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Liebe Mitglieder,

nachdem die ordentlichen Mitgliederversamm-
lungen der Jahre 2020 und 2021 als Prasenz-
versammlung ausfallen mussten, konnten wir in
diesem Jahr am 30. Juni 2022 unsere ordentliche
Mitgliederversammlung durchfiihren.

Heute erhalten Sie unseren Geschiftsbericht zum
Jahresabschluss 2021.

Die FELIX Wohnungsgenossenschaft eG konnte das
Geschéftsjahr 2021 mit einem Bilanzgewinn in Héhe
von 896.089,28 € erfolgreich abschlie3en.

Jedes Mitglied hatte die Moglichkeit, vor der
Mitgliederversammlung Einsicht in die Unterlagen
zum Jahresabschluss 2021 zu nehmen.

In diesem Geschéaftsbericht sind alle relevanten
Unterlagen zum Geschaftsjahresabschluss 2021
zusammengefasst.

Die Bilanz zum 31.12.2021, der Lagebericht des
Vorstandes (iber das Geschiftsjahr 2021, der Bericht
des Aufsichtsrates sowie das zusammengefasste
Prifungsergebnis des BBU sind Inhalte dieses
Heftes.

Eine Ubersicht tber die durch die Mitglieder-
versammlung getatigten Beschliisse mit den
Abstimmungsergebnissen vom 30.06.2022 sowie
Informationen zur Wahl der neuen Aufsichts-
ratsmitglieder durch die Mitgliederversammlung
sind ebenfalls enthalten.

Wir danken recht herzlich allen Beteiligten fiir den
erfolgreichen Abschluss des Geschiftsjahres 2021.

Viel Freude beim Lesen dieses Geschaftsberichtes
wiinscht

lhrVorstand

./

Kerstin Littke Michael Ullmann



Die Mitgliederversammlung

Im Kesselhaus des Unfallkrankenhaus Berlin

Am 30.06.2022 war es wieder soweit und
unsere alljahrliche ordentliche Mitgliederver-
sammlung fand an einem neuen Versammlungs-
ort statt. Auf Grund von Baumal3nahmen in der
Studiobihne im Freizeitforum Marzahn muss-
ten wir eine andere Versammlungsstatte finden.
Dies gelang uns sehr gut, denn der Hoérsaal im
Kesselhaus des Unfallkrankenhaus Berlin (UKB)
war hervorragend fiir die Mitgliederversamm-
lung in Prasenz geeignet. Es nahmen 42 stimm-
berechtigte Mitglieder und 2 Gaste (Mitarbeiter
der Genossenschaft) an der Mitgliederver-
sammlung teil. Zusatzlich erhielten Mitglieder
Stimmenvollmacht von 5 nicht anwesenden
Mitgliedern, so dass insgesamt 47 Stimmen
gezdhlt werden konnten. Frau Dr. Helbig-
Zschape er6ffnete um 18:05 Uhr die Mitglieder-
versammlung.

Nachdem der Schriftfiihrer, die Vorsitzende der
Wahlkommission und die Stimmenzahler
benannt sowie die Form der Abstimmung in der
Mitgliederversammlung festgelegt wurden,
prasentierte Frau Littke den Jahresabschluss
der Genossenschaft flir das Geschaftsjahr 2021
anhand einer PowerPoint-Prasentation. Herr
Ullmann tibernahm die Prasentation zu den im
Geschiftsjahr ausgefiihrten Instandhaltungs-
mafnahmen. Er berichtete auch Uber die
mittelfristig geplanten MaBnahmen bis zum Jahr
2025.

AnschlieBend prasentierte Frau Dr. Helbig-
Zschiape den Bericht des Aufsichtsrates zur
Tatigkeit im Geschéaftsjahr 2021. Anhand von

Diagrammen, mit Kennzeichnung der kritischen
Grenzen, verglich sie Kennzahlen unserer
Genossenschaft mit anderen Genossenschaften
gleicher Grof3e.

Von Mai 2022 bis Juni 2022 wurde der Jahresab-
schluss 2021 unserer Genossenschaft durch
unseren Priifverband, der BBU - Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunterneh-
men eV. geprift. Zur letzten gemeinsamen
Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am 14.
Juni 2022, noch vor der Mitgliederversamm-
lung, wurde die Priifung gemeinsam mit unse-
rem Wirtschaftspriifer ausgewertet. Das zur
Priifung vom BBU erstellte zusammengefasste
Priifungsergebnis verlas in diesem Jahr Herr Dr.
Reinicke auf der Mitgliederversammlung.



AnschlieRend stellten sich Vorstand und Auf-
sichtsrat der Diskussion zum Jahresabschluss,
zum Bericht des Aufsichtsrates und zur Priifung
des Jahresabschlusses 2021.

Die vorgeschlagenen Beschliisse wurden alle
durch die Mitgliederversammlung bestatigt.
Ein weiterer wichtiger Tagesordnungspunkt war

die Wahl von vier neuen Aufsichtsratsmitglie-
dern. Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens
drei Mitgliedern. Die Amtszeiten von Frau Dr.
Helbig-Zschiape, Herrn Lindholz und Herrn
Hanke waren ausgelaufen. Alle drei noch
amtierenden Aufsichtsratsmitglieder stellten
sich erneut zur Wahl. Ein weiteres Mitglied, Herr
Schwarz, bekundete bereits im Vorfeld sein
Interesse an einer Mitwirkung im Aufsichtsrat.
Das Ergebnis der Aufsichtsratswahlen sowie das
Ergebnis der Konstituierenden Sitzung, die noch
in der Mitgliederversammlung stattfand,
kénnen Sie, liebe Mitglieder, unter dem Punkt
,Wahl neuer Aufsichtsratsmitglieder” dieses
Geschaftsberichtes nachlesen.

AbschlieRend konnten alle Teilnehmer noch bei
einem kleinen ,Get-together” und individuellen
Gesprachenverweilen.




Aktiva 2021

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermoégensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Software

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschifts- und anderen Bauten

3. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung

Ill. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen

EUR

22.810.065,90

2.221.954,00

48.189,50

Geschaftsbericht Bilanz

Geschiaftsjahr
EUR

525,50

25.080.209,40

10.400,00

Vorjahr
EUR

2,50

23.385.105,90

2.288.175,00

55.438,00

10.400,00



Aktiva 2021

B. Umlaufvermoégen

l. Vorrite
1. Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung

2. sonstige Vermogensgegenstinde

I1l. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

C. Aktive Rechnungs-abgrenzungsposten

EUR

32.654,35
21.804,26

2.361.260,26
422.292,17

Geschaftsjahr

EUR

1.201.365,28

54.458,61

2.783.552,43

2.930,67

29.133.441,89

Vorjahr
EUR

1.178.474,75

59.946,84
13.592,84

1.607.257,58
242.077,79

3.662,92

28.844.134,12



Passiva 2021

A. Eigenkapital

I. Geschiftsguthaben

Geschéftsguthaben
verbleibende Mitglieder

Geschéftsguthaben
ausgeschiedene Mitglieder
Geschéftsguthaben aus gekiindigten Anteilen

Il. Kapitalriicklagen

lll. Ergebnisriicklagen
1. gesetzliche Riicklagen

2. andere Ergebnisriicklagen

IV. Unverteilter Bilanzgewinn des Vorjahres

V. Bilanzgewinn

EUR

1.316.765,65

46.384,00

0,00

762.123,89
6.769.525,48

Geschaftsbericht Bilanz

Geschaftsjahr

EUR

1.367.932,65
54.393,90

7.531.649,37

0,00

896.089,28

Vorjahr
EUR

1.329.868,65

38.064,00

0,00
53.405,90

662.558,41

5.054.217,30

765.976,36

949.331,82



Passiva

B. Riickstellungen

1. sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

Anleihen und Spareinlagen

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
2. erhaltene Anzahlungen

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

5. sonstige Verbindlichkeiten
« davon aus Steuern EUR 17.631,40
« davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 0,00

2021

EUR

17.837.518,93
1.227.178,05

69.838,73
91.905,73

17.631,40

Geschaftsjahr

EUR

44.086,85

19.244.072,84

29.133.441,89

Vorjahr
EUR

40.982,36

18.610.962,68
1.184.699,81

71.732,90
73.131,07

9.202,86

28.844.134,12



Geschaftsbericht Bilanz

Gewinn- und Verlustrechnung 2021

EUR
1. Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
2. Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen
3. Erhéhung oder Verminderung des Bestands an unfertigen Leistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage
5. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
Rohergebnis
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter -319.960,55
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersvorsorgung und fiir Unterstiitzung -61.604,12

7. Abschreibungen

a) auf immatrielle Vermoégensgegenstiande des Anlagevermégens und Sachanlagen
8. sonstige Betriebliche Aufwendungen
9. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrige
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
11. Steuern vom einkommen und vom Ertrag -0,05
Ergebnis nach Steuern

12. sonstige Steuern -144.418,20
13. Jahresiiberschuss

14. Einstellungen in Ergebnisriicklagen
a) in die gesetzliche Riicklage

15. Bilanzgewinn

Geschaftsjahr
EUR

4.294.967,75
6.091,56
22.890,53
73.053,73
-1.552.940,00

2.844.063,57

-381.564,67

-660.223,72
-310.086,24

620,04
-352.735,97

1.140.072,96
-144.418,20

995.654,76

-99.565,48

896.089,28

Vorjahr
EUR

4.284.043,10
6.091,56
-31.066,21
54.747,96
-1.447.803,68
2.866.012,73
-333.203,41
-61.822,87
-660.800,98
-242.623,04
464,80
-368.796,88
0,98
1.199.231,33
-144.418,20

1.054.813,13

-105.481,31

949.331,82



Lagebericht des Vorstandes
fur das Geschaftsjahr 2021

I. Grundlagen des Unternehmens Ty, ATR TN -
Wahletalstrae / ; S
72 'Schwarzburger-Strae:—

Zweck unserer Genossenschaft ist die Forde-
rung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungs- M Alige 7
versorgung. Dazu kann sie Bauten in allen 0 : ) : ObenweiRbackér Strae:
Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, Bes i S YR b5
errichten, erwerben, vermitteln und betreuen. = 4

Die FELIX Wohnungsgenossenschaft eG
bewirtschaftet insgesamt 670 Wohneinheiten,
davon:

» 154 Wohneinheiten in der
Allee der Kosmonauten,

Alleg de qum‘o_nﬁlt.en

= . H
N |
o
3 3

» 154 Wohneinheiten in der
Kienbergstral3e,

» 178 Wohneinheiten in der
Mehrower Allee /

OberweiBbacher StraBe Dartiber hinaus verfiigt die FELIX Wohnungsge-

nossenschaft eG (iber ein Gewerbeobjekt mit
zusatzlich 6.733 m? Grundstiicksfliche (Erb-
pacht) und 1.615,83 m?> Gewerbefliche und
350,25 m?fiir studentisches Wohnen.

» 184 Wohneinheiten in der
WauhletalstraRe /
Schwarzburger StraR3e.

In diesem Gewerbeobjekt sind eine Gastewoh-

nung, ein Clubraum und die Geschéaftsstelle der

Die Grundstiicksflache unserer Wohnobjekte
betragt inkl. der Verkehrs- und Erholungsfla-
cheninsgesamt 30.499 m?.

FELIX Wohnungsgenossenschaft eG integriert.
Dartiber hinaus werden 66 Parkplatze an dem
Standort Kienbergstral3e bewirtschaftet.



Lagebericht des Vorstandes

fur das Geschaftsjahr 2021

Il. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung und
wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingun-
gen

Trotz Corona-Pandemie und zunehmender
Liefer- und Materialengpasse konnte sich die
deutsche Wirtschaft 2021 nach dem Einbruch
im Vorjahr erholen. Die Wirtschaftsleistung hat
jedoch noch nicht wieder das Vorkrisenniveau
erreicht. Im Jahr 2021 ist das Bruttoinlandspro-
dukt um 2,8 Prozent gestiegen, nachdem es
2020 um 4,6 Prozent zurlickgegangen war.

Demgegenliber steht jedoch eine besorgniser-
regende Erh6hung der Verbraucherpreise. Sie
haben sich in Deutschland im Jahresdurch-
schnitt 2021 um 3,1 Prozent gegeniiber 2020
erhoht. Im Dezember 2021 stiegen die Verbrau-
cherpreise gegeniiber dem Vorjahresmonat
sogarum 5,3 Prozent, eine h6éhere Inflationsrate
gab es zuletzt vor 29 Jahren. In den ersten
Monaten 2022 hat sich die Inflation weiter
verfestigt. Wesentliche Faktoren dabei sind
nicht mehr nur der temporare Effekt der vor-
iibergehenden Mehrwertsteuersenkung 2020,
sondern zunehmend auch Lieferengpasse,
Arbeitskraftemangel und extreme Steigerungen
der Energiepreise. Entsprechend zeichnet sich
auch bei den Zinsen eine verstarkte Aufwarts-
bewegung ab.

Seit dem 24. Februar 2022 fuihrt Russland Krieg
gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird
dies aller Voraussicht nach zu Folgen und
deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben

und in der Gesellschaft flihren. Von einer
Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen
Lage ist daher auszugehen. Die konkreten
Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber
auch auf die Immobilienbranche kénnen noch
nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es ist
jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirtschafts-
struktur, verschlechterten Finanzierungsbedin-
gungen sowie geringeren Investitionen und
Kaufzuriickhaltung zu rechnen. Zudem kommt
es in Folge des Ukraine-Kriegs zu verstarkten
Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und
demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit,
diese Menschen mit dem Lebensnotwendigs-
ten, u. a. mit angemessenem Wohnraum, zu
versorgen.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die
im Jahr 2021 rund 10,8 Prozent der gesamten
Bruttowertschépfung erzeugte, konnte um 1,0
Prozent auf eine Bruttowertschépfung von 347
Milliarden Euro zulegen (Vorjahr -0,5 %). Mit
einer durchschnittlichen Steigerungsrate von
1,3 Prozent deutschlandweit lagen die Netto-
kaltmieten deutlich unter der allgemeinen
Inflationsentwicklung.

Hinzu kommen auch in der Wohnungswirt-
schaft die steigenden Personalkosten und
dariiber hinaus sind die standigen Anforderun-
gen in Sachen Klimaschutz und Energiewende
fur Neubau- und Sanierungsvorhaben eine hohe
finanzielle Belastung fir die Wohnungsunter-
nehmen, die den Spagat zwischen Wirtschaft-
lichkeit und bezahlbarem Wohnen zusatzlich
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Lagebericht des Vorstandes

fur das Geschaftsjahr 2021

vergroern. Die Entwicklungen seit Beginn des
Ukraine-Krieges haben zudem die Energieprei-
se verteuert und damit die Diskussion um
zusatzliche Erfordernisse fiir die Energieeffi-
zienz in Neubau und Bestand weiter befeuert.
Es ist ebenfalls noch nicht absehbar, welche
weiteren mietenregulatorischen MalBnahmen
die Ende 2021 ins Amt gekommene Bundesre-
gierung auf den Weg bringen wird, die auf der
Einnahmenseite zu weiteren Einschriankungen
flihren kdnnten.

Die Berliner Wirtschaft ist 2021 um 3,3 Prozent
(Bund: +2,8 %) gestiegen. Nach dem pandemie-
bedingten Einbruch 2020 (-3,3 %) ist das eine
klare Erholung. Die Verbraucherpreise erhdhten
sich 2021 im Jahresdurchschnitt gegeniiber
dem Vorjahr in Berlin um 2,8 Prozent (2020 zu
2019:+0,5 %).

Die Zahl der Erwerbstatigen erhdhte sich 2021
gegenliber dem Vorjahr in Berlin um 18.400,
bzw. 0,9 Prozent auf 2.086.000 Personen. Dies
ist Uiberwiegend auf die positive Entwicklung
bei den Dienstleistern (+1,0 %) zurlickzufiihren.

Insgesamt stieg die Arbeitslosigkeit in Berlin im
Jahresdurchschnitt trotzdem leicht von 9,7 auf
9,8 Prozent.

Der Druck auf den Berliner Wohnungsmarkt hat
aufgrund der Corona-Pandemie nur kurzzeitig
nachgelassen, die Lage bleibt weiter ange-
spannt. Nach einer Stagnation und zwischen-
zeitlich leichtem Rickgang 2020 hatte die

Einwohnerzahl im September 2021 wieder das
Niveau von Ende 2019 erreicht. Bis zum Ende
des 3. Quartals war die Bevolkerung um 6.526
Personen bzw. 0,18 Prozent gegeniliber dem
Vorjahreszeitraum gewachsen.

Auch wenn der ,Berliner Mietendeckel” inzwi-
schen gekippt wurde, dauert die Diskussion um
Mietbegrenzungen nach wie vor an. Dies und
die andauernde Enteignungsdebatte werden
wohl in 2022 Investitionen am Wohnungsmarkt
dampfen. Es bleibt abzuwarten, inwieweit unter
dem Ende 2021 neu aufgestellten Berliner
Senat Ansatze fiir eine wieder kooperative
Wohnungspolitik umgesetzt werden. Dies
hangt auch von den Ergebnissen des im Januar
2022 angeschobenen ,Biindnisses fiir Woh-
nungsneubau und bezahlbaren Wohnen“ ab.

Quelle: BBU Wirtschaftliche Lage 2021




Lagebericht des Vorstandes

fur das Geschaftsjahr 2021

l1l. Geschiftsverlauf der FELIXWG eG

Unsere Arbeit im Geschéftsjahr 2021 war weiter
durch die Corona-Pandemie, verbunden mit der
Umsetzung der SARS-CoV-2-Infektions-
schutzmaBBnahmenverordnung erschwert. Die
Genossenschaft konnte groBtenteils den rei-
bungslosen Geschaftsbetrieb gewahrleisten.
Dennoch mussten wir unsere Geschaftsstelle
zeitweise geschlossen halten um die Infektionsge-
fahr weitestgehend fiir die Mitarbeiter der FELIX
Wohnungsgenossenschaft zu verringern.

Dies vorausgeschickt lagen die Schwerpunkte
unserer Arbeitim Geschaftsjahr 2021 inder

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

> Steuerung unterjahrig geplanter Einnahmen-
und Ausgabenbudgets liber die vierteljahrli-
chen Vorstandsvorlagen,

> Risikobetrachtung,

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

> Personalentwicklung,

> Analyse, Steuerung und Uberwachung der
Entwicklung der Betriebskosten,

> Forderung des genossenschaftlichen Lebens,
Mitgliederbetreuung und

> Offentlichkeitsarbeit.

Mit der Erstellung des Jahresabschlusses 2021
wurde die Domus AG Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft-Steuerberatungsgesellschaft beauftragt.

Umsatzentwicklung/ Geschiftsumfang

Entwicklung der Umsatzerltse aus der
Hausbewirtschaftung
in TE
4.400

4.300

4200
4,100
4000
3500
3.800 I
3.700

2016 2017 2019 2020 2021
minTE 3911 3937 4.284 4.284 4295

Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung
der FELIX Wohnungsgenossenschaft eG haben
sichimJahr2021 gegeniiber 2020 um 11 T€von
4.284T€auf4.295T€ erhoht.

Das Geschaftsjahr 2021 ist aus Sicht der
Geschaftsleitung insgesamt glinstig verlaufen
und schloss mit einem Jahresiiberschuss von
995,7 T€ (Vorjahr: 1.054,8 T€) ab.

Nach Einstellung in die gesetzliche Riicklage
verbleibt ein Bilanzgewinn in Hohe von
896.089,28 €.

Zum 31. Dezember 2021 hatte die FELIX
Wohnungsgenossenschaft eG keinen Leer-
stand. In dem Zeitraum 1. Januar bis 31.
Dezember 2021 stand eine Wohnung fiir einen
Monat leer.



Lagebericht des Vorstandes

fur das Geschaftsjahr 2021

Leerstandsquoten und Fluktuationsraten der
Mitgliedsunternehmen des BBU in Marzahn-Hellersdorf

Durchschnittliche
Leerstandsquote | Fluktuationsrate 2021
am 31.12.21in % in %
(Vorjahreswert) (Vorjahreswert)
Marzahn-Hellersdorf 1,2 (2,0) 52 (51)
reLX 0.0 (0.0) 37(3.9)
Marzahn 1.4(1,9) 5.1(5.0)
Berlin 1,6 (1,7) 53 (4.9)

Bei unserem Gewerbeobjekt wurde das
Geschéftsjahr mit einem Leerstand von einer
Gewerbeeinheit und 5 leerstehenden Zimmerniin
den Studentenwohnungen abgeschlossen. Die
eine Gewerbeeinheit stand (ber das ganze
Geschéftsjahr leer. Fir das gesamte Jahr 2021
standen insgesamt 11 Studentenzimmer fir
einen Zeitraum von insgesamt 49 Monaten leer.

Der gesamte Wohnungsbestand der FELIX
Wohnungsgenossenschaft eG war zum
31.12.2021 vermietet. Die Leerstandsquote lag
fir das gesamte Jahr 2021 bei 0,01 % und zum
Stichtag 31.12.2021 bei 0,00 %.



v Lagebericht des Vorstandes

fur das Geschaftsjahr 2021

Leerstand der FEL|X

Seit 2013 nahezu Vollvermietung!!!
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Lagebericht des Vorstandes
fur das Geschaftsjahr 2021

Mit dieser Leerstandsquote liegt die FELIX Woh-  Mittelfristig schatzen wir ein, dass die Vollvermie-
nungsgenossenschaft eG klar unter dem Durch-  tung des Bestandes weiter gehalten werden kann.
schnitt des Jahres 2021 von 1,2% des Bezirks
Marzahn-Hellersdorf gesamt und nur Marzahn  Im Berichtsjahr wurden 18 Dauernutzungsvertra-
von 1,4%. Die Genossenschaft ist bestrebt, den  ge durch den Mieter und sechs Dauernutzungs-
Leerstand auf diesem Niveau zu halten. vertrage aufgrund Tods des Mieters beendet. Die
Genossenschaft kiindigte einen Dauernutzungs-
Per 31.12.2021 betrug die Leerstandsquote bei  vertrag wegen Zahlungsverzug des Mieters, die
unserem Gewerbeobjekt (auBer Studentenwoh-  Riumung der Wohnung erfolgte ebenfalls im Jahr
nungen) 4,76 %. Der Leerstand bei den Studenten- ~ 2021. Fiir 24 der frei gewordenen Wohnungen
zimmern lag zum 31.12.2021 bei 35,71 %. Die  konnte sofort die Anschlussvermietung sicherge-
Nachfrage fir die Studentenzimmer wurde im  stellt werden.
Geschéftsjahr immer noch durch die Corona-
Pandemie negativ beeinflusst. Die Mieterfluktuationsrate sank 2021 im Vergleich
zum Vorjahr um 0,2 % auf 3,7 %. Diese niedrige
Die Nachfrage an die FELIX Wohnungsgenossen-  Fluktuation ist ein Ausdruck der hohen Mieterzu-
schaft eG nach Wohnraum aller Gro3en und Lagen  friedenheit in Folge der umfangreichen Mitglieder-
ist derzeit hoher als unser Angebot. Wir flihren  betreuung durch die FELIX Wohnungsgenossen-
eine Warteliste fiir alle Wohnungssegmente. schaft eG.
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Vergleich der Betriebskosten
2011-2021
der Mitgliedsunternehmen der BBU ( in €/m?* Wfl./Monat)

3.00

2,3

o

2,0

o

1.3

o

(@

1.0

0.3

o

0.0

(@]

B Berlin gesamt
B FELIX WG eG

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021

Die durchschnittlichen Betriebskosten der FELIX
Wohnungsgenossenschaft eG lagen im Jahr 2021
monatlich bei ca. 2,20 € je Quadratmeter Wohn-
und Gewerbeflache. Somit liegen wir immer noch
deutlich unter dem Berliner Durchschnitt von 2,86
€ (It. Jahresstatistik der Mitgliedsunternehmen des
BBU). Wir gehen davon aus, dass die FELIXWo-
hnungsgenossenschaft eG bei der Entwicklung der
Betriebskosten weiterhin jeweils unter dem
Durchschnitt der Berliner Genossenschaften/
Wohnungsunternehmen liegen wird.

Es bleibt vorrangiges Ziel der Genossenschaft,
den vorhandenen Wohnungsbestand weiter
wettbewerbsfahig zu erhalten. Die Geschafts-
und Investitionstatigkeit der Genossenschaft
orientiert sich an den Veranderungen des
Wohnungsmarktes. Damit sind wir weiterhin in
der Lage, unseren Mitgliedern Wohnungen mit
sozialvertraglichen Mieten anzubieten. Die
FELIX Wohnungsgenossenschaft eG behauptet
sich erfolgreich als Wirtschaftsunternehmen
auf dem Berliner Wohnungsmarkt.
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FinanzierungsmaRRnahmen

Entwicklung des Zins- und Tilgungsaufwand 1999 - 2021

InTE
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||
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195% 2003
miinsen 29,6 734.4 384.5 368.8 as5a.7
wTiigung 953 5949 7763 7574 7734

Alle durch die Genossenschaft aufgenomme-
nen Finanzierungen sind Annuitdtendarlehen.
Das heif3t, dass die monatliche Ratenhohe
gleichbleibt, aber die eingesparten Zinsen
gleichzeitig den Tilgungsbetrag erhoht. Daraus
resultiert die Abnahme der Zinsaufwendungen.

Das Darlehen (iber 3,5 Mio€ zur Baufinanzie-
rung Mehrower Allee/ Oberweil3bacher Stral3e
lauft im Jahr 2022 aus. Die Anschlussfinanzie-
rung in Hohe von 1,5 Mio€ ist bei der Berliner
Volksbank gesichert.

Dariiber hinaus wurden fiir die Investitionsta-
tigkeiten der Jahre 2023 und 2024 ebenfalls bei
der Berliner Volksbank Finanzierungen in Héhe

Instandhaltung / Modernisierung

Der Gebaudebestand der Genossenschaft
istmodernisiertund saniert. Unsere Hauser,
die Wohnungensowie das Wohnumfeld sind
ineinemgutenbaulichenZustand.

Derhistorische Wegim Hof des Wohngebie-
tes Mehrower Allee/ OberweiBbacher
StraBe erhielt zur Verkehrssicherung eine
Beleuchtung, desgleichen die Miillstands-
flacheanderMehrowerAllee 59.

Augenblicklich wird durch den Vorstand
gepriift, wie die Beleuchtung der Zuwegun-
genandenAufziigen WuhletalstraBe 72-76,
Schwarzburger StraRe 2-6 sowie Allee der
Kosmonauten 133-135 und 137-139 ver-
bessertwerdenkann.

Wie bereits Im Jahr 2020 mussten die nach
Mieterwunsch durchgefiihrten Individual-
malnahmen, aufgrund der gestiegenen
Material-, Lohn- und Energiekosten zu
unseremBedauerngekirztwerden.

Umbauwiinsche von Mietern konnten nach
Antragstellung und Genehmigung seitens
der Genossenschaft in Eigenfinanzierung
weiterhindurchgefiihrtwerden.

Wohnungsinstandsetzungen erfolgten in 3
Wohnungen nach Prifung des Zustandes
vorWohnungsneuvermietung.
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Nach den Wohnungsbegehungen im Jahr 2020
erfolgte die Planung der E-Checks im gesamten
Wohnungsbestand. 2021 konnten diese in 591
Wohnungen durchgefiihrt werden. Die sich
daraus ergebenen Reparaturen erfolgten zeitnah.

Die Erneuerung von Elektro-Wohnungsver-
teilungen war auch in 2021 ein Schwerpunkt
unserer Instandsetzungsarbeiten.

Gleichzeitig erfolgten die Priifungen der Elektro-
anlagenin den Gebauden selbst.

In 5 Wohnungen mussten neue Bodenbelage
verlegt, Zimmertlren getauscht und groéRere
Sanitararbeiten durchgefiihrt werden.

Die Erneuerung von Revisionswanden erfolgte in
12 Wohnungen.

Unsere Geschéaftspartner versuchten 2021 alle
Auftrage gewohnt zeitnah auszufiihren. Trotz-
dem kam es zu Wartezeiten auf Grund von
deutlichen Einschrankungen und Ausfallen von
Kapazitidten durch die weiterhin anhaltende
CORONA-Pandemie und Materialengpassen.

Alle erforderlichen Wartungsarbeiten erfolgten
planmaBig. Die sich daraus ergebenden notwen-
digen Reparaturen wurden zeitnah ausgefihrt.

Der Gesamtaufwand fur alle Instandhaltungs-
und InstandsetzungsmaBBnahmen unserer
Objekte belief sich im Geschaftsjahr 2021 auf
insgesamt 440.683,99 €.

Instandhaltungskosten (in €
2008 - 2021

2021 440.683.99

2020 | 420.307,39

2019 525.088,05

2018 473.270,85

2017 595.827,55

2014 450,159 ,6%

2015 § 84.121,43

2014 335.762,59

2013 | 374.928,68

2012 314.775,28

2011 463.794,81

2010 409.862,39

2009 | — ] 70.634.81

2008 303.047 .49
000 100,000,000 20000000 30000000 40000000 50000000 60CO0C0CO  700.000.00

Die Aufwendungen fiir die Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmaf3nahmen bestatigen, mit einem
Anteil von 10,26 % (Vorjahr 9,81 %) am Umsatzer-
I6s aus der Hausbewirtschaftung, dass weiter
grofBe Aufwendungen zur Erhaltung der Objekte
und zur Verbesserung der Wohnbedingungen und
des Wohnkomforts durchgefiihrt werden.

Grundlage unserer Arbeiten sind die geltenden
Vorschriften und Gesetze. Entsprechend der
aktuellen Forderungen stehen Fragen der energeti-
schen Optimierung, der baulichen-, technischen-,
Nutzungs-, Verkehrs- und Mieter-Sicherheit sowie
des Brandschutzes und der Hygiene unserer
Hauser auf der Tagesordnung.

Regelmalige Begehungen unserer Hauswarte und
des Verwalters gewahrleisten deren Einhaltung.

Das Ziel unserer Genossenschaft ist es, unseren
Bewohnern und Bewohnerinnen auch weiterhin
ein fiir alle Generationen angenehmes Wohnen zu
sozialvertraglichen Mieten zu gewahrleisten.
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Mitgliederbewegung

Der Mitgliederbestand und die Geschiaftsanteile der verbleibenden Mitglieder entwickelten sich im
Jahr 2021 wie folgt:

Verbleibende Geschéftsanteile
Mitglieder (je 52 €)

Stand 31. Dezember 2020 740 25.542
Zugange durch

Neumitgliedschaft 25 25

Ubernahme weiterer Anteile 830

Ubertragungen 0

+25 +855
Abgange durch

Tod 11 349

Kiindigung 17 534

Ubertragungen 0

-28 -892

Korrektur friiherer Jahre 0 21

Stand 31. Dezember 2021 737 25.505

Zum 31. Dezember 2021 hatte unsere Genossenschaft folgende Mitgliederstruktur:

Mitglieder Anteile Geschaftsguthaben
Verbleibende Mitglieder 737 25.505 1.326,3T€
- Ausscheidende Mitglieder 28 892 46,4T€
- Gekiindigte Anteile 0 0,0TE
Summe (Soll) 765 26.397 1.372,7T€
- Gestundete Riickstande 9,5T€

Summe (Ist) 765 26.397 1.363,2T€
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Fiir unseren Wohnungsbestand von insgesamt
670 Einheiten sind seit 2015 unsere Mitglieder-
zahlen nahezu konstant. Daraus lasst sich auch die
Vollvermietung unserer Wohnungen erkennen.

Die Moglichkeit, aus der Mitgliedschaft heraus
einen Vertrag zu Gunsten Dritter abzuschlieRRen,
haben aktuell 89 der verbleibenden Mitglieder in
Anspruch genommen. Der Vertrag ermoglicht es,
dass einem Dritten bei Ableben des Mitglieds die
Geschiftsanteile ohne Erbschein ausgezahlt
werden kénnen.

Es bestehen keine Forderungen gegen Mitglieder
des Vorstandes und Mitglieder des Aufsichtsrates.

Soziale Betreuung

Die Betreuung, Unterstlitzung und Férderung
aller Mitglieder durch eine gute, sichere und
sozial gepragte Atmosphare in unseren Objek-
ten waren dem Vorstand und dem Aufsichtsrat
auch im Geschaftsjahr 2021 besonders wichtig.

Aufgrund der in 2021 weiter vorherrschenden
Corona-Pandemie und den daraus erlassenen
Beschrankungen konnten wir die vielfaltigen
kulturellen Angebote,
die zu einem attraktiven
und bunten genossen-
schaftlichen Leben
gehoren nur zu einem
kleinen Teil durchfihren.

Im August 2021 konnten
wir mit unseren Mitglie-
dern und Mietern wieder
Uiber die Berliner Gewas-
ser schippern und im
September 2021 eine
Tagesfahrt nach Dorns-
walde durchfiihren. Dies
wurden von den Mitglie-
dern und Mietern nach
mehr als einem Jahr
wieder freudig ange-
nommen.



IV.Lage des Unternehmens

Vermoégens- und Finanzlage

AKTIVA

Anlagevermogen
Umlaufvermaégen

Bilanzvolumen

PASSIVA
Eigenkapital
Fremdmittel
Riickstellungen
Verbindlichkeiten

Bilanzvolumen

Verrechnungen:

Bilanzsumme

Betriebskostenvorlagen mit Vorschiissen der Mieter

Bankguthaben aus Kautionen

Bilanzvolumen laut

Vermogenslage

31.12.2021

25.091,1T€
2.8158T€
27.906,9 T€

9.7989 T€
17.837,5T€
44,1 T€
2264T€

27.906,9 T€

29.1334T€
-1.2014T€

-25,1T€

27.906,9 T€
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31.12.2020

25.739,1T€
1.901,5T€

27.640,6 TE€

8.8154T€
18.611,0 T€
41,0T€
173,2T€

27.640,6 TE€

28.844,2T€
-1.181,5T€

-22,1T€

27.640,6 TE€

Veranderung

-648,0 T€
914,3T€
266,3T€

983,5T€
-773,5T€
3,1T€
53,2T€

266,3T€
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Das Bilanzvolumen hat sich von 27.640,6 T€ um
266,3T€auf27.906,9 T€ erhoht.

Die Erhéhung begriindet sich im Wesentlichen
auf die Zunahme des Umlaufvermogens auf der
Aktivseite und die Zunahme des Eigenkapitals
sowie der planmaBigen Tilgungen langfristiger
Verbindlichkeiten auf der Passivseite.

Die Eigenkapitalquote betragt 35,1 % (Vorjahr
31,9 %). Die Erh6hung der Eigenkapitalquote
beruht hauptsiachlich auf dem Riickgang
langfristigen Fremdkapitals durch planmaRige
Tilgungenim Geschaftsjahr.

Die fliissigen Mittel betragen zum Jahresende
2.339.153,61 €. Kautionen der Gewerbemieter
wurden in Hohe von 22.101,84 € und fir die
PKW-Stellplatze in Hohe von 3.050,00 €
hinterlegt.

i_

Das langfristig gebundene Vermoégen wird
durch ausreichende Eigen- und Fremdmittel
finanziert.

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

Die langfristige Planung bis 2025 weist ausrei-
chende Zahlungsmittelbestande aus.

Die Tilgung der in Anspruch genommenen
Darlehenist ebenfalls gesichert.

Zusatzlich hat die Genossenschaft zwei Bau-
sparvertrage bei der Wistenrot Bausparkasse
abgeschlossen. Zum 31.12.2021 wurden
bereits 442.292,17 € fir zukiinftige Investitio-
nenangespart.

Image by redgreystock on Freepik
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Ertragslage
2021 2020 Veranderungen
T€ % T€ % T€
Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung 4.295,0 97,7 4.284,0 99,3 11,0
Andere Umsatzerl6se und Ertrage 79,1 1,8 61,0 1,4 18,1
Bestandsveranderungen 22,9 0,5 -31,1 -0,7 54,0
4.397,0 100,0 4.313,9 100,0 83,1
Betriebskosten und Grundsteuer -1.219,5 27,7 -1.139,0 26,4 80,5
Instandhaltungsaufwand -440,7 10,0 -420,3 9,7 20,4
Personalaufwendungen -381,6 8,7 -395,0 9.2 -13,4
Abschreibungen -660,2 15,0 -660,8 15,3 -0,6
Zinsaufwand -352,7 8,0 -368,8 8,5 -16,1
Sonstige Aufwendungen -347,2 8,0 -275,5 6,5 71,7
-3.401,9 77,4 -3.259,4 75,6 -142,5
Geschéftsergebnis 995,1 22,4 1.054,5 24,4 -59.4
Zinsergebnis 0,6 0,3 0,3
Ergebnis vor Steuern 995,7 1.054,8 -59,1
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,0 0,0

Jahrestiberschuss 995,7 1.054,8 -59,1



Lagebericht des Vorstandes
fur das Geschaftsjahr 2021

Der Jahresiiberschuss verringerte sich von  Die Verringerung des Jahresiiberschusses ist primar
1.054,8 TEumM 59,1 T€auf995,7TE. auf die gestiegene Preisentwicklung zuriickzuftihren.

Jahresuberschuss 2021
I T

Umsatzerldse Hausbewirtschaftung 4.295,0 TE€
Andere Umsatzerl&se und Ertrage 79.1 T€
Bestandsverdnderungen 22,9 1€
4.397,0T€

Betriebskostenund Grundsteuer -1.219,5T€
Instandhaltungsaufwand - 440,7 T€
Personalaufwendungen -381,6 T€
Abschreibungen -660,2 T€
Zinsaufwand -352,7 T€
Sonstige Aufwendungen -347,2T€
-3.401,9 T€

Geschdaftsergebnis: 995,1 T€
Zinsergebnis: 0,6 T€
JahresUberschuss: 995,7 T€

Nach Einstellung von 99.565,48€ (10% des
Jahresiiberschusses) in die gesetzliche Riicklage
schlagen Aufsichtsrat und Vorstand der Mitglie-

10% des JahresUberschusses wurdenin
die gesetzlichen RUcklagen eingestellt,
Uber die Verwendung des Bilanzgewinns
entscheidet die Mitgliederversammlung.

derversammlung vor, den Bilanzgewinn gemaf
§ 40 der Satzung in Hohe von 896.089,28 € in
andere Ergebnisriicklagen einzustellen.
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V. Wesentliche Chancen und Risiken der
kiinftigen Entwicklung

Die Genossenschaft wird sich auch zukiinftig im
Wesentlichen auf die Bewirtschaftung des
konkurrenzfahigen Bestandes beschranken. Die
Vollvermietung ist nach wie vor entscheidender
Erfolgsfaktor der Arbeit der FELIX Wohnungsge-
nossenschaft eG. Die Genossenschaft priift
kontinuierlich sich bietende Chancen, durch die
die Weiterentwicklung der Genossenschaft
geférdert werden kann. Fiir die Jahre 2023 bis
2025 wurden bereits weitere Instandhaltungs-
und ModernisierungsmalBnahmen geplant.
Insbesondere werden Maf3nahmen zur Fassaden-
sanierung der 11-Geschosser in Verbindung mit
dem Austausch und dem Neubau von Loggien
geplant.

Die Genossenschaft hat Instrumente zur Risiko-
friherkennung eingerichtet, die die Identifizierung,
Messung, Steuerung und Uberwachung aller
wesentlichen Risiken sicherstellen soll. Diese
Instrumente sind im Wesentlichen die Aufstellung
von Quartalsberichten und von Managementin-
formationen sowie die regelmaRige Berichterstat-
tung an den Aufsichtsrat. Durch diese regelmaRBige
Berichterstattung haben alle Entscheidungstrager
jederzeit Uber alle relevanten Entwicklungen der
Genossenschaft Kenntnis.

Der Schwerpunkt dieser Berichterstattung liegt
insbesondere auf den Kennzahlen zur Entwicklung
der Vermietung, der Liquiditat, der Vermogens-
und Ertragslage sowie Compliance.

Besondere Risikofaktoren aus Vertragen, die das
geschiftliche Maf3 (ibersteigen, bestehen nicht, so
dass gegenwartig keine Risiken zu erkennen sind,
die die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage oder
gar auf den Bestand der FELIX Wohnungsgenos-
senschaft eG beeinflussen konnen.

Zur kontinuierlichen Sicherung der regelmaRig
durchzufiihrenden Wartungen und der Optimie-
rung deren Kosten stehen alle Wartungsvertrage
auf dem Priifstand und werden regelmaRig den
aktuellen gesetzlichen Vorgaben angepasst.

In 2021 wurde aufgrund der CORONA-Pandemie
fir die Jahresabschliisse 2019 und 2020 anstatt
der Mitgliederversammlung in Prasenz ein Umlauf-
verfahren durchgeflihrt. Die hohe Teilnahme sowie
die getroffenen Beschliisse unserer Mitglieder
haben uns in unserer Arbeit bestatigt.

Auch konnten wir die sehr gute Stimmung unserer
Mitglieder aus den von Mitte 2020 bis Ende 2021
durchgefiihrten Mitglieder/ Mieterbefragungen
ablesen. Anregungen unserer Mitglieder/ Mieter
aus der Befragung wurden gepriift und zum Teil
auch schon umgesetzt. Von 670 Befragten haben
259 Mitglieder/ Mieter sich an der Befragung
beteiligt. 93,8 % der Befragten gaben an, sich in
unserer Genossenschaft wohl zu fiihlen.

Die gesetzlichen Anforderungen, z. B. auf dem
Gebiet der Verkehrssicherungspflichten, der
sicherheitstechnischen Uberpriifung von elektri-
schen Anlagen sowie die Vorschriften fiir Arbeits-
schutz werden von der Genossenschaft beachtet.
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Durch diese MaBnahmen sehen wir die
Chance, zukinftig weiterhin unsere Woh-
nungen am Markt sehr gut platzieren zu
konnen, die Vollvermietbarkeit zu sichern
und die Konkurrenzfahigkeit zu gewahrleis-
ten.

Wir sehen der weiteren Entwicklung unserer
Genossenschaftzuversichtlichentgegen.

Eine Gefahrdung der finanziellen Entwick-
lung unserer Genossenschaft ist aus jetziger
Sicht nicht zu erkennen. Die Immobilien sind
mit langfristigen Krediten (bis 2028 bzw.
2023/2024/ 2037 zinsgebunden) finanziert.

Finanzierungsmoglichkeiten und Finanzie-
rungskonditionen werden natiirlich standig
kontrolliert und bewertet. Um jeder Art von
Risiken, wie Liquiditatsengpassen und
Zinsanderungen vorzubeugen, hat im Rah-
men des Risikomanagements das Thema
Finanzierunghdchste Prioritat.

Aufgrund des Ukraine-Krieges und der nach
Berlin fliichtenden Ukrainer hat die Genos-
senschaft eine Studentenwohnung mit 7
Zimmern fur die Flichtlinge bereitgestellt.
Die dort untergekommenen Fliichtlinge
kénnen ,Ankommen“ und in Ruhe ihre
Zukunftorganisieren.

Entwicklung der MietrUckstande

2005 - 2021
&
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Die Ubersicht der Mietforderungen ist hier Bei den bis zum Jahr 2020 abgeschriebenen
kumulativ abzliglich der Abschreibung auf Forderungen konnten 16.176,62 € in 2021
Mietforderungen dargestellt. eingetriebenwerden.

Ertrage aus bereits abgeschriebenen Forderungen 2013 bis 2022

18.000,00 €

15.905,02€ A8 S
L0 14.858,24 €
14.000,00 €
12.000,00 €
10.000,00 € .
8.626,72 €
7.941,33 €
8.000,00€
6.000,00 € 5.174,63 €
4.406,96 € 4.365,07 €
4.000,00 €
1.974,20€ 1.867,50 €
2013 2014 2015 2016 2007 2018 2019 2020 2021 2022

Gesetzliche Eingriffe in das Mietrecht kbnnen  gegebenen Mieterhéhungsspielrdume im
eventuell die Ertragssituation der FELIXWo-  Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen des
hnungsgenossenschaft beeintrachtigen. BGB sowie unserer eigenen Mietentwicklungs-
Im August 2021 haben wir unsere Wirtschafts-  richtlinien wurde ein Budget fiir gewiinschte
planung Uberarbeiten. Aufgrund der wieder IndividualmaBnahmenwiederaufgenommen.
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Anteil Zinsen in Prozent zu den Umsatzerlésen

O s zom0 zom 201z 2013 zoas s 2mE 207 ams ams  2m0 202

Ab 2021 sind hier auch die Guthabenzinsen enthalten.

Im Jahr 2021 wurden insgesamt 352.731,29€
(Vorjahr 368.792,97 €) an Zinsen fiir die Objektfi-
nanzierung aufgewendet. Die Guthabenverzin-
sungin 2021 betrug 4,68 €.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war
und ist jederzeit gewahrleistet.

Alle planmaBigen Tilgungen konnten in 2021 aus
der laufenden Geschaftstatigkeit finanziert
werden.

Um weiterhin die Entschuldung und Bestandsent-
wicklung vorantreiben zu kénnen, wird auf
Dividendenzahlungen verzichtet und stattdessen
der Thesaurierung von Jahresiiberschiissen zur
Starkung der Eigenkapitalbasis der Vorrang
eingerdumt.

Grundsatzlich sind zurzeit keine Entwicklungen
erkennbar, die wesentlichen negativen Einfluss auf
die wirtschaftliche Entwicklung und die Entwick-
lung des Bestandes der Genossenschaft haben.

VI.Ausblick

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit
drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser
Trend anhalten oder sich gar durch den Ukraine-
Krieg verstarken, konnte die Bruttowarmmiete
die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter tiberstei-
gen. Die Genossenschaft hat hier reagiert und
die Betriebskostenvorauszahlungen zum
01.06.2022 angepasst.

Dariiber hinaus sind verschlechterte Finanzie-
rungsbedingungen fiir die Zukunft nicht ausge-
schlossen, was Einfluss auf unsere Investitions-
tatigkeiten haben kann.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukrai-
ne-Kriegs auf die wirtschaftliche Entwicklung
unserer Genossenschaft sind zum jetzigen
Zeitpunkt nicht verlasslich moéglich. Diese
hangen von dem Ausmalf3 und der Dauer des
Krieges und die darauffolgenden wirtschaftli-
chenund sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit
einer negativen Abweichung bei einzelnen
Kennzahlen zu rechnen.

Insgesamt werden im Geschéftsjahr 2022 und
im Prognosezeitraum bis 2025 positive Jahres-
ergebnisse erwartet. Nach unserer Finanzpla-
nung ist von einer gesicherten Liquiditat auszu-
gehen.

Grundsatzlich werden laufende Instandsetzun-
gen und Instandhaltungen im notwendigen
Umfang durchgefiihrt.
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Prognosebericht bis 2025

o
Liguiditit 2.2750 22028 27468 29763

Nettokaltmiete {Wohnfliche)

980 9,98 872 10,31

Grundlage fiir die Planung der kommenden
Jahre sind die durch die Wohnung- und Objekt-
begehungen gewonnenen Erkenntnisse.

Vor weitere groBe Herausforderungen fir die
kommenden Jahre stellen uns die WBS 70/11-
Geschosser in der Allee der Kosmonauten und
der KienbergstraBBe. lhre Sanierung ist nun
schon 20 Jahre her. An den Fassaden und
Loggien sind Abnutzungserscheinungen
deutlich zu erkennen. Hier werden in den Jahren
2023 bis 2025 entsprechende MaBBnahmen
durchgefiihrt, um den Werterhalt der Gebiude
zu gewahrleisten.

Die Wirtschaftlichkeit der Genossenschaft ist
hochstes Gebot. Die Kostenexplosion muss
standig beobachtet werden. Bei wesentlichen
Veranderungen missen entsprechende MaR-
nahmen ergriffen werden.

Alle unsere Verpflichtungen, insbesondere die
punktliche Bezahlung der Reparatur- und
Instandhaltungsrechnungen, kénnen nur erfillt
werden, bei ausreichender Mittelbereitstellung
und wenn die Mietzahlungen der Mieter plinkt-
lich geleistet werden.

Auch kiinftig wird die Finanz-, Liquiditats- und
Erfolgssituation unserer Genossenschaft von
der weiteren Entwicklung des Kapitalmarktes,
den erzielbaren Umsatzerlésen sowie der
Investitionstatigkeit der Genossenschaft
bestimmt.

Das Jahr 2021 haben wir als erfolgreiches
Wirtschaftsjahr beendet. Es ist den Mitarbei-
tern der Verwaltung unserer Genossenschaft
gelungen, den Mitgliedern und Mietern attrakti-
ven und bezahlbaren Wohnraum stabil und
weitestgehend uneingeschrankt zur Verfliigung
zustellen.

Der Vorstand der FELIX Wohnungsgenossen-
schaft eG bedankt sich bei allen Mitgliedern der
Genossenschaft, bei den Mitarbeitern und dem
Aufsichtsrat flir die gemeinsam erfolgreich
geleistete Arbeitim Berichtsjahr.

Berlin, 9.Juni 2022

Vorstand




Tatigkeitsbericht des Aufsichtsrates

der FELIX WG eG im Geschaftsjahr 2021

Im Geschiéftsjahr 2021 hat der Aufsichtsrat seine
gesetzlichen und satzungsmaRigen Pflichten zur
Uberwachung der OrdnungsmaiRBigkeit der
Geschéftsfiihrung und Beratung des Vorstandes
wahrgenommen. Uber die thematischen Schwer-
punkte zur Erflllung der Aufgaben des Aufsichts-
rats wurden die Mitglieder regelmaBig im Mieter-
blatt informiert.

Auch im Geschéftsjahr 2021 wurden alle Aktivita-
ten des Aufsichtsrats von den Gesetzen, Verord-
nungen und Allgemeinverfligungen der Bundesre-
gierung und des Berliner Senats zur Bekampfung
der Covid-19-Pandemie bestimmt. So waren die
jeweiligen SARS-CoV-2-InfektionsmaBnahmen-
verordnungen des Berliner Senats und das Gesetz
zur Abmilderung der Folgen der Covid-19-
Pandemie im Zivil- Insolvenz- und Strafverfahrens-
recht vom 27.Marz 2020 von grundlegender
Bedeutung fiir die Entscheidungen und Beschliisse
des Aufsichtsrats.

Neben der Pandemie war zu Beginn des Jahres das
wirtschaftliche Handeln des Vorstandes noch von
dem Berliner Mietendeckel und den damit entstan-
denen zusatzlichen Verwaltungsaufwendungen
und Verlusten an notwendigen Mieteinnahmen
gepragt. Mit der Entscheidung des Bundesverfas-
sungsgerichtes im Marz 2021 zur Nichtigkeit des
Mietendeckels wurde dieses auch fiir unsere
Genossenschaft aufwendige und verlustreiche
Vorgehen beendet. Zwar war mit dem Urteil wieder
Rechtsklarheit hergestellt, jedoch bleibt noch fiir
Jahre Rechtsunsicherheit hinsichtlich des Berliner
Mietspiegels.

Im Jahr 2021 hielten der Aufsichtsrat und Vorstand 7
Sitzungen ab.

In den gemeinsamen Aufsichtsratssitzungen hat der
Vorstand satzungsgemal3 schriftlich und mindlich
Uber die beabsichtigte Geschaftspolitik berichtet,
besonders (iber grundsatzliche Fragen der
Geschéftspolitik wie Finanz- und Wirtschaftspla-
nung, Uber Investitions- und Personalentscheidun-
gen, Uiber Mietenpolitik und Risikolage sowie Uber die
erzielten Ergebnisse der allgemeinen Geschaftstatig-
keit.

Schwerpunkte der Aufsichtsratssitzungen
waren insbesondere:

> Umsetzung des Mietendeckels und Auswirkungen auf die
Grundsatze zur Mietenentwicklung und Risikolage,

» Auswirkungen der Covid19-Pandemie auf die Geschafts-
entwicklung und Fortschreibung des Hygienekonzepts
des Vorstandes,

> Bau- und Modernisierungsplan 2021 bis 2023, mit
quartalsmaRiger Berichterstattung zu baulicher Umset-
zung und Abrechnung der Ausgaben fiir Instandhaltung,
Instandsetzung und Modernisierung der Objekte,

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

> Soll-Ist-Vergleich Wirtschafts- und Finanzplan 2021,

> Betriebskostenentwicklung, Vermietung, Forderungen,

» Besprechung des Priifberichts zum Jahresabschluss 2020
und Beschluss zur Feststellung des Jahresabschlusses
2020,

> Umlaufverfahren zur Beschlussfassung der Mitglieder zu
den Jahresabschliissen 2019 und 2020

> Personal, Wiederbestellung Kaufmannischen Vorstandes

> Begleitung der Mitglieder und Mieterbefragung durch
den Vorstand in der Genossenschaft

> Offentlichkeitsarbeit des Aufsichtsrats.




Der Aufsichtsrat hat sich davon tiberzeugt, dass der
Vorstand alle Vorkehrungen getroffen hat, um
bestehende und kiinftige Risiken sowie Chancen
zur Entwicklung der Genossenschaft und ihrer
Bestande zu erkennen und Handlungslinien davon
abzuleiten.

Aufgrund der pandemischen Lagen und den damit
einhergehenden Einschrankungen konnte die
geplante vierte Klausur von Vorstand und Auf-
sichtsrat im Jahr 2021 nicht durchgefiihrt werden.
Alle Sitzungen und Beschliisse des Aufsichtsrats
sind ordnungsgemal in Ergebnisprotokollen
dokumentiert und in der Geschiftsstelle hinterlegt.
Prasenzveranstaltungen zur Weiterbildung von
Aufsichtsratsmitgliedern fanden aufgrund der
Covid-19-Pandemie nicht statt. Zu ausgewahlten
Themen wurden vom BBU Unterlagen und
Handlungsempfehlungen zu Studienzwecken zur
Verfligung gestellt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2021,
den Lagebericht des Vorstandes und die Vorschlage
des Vorstandes fiir die Verwendung des Jahres-
Uiberschusses 2021 gepriift und beraten. Dabei
wurde festgestellt, dass der Jahresabschluss 2021
und der Lagebericht des Vorstandes fiir das
Geschaftsjahr 2021 inhaltlich den gesetzlichen
Vorschriften und satzungsmaBigen Bestimmungen
entsprechen.

Die positive wirtschaftliche Entwicklung der
vorangegangenen Geschéftsjahre konnte auch in
2021 fortgesetzt werden. Dies zeigt sich besonders
im JahresUiberschuss in Hohe von 995.654,76 Euro
und damit in dem Bilanzgewinn von 896.089,28
Euro.

Dies wurde auch im Bericht (iber die gesetzliche
Priifung des Jahresabschlusses 2021 gema3 853

GenG durch die BBU-Wirtschaftspriifer bestatigt.
Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am
09.05.2022 die Rohbilanzbilanz gepriift und
besprochen sowie sich in seiner Sitzung am
14.06.2022 vom Wirtschaftspriifer tiber das
Ergebnis der Priifung informieren lassen, dieses
erortert und zustimmend zur Kenntnis genommen.
Der Aufsichtsrat schlagt der Mitgliederversammi-
ung vor, den Jahresabschluss 2021 durch Beschluss
festzustellen.

Vorstand und Aufsichtsrat haben zur Verwendung
des Bilanzgewinns beschlossen, der Mitgliederver-
sammlung vorzuschlagen, gemal 835 Absatz 1c
der Satzung der FELIX Wohnungsgenossenschaft
den Bilanzgewinn aus dem Geschaftsjahr 2021 in
Hohe von 896.089,28 Euro in andere Ergebnis-
riicklagen einzustellen. Vorstand und Aufsichtsrat
schlagen der Mitgliederversammlung vor, den
gemeinsamen Vorschlag zur Verwendung des
Bilanzgewinns zu beschlieen.

Weiterhin schlagt der Aufsichtsrat der Mitglieder-
versammlung vor Vorstand und Aufsichtsrat fiir das
Geschéftsjahr 2021 die Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, allen Mitar-
beitern und ehrenamtlich fiir die Genossenschaft
Tatigen fir die im Geschéftsjahr 2021 geleistete
verantwortungsvolle und zielstrebige Arbeit.
Insbesondere dankt der Aufsichtsrat den Haus-
meistern und Mitarbeitern fiir ihre verantwor-
tungsvolle Tatigkeit wahren der Zeit der Corona
Pandemie. Wir wiinschen der Genossenschaft
sowie ihren Mitgliedern und allen Mietern alles
Gute und vor allem viel Gesundheit fiir die Zukunft.

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




Zusammengefasstes Priifungsergebnis
vom BBU

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

(Auszug aus dem Bericht liber die Priifung der FELIX WG eG, Berlin,
unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021)

Wirfassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen.

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ord-
nungsmaigkeit der Geschaftsflihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermoégenslage sowie die
Geschéftsfiihrung der Genossenschaft, zu priifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
erfolgt unter Einbeziehung des in der Verantwortung des Vorstandes aufgestellten Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft
sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die Priifung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer Priifung unter entsprechender
Anwendungvon § 317 Abs. 1 Satz2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder (Férderzweck) vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemaR Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG (ibernehmen.

Gegenstand des Unternehmens sind insbesondere die Bewirtschaftung ihrer 670 Wohnungen
und 23 Gewerbeeinheiten.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im Priifungs-
zeitraum ausgelibten Geschaftstatigkeit ihren satzungsmaRigen Foérderzweck gegeniiber den
Mitgliedern verfolgt hat. Der Gegenstand des Unternehmens entspricht dem satzungsgemafen
Auftrag der Genossenschaft.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.



Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unter Einbeziehung von Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmagiger
Buchfiihrung sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung.

DerJahresabschluss zum 31. Dezember 2021 entspricht den gesetzlichen Erfordernissen.

Der Lagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Anforderungen und
stellt die Situation der Genossenschaft zutreffend dar.

Die Vermogens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit warim
Geschéftsjahr 2021 gewahrleistet. Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung ergibt
sich eine ausreichende Liquiditat.

Das Geschaftsjahr 2021 schlie3t mit einem Jahresiiberschuss von T€ 995,7 nach T€ 1.054,8 im
Vorjahrab.

OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen
und satzungsmaRigen Verpflichtungen ordnungsgemaf nachgekommen sind.

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und

den Grundsatzen ordnungsgemaler Berichterstattung bei Abschlusspriifungen.

Berlin,den 13.Juni 2022

BBU

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.
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Beschliisse 2021

Beschllsse der ordentlichen Mitgliederversammlung

Zu der ordentlichen Mitgliederversammlung konnten 47 Stimmen (42 anwesende Mitglieder
zuzuglich 5 Vollmachten) abgegeben werden. Alle Stimmberechtigte waren bei den Beschlussfas-
sungen anwesend.

Beschluss Nr.: 1/2022 GemalR § 35 Absatz 1 b) der Satzung der FELIX Wohnungsge-
nossenschaft eG beschliet die Mitgliederversammlung,
dass der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2021 durch
die Mitgliederversammlung festgestellt wird.

Der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2021 in seiner
vorliegenden Fassung wurde mit 46 Ja-Stimmen und einer
Nein-Stimme durch die Mitgliederversammlung festgestellt
und bestatigt.

Beschluss Nr.: 2/2022 Gemal § 35 Absatz 1 c) der Satzung der FELIX Wohnungsge-
nossenschaft eG wird beschlossen, den Bilanzgewinn fir das
Geschéftsjahr 2021 in H6he von 896.089,28€ in andere
Ergebnisriicklagen einzustellen.

Die Einstellung des Bilanzgewinns fir das Geschaftsjahr
2021 in Hohe von 896.089,28 € in andere Ergebnisriicklagen
wurde mit 46 Ja-Stimmen und einer Nein-Stimme durch die
Mitgliederversammlung beschlossen.

Beschluss Nr.: 3/2022 GemaR § 35 Absatz 2 a) der Satzung der FELIX Wohnungsge-
nossen schaft eG hat die Mitgliederversammlung den Bericht
desVorstandes liber das Geschaftsjahr 2021 beraten. Geman
§ 35 Absatz 1 f) erteilt die Mitgliederversammlung dem
Vorstand fir das Geschaftsjahr 2021 die Entlastung.

Der Vorstand wurde mit 44 Ja-Stimmen und mit einer Nein-
Stimme durch die Mitgliederversammlung fiir das Geschafts-
jahr 2021 entlastet. (Der Vorstand ist hier nicht stimmberech-
tigt.)



Beschluss Nr.: 4/2022 Gemal § 35 Absatz 2 b) der Satzung der FELIX Wohnungsge-
nossenschaft eG hat die Mitgliederversammlung den
Tatigkeitsbericht des Aufsichtsrates fiir das Geschaftsjahr
2021 beraten. GemiR § 35 Absatz 1 f) erteilt die Mitglieder-
versammlung dem Aufsichtsrat flr das Geschaftsjahr 2021
die Entlastung.

Der Aufsichtsrat wurde mit 41 Ja-Stimmen und einer Nein-
Stimme durch die Mitgliederversammlung fiir das Geschafts-
jahr 2021 entlastet. (Der Aufsichtsrat ist hier nicht stimmbe-
rechtigt.)

Beschluss Nr.: 5/2022 Gemal § 24 Absatz 1 der Satzung der FELIX Wohnungsge-
nossenschaft eG beschlie8t die Mitgliederversammlung die
Personenzahl des Aufsichtsrates auf 6 Mitglieder festzule-
gen.

Die Personenzahl des Aufsichtsrates auf 6 Mitglieder wurde
durch die Mitgliederversammlung mit 45 Ja-Stimmen und 2
Nein-Stimmen festgelegt.

Bei den Abstimmungen zdhlen nur die Ja- und die Nein-Stimmen,
Enthaltungen finden keine Berticksichtigung.



Wahl neuer Aufsichtsratsmitglieder

al

Unter dem Tagesordnungspunkt 13 stand in der
diesjahrigen Mitgliederversammlung auch die
Wahl neuer Aufsichtsratsmitglieder. Die Anzahl
der Aufsichtsratsmitglieder in der FELIX Woh-
nungsgenossenschaft eG darf die satzungsma-
Bige Mindestzahl von drei Mitgliedern nicht
unterschreiten und wurde in diesem Jahr auf
sechs Mitglieder erhéht. Aufsichtsratsmitglie-
derwerden fiir die Dauer von vier Jahren von der
Mitgliederversammlung gewahlt.

Im Juni 2022 sind die Amtszeiten von Frau Dr.
Hannelore Helbig-Zschipe, Herrn Rainer
Lindholz und Herrn Glinter Hanke ausgelaufen.
Da im Jahr 2021 auf Grund der geltenden
Corona-Regelungen keine Ordentliche Mitglie-
derversammlung in Prasenz stattfinden konnte,
verlangerten sich die Amtszeiten der vor
genannten Aufsichtsratsmitglieder um ein Jahr,
alsovon 4 auf 5 Jahre.

In unseren letzten Mieterzeitungen hatte der
Aufsichtsrat bereits fiir neue Aufsichtsratskan-
didaten geworben und auch ein Anforderungs-
profil skizziert. Auf die Ankiindigung des Auf-
sichtsrates hatte ein Mitglied, das auch Mieter
unserer Genossenschaft ist, sein Interesse fiir
den Aufsichtsrat bekundet. Mit diesem Mitglied
wurde ein informatives Vorgesprach gefiihrt.

Somit stellte sich ein weiteres Mitglied, Herr
Patrick Schwarz am 30.06.2022 zur Aufsichts-
ratswahl und die in diesem Jahr ausscheidenden
Aufsichtsratsmitglieder stellten sich zur Wie-
derwahl. Alle vier Kandidaten stellten sich kurz
der Mitgliederversammlung vor. AnschlieBend
erfolgte die Ubergabe zum Wahlakt an die
Vorsitzende der Wahlkommission Frau Frank.
Die Regularien zur Wahldurchfiihrung erlauter-
te Frau Dr. Helbig-Zschape.

Die Wahl wurde offen, mit heben der Abstim-
mungskarten, durchgefiihrt. Nach Auszahlung
der Stimmen standen die neuen Aufsichtsrats-
mitglieder fest. Frau Dr. Helbig-Zschape, sie
erhielt40von 46 giiltigen Stimmen,



Herr Lindholz erhielt 43 von 46 giiltigen Stim-
men, Herr Hanke erhielt 43 von 46 giiltigen
Stimmen und Herr Schwarz, er erhielt 41 von 46
glltigen Stimmen. Wir gratulieren recht herzlich
zur Wahl in den Aufsichtsrat und fiir das von der
Mitgliederversammlung entgegengebrachte
Vertrauen.

AnschlieBend konstituierte sich der neue
Aufsichtsrat und gab das Ergebnis der Konstitu-
ierung der Mitgliederversammlung gleich
bekannt.

Dieser setzt sich wie folgt zusammen:

+ Frau Dr. Hannelore Helbig-Zschape,
Aufsichtsratsvorsitzende
» Herr Dr. Uwe Reinicke,
stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
» Herr Giinter Hanke,
Schriftfihrer
» Frau Alexandra Frank,
stellv. Schriftfiihrerin
« Herr Rainer Lindholz
« Herr Patrick Schwarz

Wir danken Frau Dr. Helbig-Zschape, Herrn
Lindholz und Herrn Hanke fiir ihre bereits funf
Jahre lange konstruktive Tatigkeit im Aufsichts-
rat sowie ihrer Bereitschaft zur Wiederwahl.
Herrn Schwarz gratulieren wir zur Neuwahl.

Wir freuen uns auf die zukiinftige gemeinsame,
kritische und konstruktive Arbeit mit dem neu
aufgestellten Aufsichtsrat.
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