€
94,6 T€



Entwicklung Fremd- und Eigenkapital
2005 -2019
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Das Bilanzvolumen hat sich von 27.223,8 T€
um 94,6 T€ auf 27.318,4 T€ erhoht.

Die Erhéhung begrindet sich im Wesentlichen
auf die Zunahme des Umlaufvermégens auf
der Aktivseite und die Zunahme des Eigenkapi-
tals sowie der planmaBigen Tilgungen langfris-
tiger Verbindlichkeiten auf der Passivseite.

Die Eigenkapitalquote betragt 28,4 % (Vorjahr
25,3 %). Die Erhéhung der Eigenkapitalquote
beruht hauptséchlich auf dem Rickgang lang-
fristigen Fremdkapitals durch planméBige Til-
gungen im Geschéftsjahr.

Die flussigen Mittel betragen zum Jahresende

810.491,39€.

—Fremdkapital in %
—Eigenkapital in %

Das langfristig gebundene Vermégen wird
durch ausreichende Eigen- und Fremdmittel fi-
nanziert.

Die Genossenschaft ist ihren Zahlungsver-
pflichtungen stets nachgekommen. Die mit den
Lieferanten vereinbarten Skontobetrége wur-
den in Anspruch genommen.

Die langfristige Planung bis 2023 weist ausrei-
chende Zahlungsmittelbesténde aus.

Die Tilgung der in Anspruch genommenen Dar-
lehen ist ebenfalls gesichert.
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2019 2018 Verande-

Ertragslage rungen
T€ % T€ % T€
Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 4.283,8 97.6 3.948,8 97.5 335,0
Andere Umsatzerldse und
Ertrdge 69,7 1.6 91,2 2,2 -21,5
Bestandsverdnderungen 34,8 0,8 10,6 0,3 24,2
4.388,3 100,0 4.050,6 100,0 337.7
Befriebskosten und Grund-
steuer -1.168,1 26,6 -1.135,1 28,0 33,0
Instandhaltungsaufwand -512,0 11,7 -473,3 11,7 38,7
Personalaufwendungen -389.3 8,9 -375,5 9.3 13.8
Abschreibungen -662,4 15,0 -660,8 16,3 1.6
Zinsaufwand -384,5 8,8 -904,1 22,3 -519,6
Sonstige Aufwendungen -421,2 9,6 -410,2 10,1 11,0
-3.537.5 80,6 -3.959,0 97.7 421,5
Geschdaftsergebnis 850,8 19,4 91,6 2,3 759,2
Zinsergebnis 0,3 0,3 0,0
Ergebnis vor Steuern 851,1 91,9 759,2
Steuern vom Einkommen
und Ertrag 0,0 0,0 0,0
Jahresuberschuss 851,1 91,9 759,2

Der Jahrestuberschuss erhdhte sich von 91,9 T€ Nach Einstellung von 85.108,49 € (10 % des
um 759,2 T€ auf 851,1 T€. Im Wesentlichen ist Jahresuberschusses) in die gesetzliche Rickla-

die Erhéhung des Jahresiberschusses auf die ge schlagen Aufsichtsrat und Vorstand der Mit-
zum 01.01.2019 neu verhandelten verringer- gliederversammlung vor, den Bilanzgewinn ge-
ten Zinsaufwendungen zurickzufUhren. m&f § 40 der Satzung in Héhe von 765.976,36

€ in andere Ergebnisricklagen einzustellen.

22



Wesentliche

CHANCEN UND

Risiken der kinftigen Entwicklung

Die Genossenschaft wird sich auch zukinftig im We-
sentlichen auf die Bewirtschaftung des konkurrenz-
fahigen Bestandes beschrénken. Die Vollvermie-
tung ist nach wie vor entscheidender Erfolgsfaktor
der Arbeit der FELIX Wohnungsgenossenschaft eG.
Die gefdtigten hohen Investitionen der letzten Jahre
in unseren Wohnungsbestand haben sich bewdéhrt.

Die Genossenschaft hat Instrumente zur Risikofrih-
erkennung eingerichtet, die geeignet sind, Entwick-
lungen, die den Fortbestand der Genossenschaft
gefdhrden, frihzeitig zu erkennen. Sie haben die
Aufgabe, dauerhaft und uneingeschrénkt die Zah-
lungsfahigkeit und die Stérkung des Eigenkapitals
sicherzustellen. Diese Instrumente sind im Wesentli-
chen die Aufstellung von Quartalsberichten und
von Managementinformationen sowie die regel-
mdBige Berichterstattung an den Aufsichtsrat.

Die Managementinformationen enthalten unter an-
derem Soll-Ist-Vergleiche mit Erfillungsgrad sowie
Analysen von Soll-Ist-Abweichungen, die Hochrech-
nung des Jahresergebnisses und des Bankbestan-
des auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes.

Darauf orientiert sind die Unternehmensplanung

und das Controlling. Diese werden sténdig weiter-
entwickelt. Hierauf zielt die gesamte Unterneh-
menspolitik zur Sicherung von Ertrag und Liquiditét

ab.

Besondere Risikofaktoren aus Vertrdgen, die das
geschéftliche Maf3 Gbersteigen, bestehen nicht, so
dass gegenwadrtig keine Risiken zu erkennen sind,
die die Vermégens-, Finanz- und Erragslage oder
gar auf den Bestand der FELIX Wohnungsgenos-
senschaft eG beeinflussen kénnen.

Durch unsere vorbeugende Instandhaltung, die
DurchfGhrung von IndividualmafBnahmen im Be-
stand und die Prifung der Dienstleistungsvertrége,
sehen wir die Chance, zukinftig weiterhin unsere
Wohnungen am Markt sehr gut platzieren zu kén-
nen, die Vollvermietbarkeit zu sichern und die Kon-
kurrenzfghigkeit zu gewéhrleisten. Die gesetzlichen
Anforderungen, z. B. auf dem Gebiet der Verkehrs-
sicherungspflichten, der sicherheitstechnischen
Uberprisfung von Aufzugsanlagen sowie die Vor-
schriften fur Arbeitsschutz werden von der Genos-
senschaft beachtet. Wir sehen der weiteren Ent-
wicklung unserer Genossenschaft zuversichtlich ent-
gegen.
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Eine Geféhrdung der finanziellen Entwicklung unse-
rer Genossenschaft ist aus jefziger Sicht nicht zu er-
kennen. Die Immobilien sind mit langfristigen Kre-
diten (bis 2028 bzw. 2023/ 2024 zinsgebunden)
finanziert. Finanzierungsmaglichkeiten und Finan-
zierungskonditionen werden natirlich stéindig kon-
trolliert und bewertet. Um jeder Art von Risiken, wie
Liquiditatsengpdssen und Zinsdnderungen vorzu-
beugen, hat im Rahmen des Risikomanagements
das Thema Finanzierung héchste Prioritét.

Der Vermietung der restlichen leerstehenden Ge-
werbe- und Studentenfldchen in unserem Ge-
schéftsgebdude gilt weiterhin unsere gréfite Auf-
merksamkeit. Die Vermietung der Studentenzim-
mer, 50 % noch nicht belegt, ist aufgrund der CO-
RONA-Pandemie derzeit sehr schwierig.

Entwicklung der Mietforderungen in Euro

2015 2016 2017 2018 2019

76.157,80 € |117.195,53 €[ 88.913,77 €[ 73.956,74 €| 78.832,41 €

Entwicklung der MietfrUckstande

2005 -

200.000.,00
180.000.00
160.000.00
140.000,00
120.000,00
100.000,00
80.000.00
60.000,00
40.000.00
20.000,00
0.00

75.267.77
83.837.84
94.426.67
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2019

174.630,37

28.296.45

6.157.80

?.615.48
L7.195.583
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Die Ubersicht der Mietforderungen ist hier ku-  Jahr 2018 abgeschriebenen Forderungen
mulativ abzUglich der Abschreibung auf Miet-  konnten 8.257,89 € in 2019 eingetrieben wer-
forderungen dargestellt. Die Zahl for das Jahr ~ den.

2019 beinhaltet auch die Kosten fir die Her- Der Zahlungsmoral unserer Mitglieder und Mie-
richtung zweier Wohnungen, in denen der Mie-  ter muss weiterhin unsere gréfite Aufmerksam-
ter verstorben ist sowie einer durch Rechtsver- keit gelten.

ordnung gerdumten Wohnung. Bei den bis zum

Antell Zinsen in Prozent
zZU den Umsatzerlosen
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29,27 27,87 26,29 2562 2592 2743 2643 2463 23,06 22,30 8,80
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Insgesamt wurden 384.477,50 € (Vorjahr
903.914,11 €)im Jahr 2019 an Zinsen fir die
Obijektfinanzierung aufgewendet. Die Abnah-
me der Zinsaufwendungen beruht auf den zum
01.01.2019 neu ausgehandelten Finanzie-
rungskonditionen.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war
und ist jederzeit gewdhrleistet.

Alle planméfBigen Tilgungen konnten in 2019
aus der laufenden Geschéftstatigkeit finanziert
werden.

Um weiterhin die Entschuldung und Bestands-
entwicklung vorantreiben zu kénnen, wird auf
Dividendenzahlungen verzichtet und stattdes-
sen der Thesaurierung von JahresUberschissen
zur Stérkung der Eigenkapitalbasis der Vorrang
eingerdumt.

Grundsatzlich sind zurzeit keine Entwicklungen
erkennbar, die wesentlichen negativen Einfluss
auf die wirtschaftliche Entwicklung und die Ent-
wicklung des Bestandes der Genossenschaft ha-
ben.
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| Ausblick

Seit Januar 2020 breitet sich in Deutschland Uber-
regional die sogenannte CORONA-Pandemie
oder auch als CORONA/COVID-19-Krise be-
nannt aus.

Der Ausblick auf die weitere Entwicklung der Ge-
nossenschaft ist aufgrund der anhaltenden CORO-
NA/COVID-19-Krise sowie auch des vom Berliner
Senat erlassenen Mietenwohngesetzt (MietenWoG
BIn) schwer einschétzbar.

Bedingt durch die CORONA/COVID-19-Krise und
die damit einhergehenden Unsicherheiten Gber die
weitere Entwicklung ist for das Jahr 2020 davon
auszugehen, dass auch die FELIX Wohnungsge-
nossenschaft eG im Bereich der Umsatzstabilitét
deutlich erhdhten Risiken ausgesetzt sein wird.

Jede Krise hat aber auch Chancen. Bisher hat die
Krise uns gezeigt, dass wir die Zeit besser nutzen,
mehr nachdenken und Uberdenken, Solidaritét
und Hilfsbereitschaft sowie Bescheidenheit und Ak-
zeptanz Uben.

Insgesamt werden im neuen Geschéfisjohr und im
Prognosezeitraum bis 2023 positive Jahresergeb-
nisse erwartet. Nach unserer Finanzplanung ist von
einer gesicherten Liquiditét auszugehen.



Prognosebericht

2020 2021 2022 2023
T€ T€ T€ T€
JahresUberschuss 839,9 856,7 862,0 892,1
Liquiditat 1.686,1 1.510,3 950,3 2.030,8
€/m> Wil. @ €/m>Wil. @ €/m>*Wil. @ €/m?>Wil. @
mtl. mtl. mtl. mtl.
Nettokaltmiete
(Wohnflache) 5,61* (5,71) 5,61* (5,82) 5,68* (5,92) 5,75* (6,03)
% % % %
Fremdkapitalzinsen/
Nettokaltmiete 12,99*% (12,42) | 12,42* (11,67) | 12,27* (11,46) | 11,22* (10,42)

* Angabe nach MietenWoG Bln
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Ausblick

Grundsétzlich werden laufende Instandsetzun-
gen und Instandhaltungen im notwendigen Um-
fang durchgefthrt. Die in den letzten Jahren
nach Mieterwunsch durchgefGhrten Individual-
mafBnahmen mussten aufgrund des MietenWoG
Bln zu unserem Bedauern vorerst eingestellt wer-
den. Damit soll auch in schwierigen Zeiten Liqui-
ditatsengpdssen entgegengewirkt werden. Die
FELIX Wohnungsgenossenschaft eG arbeitet aus-
schlieBBlich wirtschaftlich und nicht gewinnorien-
tiert. Aus diesem Grunde ist es besonders wich-
tig, die Beschrénkungen durch das MietenWoG
Bln und dem Gesetz zur Abmilderung der Folgen
der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz-
und Strafverfahrensrecht mit ausreichend Liqui-
ditét zu bewdltigen.

Die Einnahmen aus der Vermietung unserer Woh-
nungen sind unsere hauptsdchliche Einnahme-
quelle. Die Wirtschaftlichkeit der Genossenschaft
ist héchstes Gebot.

Alle unsere Verpflichtungen, insbesondere die
punktliche Bezahlung der Reparatur- und In-
standhaltungsrechnungen, kénnen nur erfullt
werden, bei ausreichender Mittelbereitstellung
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und wenn die Mietzahlungen der Mieter pUnki-
lich geleistet werden.

Auch kinftig wird die Finanz-, Liquiditéts- und Er-
folgssituation unserer Genossenschaft von der
weiteren Entwicklung des Kapitalmarktes, den
erzielbaren Umsatzerlésen sowie der Investi-
tionstéatigkeit der Genossenschaft bestimmit.

Besonderen Wert legten wir im Jahr 2019 auf die
qualifizierte Verwaltung unseres Wohnungsbe-
standes und auf die gute Betreuung unserer Mit-
glieder und Mieter.

Das Jahr 2019 haben wir als erfolgreiches Wirt-
schaftsjahr beendet. Es ist den Mitarbeitern der
Verwaltung unserer Genossenschaft gelungen,
den Mitgliedern und Mietern attraktiven und be-
zahlbaren Wohnraum stabil und weitestgehend
uneingeschrdnkt zur Verfigung zu stellen.

Der Vorstand der FELIX Wohnungsgenossen-
schaft eG bedankt sich bei allen Mitgliedern der
Genossenschaft, bei den Mitarbeitern und dem
Aufsichtsrat fir die gemeinsam erfolgreich ge-
leistete Arbeit im Berichtsjahr.




Tatigkeitsbericht des

AUFSICHTSRATES

der FELIX WG eG Uber die Tdtigkeit im Jahr 2019

Im Geschéftsjohr 2019 hat der Aufsichtsrat seine
gesetzlichen und satzungsméfigen Pflichten zur
Uberwachung der OrdnungsméBigkeit der Ge-
schéftsfihrung und der Beratung des Vorstandes
wahrgenommen. Uber die thematischen Schwer-
punkte zur ErfUllung der Aufgaben des Aufsichtsrats
wurden die Mitglieder viertelighrlich im Mieterblatt
informiert. Im Jahr 2019 hielt der Aufsichtsrat 10
Sitzungen ab, davon drei auf3erordentliche Sitzun-
gen. Sechs Sitzungen wurden gemeinsam mit dem
Vorstand durchgefihrt, davon eine als gemeinsa-
me Klausurtagung.

In den gemeinsamen Aufsichtsratssitzungen hat
der Vorstand satzungsgemaf schriftlich und mind-
lich Uber die beabsichtigte Geschéftspolitik berich-
tet, besonders Uber grundsétzliche Fragen der Ge-
schéftspolitik wie Finanz- und Wirtschaftsplanung,
Uber Investitions- und Personalentscheidungen und
Mietenpolitik sowie Uber die erzielten Ergebnisse.

Schwerpunkte der Aufsichtsratssitzungen waren ins-
besondere:

> Bau- und Modemisierungsplan 2019 bis 2023

> Erfassung der baulichen Leistungen und Ausgaben
als objektkonkrete Grundlage weiterer Planungen
zur Instandsetzung und Modernisierung

> Soll-Ist-Vergleich Wirtschafts- und Finanzplan 2019
mit quartalsméfiger Berichferstattung,

»Betriebskostenentwicklung, Vermietung,
Forderungen,

»Ausgaben fir Instandhaltung, Instandsetzung und
Modemisierung der Objekie,

»Umsetzung Grundséize zur Mietenentwicklung
und Mieterhdhungen, Auswirkungen Mietendeckel
auf die Genossenschaft

> Mitgliederentwicklung und genossenschaftliches
Leben,

> Internetaufiritt, Offentlichkeitsarbeit,

> Jahresabschluss 2018 und Vorbereitung der
Mitgliederversammlung 2019,

> Noachbereitung der Mitgliederversammlung 2019
und Besprechung des Prifberichts zum
Jahresabschluss 2018,

» Geschéftsordnung des Aufsichtsrats

> Personal.
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Die zweite gemeinsame Klausur von Vorstand
und Aufsichtsrat 2019 diente der Konkretisie-
rung der strategischen Ausrichtung der Genos-
senschaft bis 2023. Hauptthemen der Klausur
waren die auf der Grundlage der Mietengrund-
satze geplanten Mieterhéhungen in der Genos-
senschaft im 1. Halbjahr 2019, die Bau- und
Modernisierungsplanung bis 2023 zur weite-
ren Bestandspflege, -erneuerung und -
entwicklung sowie die Vorstellungen des Vor-
standes zur kinftigen Bestandserweiterung.

Weitere Themen waren der Wirtschafts- und Fi-
nanzplan 2019, die Form der Berichterstattung
des Vorstandes zu grundsétzlichen Fragen der
Geschéftspolitik und der Unternehmenspla-
nung sowie der Berichterstattung an den Auf-
sichtsrat sowie die Geschaftsordnung des Auf-
sichtsrats. Diese wurde mit Beschluss des Auf-
sichtsrates in Kraft gesetzt. Gemdaf3 Satzung ha-
ben Aufsichtsrat und Vorstand die Bau- und Mo-
dernisierungsplanung bis 2023 als verbindli-
che Handlungsgrundlage beschlossen.
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Die drei auflerordentlichen Sitzungen hatten
Personalfragen einschlieflich der Entscheidung
zur Bestellung eines neuen Vorstandsmitglieds
fur den Bereich Technik und deren Ausfohrung
zum Inhalt.

Alle Sitzungen und BeschlUsse des Aufsichtsrats
sind ordnungsgemdf in Ergebnisprotokollen
dokumentiert und in der Geschdftsstelle hinter-
legt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats haben das An-
gebot des BBU und der Akademie der Immobi-
lienwirtschaft e.V. Berlin (BBA) angenommen
und sich im Rahmen ihrer Tatigkeit weitergebil -
det. Insbesondere folgende Themen standen
dabeiim Fokus:

>Rechte und Pflichten der Aufsichtsratsmitglieder
>Organisation der Aufsichtsratstétigkeit
>Mietendeckel

>Grundlagen genossenschaftlicher
Mietengestaltung u.a.
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Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2019,
den Lagebericht des Vorstandes und die Vor-
schlage des Vorstandes fur die Verwendung des
JahrestUberschusses 2019 geprift und beraten.
Dabei wurde festgestellt, dass der Jahresab-
schluss 2019 und der Lagebericht des Vorstan-
des fUr das Geschaftsjaghr 2019 inhalilich den
gesetzlichen Vorschriften und satzungsméBigen
Bestimmungen entsprechen.

Die positive wirtschaftliche Entwicklung der vor-
angegangenen Geschaftsjahre konnte auch in
2019 fortgesetzt werden. Dies zeigt sich beson-
ders im JahresUberschuss in Héhe von
851.084,85 Euro und damit in dem Bilanzge-
winnvon 765.976,36 Euro.

Dies wurde auch im Bericht Gber die gesetzliche
Profung des Jahresabschlusses 2019 geméf

853 GenG durch die BBU-Wirtschaftsprifer be-
stéitigt.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am
08.06.2020 die Probebilanz geprift und be-
sprochen sowie sich in seiner Sitzung am

31.08.2020 vom Wirtschaftsprifer Gber das Er-

gebnis der Prifung informieren lassen, dieses
erortert und zustimmend zur Kenntnis genom-
men.

Der Aufsichtsrat schlagt der Mitgliederver-
sammlung vor, den vorliegenden Jahresab-
schluss 2019 zu erdrtern und durch Beschluss
festzustellen.

Vorstand und Aufsichtsrat haben zur Verwen-
dung des Bilanzgewinns beschlossen, der Mit-
gliederversammlung vorzuschlagen, gemaf
835 Absatz 1c der Satzung der FELIX Woh-
nungsgenossenschaft den Bilanzgewinn aus
dem Geschéftsjahr 2019 in Héhe von
765.976,36 Euro in andere Ergebnisricklagen
einzustellen. Vorstand und Aufsichtsrat schla-
gen der Mitgliederversammlung vor, den ge-
meinsamen Vorschlag zur Verwendung des Bi-
lanzgewinns zu beraten und zu beschlief3en.

Weiterhin schlégt der Aufsichtsrat der Mitglie-
derversammlung vor, den Jahresabschluss
2019 festzustellen, sowie Vorstand und Auf-

sichtsrat fur das Geschéftsjahr 2019 die Entla-
stung zu erteilen.
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Aufsichtsrat und Vorstand haben nach gemein-
samer Beratung und in getrennter Abstimmung
am 08. Juni 2020 beschlossen die Mitglieder-
versammlung 2020 wird auf das 2. Halbjahr
2020 verlegt, da die bisher geplante Versamm-
lung aufgrund aktueller Verordnung des Berli-
ner Senats nicht stattfinden darf. Sollte bis da-
hin das Versammlungsverbot von mehr als 50
Teilnehmenden in einem geschlossenen Raum
nicht aufgehoben sein, so wird der Aufsichtsrat
bis zum 31.12.2020 den Jahresabschluss
2019 feststellen (Grundlage dieses Beschlusses
ist das Gesetz zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19 Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und
Strafverfahrensrecht - kurz COVID- 19-Gesetz
sowie die Siebte Verordnung zur Anderung der
SARS-CoV-2-EinddmmungsmaBnahmen-
verordnung des Senates von Berlin vom
12.05.2020).

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, allen Mit-
arbeitern und ehrenamtlich fur die Genossen-
schaft Tatigen fur die im Geschéftsjohr 2019

geleistete verantwortungsvolle und zielstrebige
Arbeit.
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Insbesondere dankt der Aufsichtsrat den Haus-
meistern und Mitarbeitern fir ihre verantwor-
tungsvolle Tatigkeit wahren der Zeit der CORO-
NA-Pandemie.

Dr. Hannelore Helbig-Zschépe
Vorsitzende des Aufsichtsrates
Berlin, den 08.06. 2020




Zusammengefasstes

PRUFUNGSERGEBNIS

der BBU

F. ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

44 Vorstehender Bericht ist das Ergebnis unseres gesetzlichen Prifungsauftrages nach § 53 Genos-
senschaftsgesetz im Rahmen der Prifung der Genossenschaft.

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhélinisse und der Ord-
nungsmaBigkeit der Geschéftsfihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie die
Geschéaftsfohrung der Genossenschaft zu prifen. Im Rahmen dieser Prifung haben wir den in der
Verantwortung des Vorstandes aufgestellten Jahresabschluss (einschlieflich des Lageberichtes) fur
den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019 unter Einbeziehung der BuchfGhrung gepruft.

Gegenstand des Unternehmens ist die Bewirtschaftung ihrer 670 Wohnungen und 24 Gewerbeein-
heiten. Der Gegenstand des Unternehmens entspricht dem satzungsgeméafBen Auftrag der Genos-
senschaft.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im Prifungs-
zeitraum ausgeUbten Geschéftstatigkeit ihren satzungsméfBigen Férderzweck gegentber den Mit-
gliedern verfolgt hat.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.

Die BuchfUhrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsétzen ordnungsmaBiger
BuchfUhrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.

33



Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 ist ordnungsgeméf aus der Buchfihrung entwickelt
und vermittelt ein den tatséchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft. Die einschlégigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliede-
rungsvorschriften wurden beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses enthélt die erforderlichen
Angaben.

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Anforderungen und stellt die Situation der Genossen-
schaft zutreffend dar.

Die Vermégens- und Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit war im
Geschdaftsjahr 2019 gewdhrleistet. Auch aus der Fortschreibung der Geschéftsentwicklung ergibt
sich eine ausreichende Liquiditat.

Das Geschéftsjahr 2019 schlief3t mit einem Jahrestberschuss von T€ 851,1 (Vorjahr: TE€ 91,9) ab.
Die Ertragslage wird mafigeblich durch das Geschéftsergebnis (T€ 850,8) beeinflusst.

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen
und satzungsméBigen Verpflichtungen ordnungsgeméf3 nachgekommen sind.

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und
den Grundséatzen ordnungsmaBiger Berichterstattung bei Abschlussprifungen.

Berlin, den 25. Juni 2020

BBU

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.

signiert signien
- von: Thomas Zimdars von: Frank Fiolka
am: 25.06.2019 * am: 25.06.2019
bu um:  10:40:37 +02 c‘- um: 10:16:44 +02
Winschaftspriifer Wirntschaftsprifer
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BESCHLUSSE

In der Satzung der FELIX Wohnungsgenossen-
schaft ist unter § 35 die Zusténdigkeit der Mit-
gliederversammlung geregelt. Unter anderem
soll die Mitgliederversammlung gemaf3 § 35 Ab-
satz 1 b) den Jahresabschluss (Bilanz und Ge-
winn- und Verlustrechnung, Anhang) und ge-
mafB § 35 Absatz 1 ¢) die Verwendung des Bi-
lanzgewinns sowie geméf § 35 Absatz 1 1) die
Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsra-
tes beschlieflen. Diese BeschlUsse wurden bis-
her auch regelmafig auf den ordentlichen Mit-
gliederversammlungen gefasst.

Aufgrund der CORONA-Pandemie in diesem
Jahr mussten nicht nur der laufende Geschéfts-
betrieb, sondern auch die DurchfGhrung der
Mitgliederversammlung zum Jahresabschluss
2019 anders geregelt werden. Nachdem die
Ordentliche Mitgliederversammlung von Juni
2020 zundchst auf das 2. Halbjahr 2020 ver-
schoben wurde, hat der Aufsichtsrat nach Ab-
stimmung mit dem Vorstand dann aber am

zum Jahresabschluss 2019

31.08.2020 beschlieBen miussen, in 2020 gar
keine Ordentliche Mitgliederversammlung
durchzufUhren. Stattdessen stellte der Auf-
sichtsrat auf einer auBBerordentlichen Aufsichts-
ratssitzung am 15.10.2020 den Jahresab-
schluss fir das Geschéftsjahr 2019 fest. Mit die-
ser Feststellung wurde der weitere Geschéfts-
betrieb der FELIX Wohnungsgenossenschaft eG
sichergestellt, und auch féllige Genossen-
schaftsguthaben konnten ausgezahlt werden.

Alle weiteren BeschlUsse betreffs der Verwen-
dung des Bilanzgewinns aus 2019 und der Ent-
lastung des Vorstandes und des Aufsichtsrates
fur das Geschéftsjahr 2019, werden durch die
Mitgliederversammlung voraussichtlich im Juni
2021 getroffen. Die Ordentliche Mitgliederver-
sammlung 2021 befasst sich demnach nicht
nur mit dem Jahresabschluss for das Ge-
schéftsjahr 2020, sondern auch mit den noch

notwendigen Beschlissen zum Jahresabschluss
2019.
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