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LAGEBERICHT 2022

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Genossenschaft bewirtschaftete im Jahr
2022 3.952 Wohneinheiten — davon 20 Einheiten
in Eigennutzung — 34 Gewerbeeinheiten sowie 544
Garagen und Stellplatze.

Mit ihren verbleibenden 5.734 Mitgliedern
gehdrt die Wohnungsgenossenschaft Neukdlin eG
bereits zu den groBen Berliner Genossenschaften.

2. Strategie und Ziele

SatzungsmaBiger Genossenschaftszweck ist die
gute, sichere und sozial verantwortbare Versorgung
der Mitglieder der Genossenschaft mit Wohnraum.
Wir mdchten unseren Bestand durch kontinuierliche
Investitionen weiterhin zeitgemaB modernisieren
und selbstverstandlich die Bausubstanz erhalten.

Die im August 2022 neu fertiggestellten 43
Dachgeschosswohnungen in Mariendorf sind
vollstandig vermietet. Dartber hinaus haben wir
insgesamt 56 WWohnungen aus dem Bestand mit
Balkonen ausgestattet und die Attraktivitat der
Wohnungen steigern kénnen. Der Vorstand und
der Aufsichtsrat haben beschlossen, die Moderni-
sierungskosten der Balkone sozialvertraglich auf die
Mieter umzulegen. Die Genossenschaft hat ins-
gesamt nur 50% der gesetzlichen Umlagen an die
Mieter weitergegeben. Aktuell prift und bewertet
der Vorstand mit dem Aufsichtsrat die vorliegenden
Plane (Bauabschnitt Il) fur die Schaffung von weite-
ren 38 Dachgeschosswohnungen in Mariendorf.

3. Wirtschaftsbericht
Rahmenbedingungen
Das Jahr 2022 kann wirtschaftlich als schwierig

und herausfordernd zusammengefasst werden. Zu-
nachst zeigten sich noch im gesamten Berichtsjahr
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Auswirkungen der weltweiten Coronapandemie, die
weltweit zu Stérungen in den Lieferketten gefiihrt
haben. Ausgehend von Lieferschwierigkeiten und
Logistikschwierigkeiten vor allem in China, erga-
ben sich durch fehlende Vorprodukte auch starke
Auswirkungen auf die europaische und deutsche
Wirtschaft.

Parallel zur Coronapandemie hat der Krieg
Russlands gegen die Ukraine die Welt massiv beein-
flusst. Seit dem Kriegsbeginn am 24. Februar 2022
wurden zahlreiche Prozesse in Gang gesetzt, die
sich negativ auf die wirtschaftliche Entwicklung von
Unternehmen und den gesamten Volkswirtschaften
auswirken. Am deutlichsten zeigten sich die Auswir-
kungen des Krieges an den Energiemarkten. Bereits
vor Beginn des Krieges war an den Energiemarkten
ein kontinuierlicher Anstieg der Preise fur Erdgas
und Erdél sowie Strom zu verzeichnen. Mit Beginn
des Krieges hat der Anstieg noch einmal deutlich an

Dynamik gewonnen.

Die Entwicklungen am Energiemarkt haben
dabei zu zahlreichen Verwerfungen bei Versorgern
und Endverbrauchern gefihrt. Dies gilt nicht nur
flr Neuvertrage oder Vertragsverldangerungen mit
Abnehmern, die zu deutlich héheren Preisen abge-
schlossen werden mussten, sondern auch fur Stadt-
werke und Versorger, die feste Preise garantiert
haben, aber zum Teil noch nicht die vollstandige Lie-
fermenge rtickgedeckt hatten. Auch die ricklaufi-
gen verfligbaren Mengen durch die Aussetzung der
Lieferung von russischem Gas erhohte den Druck,
Ersatzlieferungen zu hohen Preisen zu beschaffen.

Der starke Anstieg der Energiepreise hat auch
die Wohnungswirtschaft unter starken Druck ge-
setzt. In diesen Fallen kam es innerhalb klrzester
Zeit zu einer deutlichen Steigerung der monatlichen
Abschlagszahlungen an das Energieversorgungs-
unternehmen. Zur Vermeidung von Liquiditats-
engpassen haben die Wohnungsunternehmen

dementsprechend Erhéhungen der monatlichen
Betriebskostenvorauszahlungen der Mieter vorge-
nommen.

Die gestorten Lieferketten und starken Energie-
preisanstiege fuhrte im Jahr 2022 zu einem Anstieg
der Inflationsrate (Dez 2022 8,6%). Die Inflations-
rate liegt trotz des Riickgangs auf einem sehr hohen
Niveau und hat das Ziel der Europaischen Zentral-
bank deutlich verfehlt.

a) Deutsche Wirtschaft 2022 in schwierigstem
Umfeld behauptet

Neben den andauernden Auswirkungen der
Corona-Pandemie fihrte Russlands Angriffskrieg
auf die Ukraine 2022 durch Materialengpasse, un-
sicherer Energieversorgung und massiv steigenden
Energiepreisen zu weiteren Erschitterungen fur die
deutsche Wirtschaft. Diesen Negativeinflissen zum
Trotz ist das deutsche Bruttoinlandsprodukt (BIP) im
Vergleich zum Vorjahr um 1,9 Prozent gestiegen.
Entsprechend stabil zeigte sich auch der deutsche
Arbeitsmarkt. 2022 stieg die Erwerbstatigkeit mit ei-
nem Jahresdurchschnitt von 45,6 Millionen Erwerbs-
tatigen auf einen neuen Rekordstand, wahrend die
Arbeitslosenquote im Dezember 2022 mit 5,4 Pro-
zent gegentber Januar 2022 unverandert war.

Sehr ungiinstig entwickelten sich allerdings die
Preise. Die Inflation lag 2022 im Jahresdurchschnitt
bei 7,9 Prozent (2021: +3,1%). Wesentliche Triebfe-
der dieser Entwicklung waren die massiven Energie-
preissteigerungen. Auch temporare MaBBnahmen der
Bundesregierung (wie das 9-Euro-Ticket, der Tankra-
batt oder die Ubernahme der Heizkosten im Dezem-
ber) konnten diese Entwicklung nur abbremsen.

Entsprechend endete 2022 auch die lange
Phase extrem niedriger Zinsen. Ab Anfang 2022 hob
die Europdische Zentralbank den Leitzins bis 21. De-
zember 2022 in mehreren Schritten von zuvor 0 auf
dann 2,5 Prozent an. Damit verteuerten sich auch
die Finanzierung von Bauprojekten deutlich.

Schliisselbranche Wohnungswirtschaft kampft
mit Zeitenwende

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft
erwirtschaftete 2022 rund zehn Prozent der gesam-
ten Bruttowertschépfung in Deutschland. Mit einer
durchschnittlichen Steigerungsrate von 1,8 Prozent
entwickelten sich die Nettokaltmieten deutschland-
weit 2022 deutlich schwacher als die allgemeine
Inflation und insbesondere die Bau(material)preise,
die Ende 2022 um 16,9 Prozent Uber dem Vorjahr
lagen.

Angesichts der andauernden erheblichen
Unsicherheiten bei Energie, Sicherheit und Finanz-
markten sind Prognosen flr die weitere Entwicklung
zentraler wirtschaftlicher Indikatoren schwierig. Ge-
rechnet wird nach derzeitigem Stand fir 2023 mit
einer sich abschwéachenden Inflationsdynamik sowie
mit einem — wenn auch mit 0,2 Prozent minimalen —
Wirtschaftswachstum.

b) Berlin kann sich weiterhin gut behaupten

Die Berliner Wirtschaft wuchs im ersten Halb-
jahr 2022 um 3,7 Prozent im Gegensatz zum
Vorjahreszeitraum und damit erneut starker als im
bundesweiten Durchschnitt (Bund: +2,8 %).

Die Zahl der Erwerbstatigen erhdhte sich 2022
gegeniliber dem Vorjahr um 3,4 Prozent. Insgesamt
sank die Arbeitslosigkeit in Berlin im Jahresdurch-
schnitt von 9,8 Prozent 2021 auf 8,8 Prozent 2022.
Die Einkommen waren 2022 wie im Bundestrend
angesichts der hohen Inflation durch einen Real-
lohnverlust gekennzeichnet.

Hohe Nachfrage nach Wohnraum bei anhalten-
den Neubauschwierigkeiten

Der Berliner Mietwohnungsmarkt blieb auch
2022 angespannt. Die anhaltend positive wirtschaft-
liche Entwicklung fuhrt ebenso wie der Zustrom von
Gefllchteten u.a. aus der Ukraine zu wachsenden
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Leinestr. 17, 17 A, Schillerpromenade 20-22, Okerstr. 16, 34, 34 A
Erneuerung der Elektrosteigeleitungen, MalerméaBige Instandsetzung sowie Erneuerung des Bodenbelags im Treppenhaus
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Bevdlkerungszahlen und entsprechend ungebrochen
hoher Wohnraumnachfrage. Gleichzeitig blieb die
Zahl der Baufertigstellungen mit schatzungsweise
16.500 Wohnungen deutlich unter dem Ziel von
20.000 Neubauwohnungen pro Jahr zurtick. Auch
ist die Zahl der Baugenehmigungen zum wiederhol-
ten Male gesunken. Mit hohen und weiter steigen-
den Bau- und Grundstlckskosten, Materialengpas-
sen, steigenden Zinsen oder unklaren Strukturen
und mangelnder Digitalisierung der Berliner Ver-
waltung bleiben die Bauhindernisse vielseitig. Die
Nettokaltmieten im Dezember 2022 lagen nur um
1,7 Prozent Uber dem Vorjahresmonat.

Vor dem Hintergrund unginstiger Rahmen-
bedingungen fir den Neubau, durften die Investi-
tionen am Berliner Wohnungsmarkt 2023 weiter an
Schwung verlieren.

¢) Sonstiges

Erschreckenderweise halt der russische An-
griffskrieg gegen die Ukraine weiterhin an. Auf-
grund des Krieges mussten Millionen von Ukrainern
ihre Heimat verlassen. Die Gesamtzahl der in der
EU registrierten Flichtlinge aus der Ukraine betragt
etwas Uber 8,1 Millionen im Marz 2023. Wir erach-
ten es weiterhin als unsere Pflicht, allen Menschen,
die ihre Heimat verlassen mussten, zu helfen. Wie
bereits in der Vergangenheit haben wir Wohnungen
an GeflUchtete vermietet.

Seit mehr als 13 Jahren besteht nunmehr der
durch den Vorstand ins Leben gerufene Forder-
fonds, welcher unburokratisch soziale Projekte und
Einrichtungen unterstUtzt, wie zum Beispiel Kinder-
tagesstatten zur Eingliederung von behinderten
Kindern, andere Kindertagesstatten, Schulen, ein
Jugendhaus und mehrere Frauenprojekte. Bei einem
der Frauenprojekte, die wir unterstitzen, handelt es
sich um den Verein ZUFF (= Zufluchtswohnungen
flr Frauen). Der Verein bietet Wohnungen mit ins-
gesamt 31 Platzen fur Frauen aus Not- und Gewalt-
situationen an.

Seit 2018 ist die Wohnungsgenossenschaft
Neukdlln eG aktives Fordermitglied bei Silbernetz
e.V. und unterstUtzt den gemeinnitzigen Verein
regelmaBig mit Geldspenden. Silbernetz ist ein
einzigartiges Hilfs- und Kontaktangebot fur altere
Menschen in Deutschland, die speziell eine hierfur
eingerichtete Telefonhotline anbietet.
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4. Geschaftsverlauf

a) Instandhaltung

Bautatigkeiten im Jahr 2022

T€

1. Sonnenallee 91 / Elbestr. 1

Balkonsanierung 65,2
2. Elbestr. 15, 15A, 16 / Schandauer Str. 15-16

Fortfiihrung Sanierung Kellerdecke /

Fundament Fahrradstellplatz 66,9
3. Boddinstr. 22 / Mainzer Str. 37-38

Austausch Heizungsventile 24,3
4. Fuldastr. 14 /15

Erneuerung Strangventile Heizung 35,1
5. Donaustr. 108 / 109

Erneuerung Strangventile Heizung 34,0
6. Leykestr.6-10A

Fortfiihrung Erneuerung Hausanschluss/

Hausverteiler Strom 25,7
7. Leinestr. 17, 17A, Schillerpromenade 20-22,

Okerstr. 16, 34A

MalerméaBige Instandhaltung und

Erneuerung Boden Treppenhauser 358,4
8. Leinestr. 17, 17A, Schillerpromenade 20-22,

Okerstr. 16, 34A

Erneuerung der Elektrosteigeleitungen 459,2
9. Tejastr.5-15

Instandsetzung Pflasterflache

Innenhof und Durchfahrt 89,4
10. Isarstr. 10 / Boddinstr. 58

Steil- und Flachdachsanierung 309,3
11. Stuttgarter Str. 39

Umstellung Gas-Etagen-Heizung

auf Fernwarme 147,7
12. Mainzer Str. 45 / Reuterstr. 90

Erneuerung Strangventile Heizung /

Erneuerung Kellerdecke 135,6
13. Friedrichsbrunner Str. / Lauterberger Str. /

Ellricher Str. / Germaniapromenade

MalerméaBige Instandhaltung und

Erneuerung Boden Treppenhauser 91,5
14. Fuldastr. 22, 23, 23A

Strangsanierung Wasser und Abwasser 39,7
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15. Weigandufer 3, 3A, 4, 4A
Erneuerung Gehwegplatten Zufahrt / Hofflache 49,2

16. Joh. Chaussee 383,383 A-D
Austausch Kaltwasserleitung und

Instandsetzung Dach 32,4
17. Luckeweg 19-29

Erneuerung Trinkwasserleitung im Keller 15,1
18. Lindauer Allee 67-75

Flachdachsanierung Teil 1 288,7

19. Paul-Schneider-Str. / Gallwitzallee /
Kameradenweg Balkonsanierungen /
Dachreparaturen / Neuinstallation
Kellerbeleuchtung 471

20. Beermannstr. 14-18
Instandsetzung Heizanlage
Warmwasseraufbereitung
Instandsetzung Abwasserrohre 75,3

Darlber hinaus erfolgt die Fortfihrung von
Fassadenausbesserungen, Dachinstandhaltungen,
Sanierung von FuBbdden sowie Verkehrssicherungs-

arbeiten an den AuBenanlagen und Baumbestéanden.

Weitere z.T. kleinteilige MaBnahmen sind in unserer
Planung berlcksichtigt.

Geplante Bautatigkeiten im Jahr 2023

8.  Ossastrale 36, 36a
Elektroarbeiten Leitungs- und
Zahleranpassung mit Malerarbeiten 200,0

9. Fuldastr. 22,23, 23a
Elektroarbeiten Leitungs- und
Zahleranpassung mit Malerarbeiten 300,0

10. Stuttgarter Str. 39
Sanierung Kellerdecken / AuBenabdichtungen 80,0

11.  Germaniapromenade / Friedrichsbrunnner Str. /
Lauterberger Str. / Ellricher Str.
Fortfiihrung Malerarbeiten 250,0

12. Otto-Suhr-Allee 110/ 112
Komplettsanierung der Gebaudehaut
(Tiiren / Dach / Innenddmmung / Fassade) ~ 1.100,0

13.  Ossastr. 32 und 33
Balkonsanierungen 150,0

14. Skarbinastr. 48-62
Dachsanierung von Teilflachen /

Sanierung Dachterrasse 500,0
15. Lindauer Allee 67-75
Sanierung der Heizungszuleitungen 70,0

16. Lindauer Allee / Klamannstr.
Sanierung Fassade in Teilen 100,0

17.  Andlauer Weg / Westphalweg / PriihBstr.
Erneuerung AuBenanlage 400,0

18. Diverse Wirtschaftseinheiten
Strangsanierung Sanitar 200,0

19. Diverse Wirtschaftseinheiten
Instandsetzung AuBenanlagen 200,0

20. Diverse Wirtschaftseinheiten
Instandsetzung AuBenabdichtung / Keller /
Kanal 200,0

T€

1.  Fuldastr. 14 /15

Dammung Giebelwand 180,0
2. Fuldastr. 14 /15

Erneuerung Kellerbeleuchtung 30,0
3. Leykestr.6 -10A

Erneuerung Zaun mit Streifenfundament 80,0
4,  Leinestr./ Schillerpromenade / Okerstr.

Fortfiihrung Erneuerung der elektrischen

Steigeleitungen 600,0

21. Diverse Wirtschaftseinheiten
Instandsetzung Balkone / Regenentwasserung 100,0

5. Leinestr. / Schillerpromenade / Okerstr.
Sanierung Mauer zum Nachbargrundstiick 100,0

6.  Spenerstr. 14, 14 A / Melanchthonstr. 19
Hofgestaltung / Kellerdecken- und
Abdichtungsarbeiten 120,0

7.  Hackerstr. 6 / Bornstr. 9
Sanierung Kellerdecke 35,0

22. Diverse Wirtschaftseinheiten
Instandsetzung von Hauseingangstiiren
und -tore 150,0

b) FinanzierungsmaBnahmen

Das Sachanlagevermégen der Genossenschaft
ist (neben dem Finanzierungsanteil des Eigenkapi-
tals) vollstandig durch Darlehen bei Kreditinstituten

und anderen Kreditgebern (Allianz Lebensversiche-
rung AG) finanziert.

GegenUber finf Geschaftsbanken ging die
Genossenschaft 20 Darlehensverbindlichkeiten ein.
Diese valutieren zum 31.12.2022 mit T€ 21.435,4.
Darin enthalten sind finf passivierte Aufwendungs-
darlehen mit Restvaluten von
T€ 93,8 sowie mit T€ 27,1 aufgelaufener Kapital-
dienst.

Diese werden ganz Uberwiegend mit festen
Annuitaten getilgt.

Die insgesamt zwei Darlehen gegenUber der
Allianz Lebensversicherung AG valutieren am
31.12.2022 mit
T€ 1.829,3 und werden mit fixen Annuitaten getilgt.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden die Darlehen
insgesamt mit T€ 1.856,6 planmaBig getilgt.

Drei Darlehen wurden im Geschaftsjahr
abgeldst (insgesamt T€ 4.530,4). Dem stehen
Darlehensneuaufnahmen mit einer Gesamtsumme
von T€ 5.762,8 gegendiber.

Samtliche Darlehen sind durch Grundpfand-
rechte gesichert.

Durch die fortlaufenden planmaBigen Tilgungen
haben sich die Zinsaufwendungen gegentber dem
Vorjahr um T€ 106, 1 reduziert.

Anschlussfinanzierungen aufgrund auslaufender
Zinsbindung stehen fir die nachsten Jahre nicht an
bzw. sind bereits erfolgt.

Liquiditatsrisiken erwarten wir nicht.

¢) Entwicklung Personalbereich

Zum 31.12.2022 beschéaftigte unsere Genossen-
schaft zwei hauptamtliche Vorstande und insgesamt
55 Mitarbeiter plus eine Auszubildende zur Immobi-
lienkauffrau.

Gegenuber dem Jahr 2021 ist die Personal-
starke fast unverandert geblieben.

Fur die Fortbildung der Mitarbeiter wendete
unsere Genossenschaft 2022 insgesamt T€ 1,2 auf.
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AKTIVA

Passiva

5. Lage der Genossenschaft
a) Vermogens- und Kapitalstruktur

Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Vermogens- und Kapitalstruktur unserer Genossenschaft wie

folgt dar:
31.12.2022 | 31.12.2021
T€ % | T€ %
Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermdégensgegenstande und Sachanlagen 65.304,4 91,1 66.797,7 96,1

Finanzanlagen

Langfristiger Bereich insgesamt 65.306,0 m 66.799,3 m

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Unfertige Leistungen, Ubrige Vorréte 503,9 0,7 79,1 0,1
Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstande 319,8 04 250,9 04
Liquide Mittel 5.546,5 2.317,4

Mittel- und kurzfristiger Bereich insgesamt 6370,2 2.647,4

31122022 | 31.12.2021
T€ % | T€ %
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 46.713,4 65,2 43.670,7 62,9
Fremdkapital 23.291,9 32,5 23.917,8 37,4

Langfristiger Bereich insgesamt 70.005,3 67.588,5

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Riickstellungen 210,5 0,3 104,5 0,2
Verbindlichkeiten 1.099,5 1,5 1.399,1 2,0
Dividendenausschiittung 360,9 354,6

Mittel- und kurzfristiger Bereich insgesamt 1.670,9 1.858,2
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Vorstehend sind der Vermdgensaufbau und die
Kapitalstruktur der Genossenschaft in verkurzter und
zusammengefasster Form dargestellt. Die unfertigen
Leistungen wurden mit den erhaltenen Anzahlungen
flr noch nicht abgerechnete Umlagen und die Ver-
bindlichkeiten aus Kautionen mit den entsprechen-
den Bankguthaben saldiert.

Das Bilanzvolumen ist im Geschaftsjahr um
T€ 2.229,5 gestiegen. Hauptgrund hierfur sind die
Erhdhung der Unfertigen Leistungen (T€ 953,7),
sowie einer Zunahme der Liquiditat (T€ 3.217,6).

Dem stehen planméBige Abschreibungen auf
Immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanla-
gen (T€ 2.201,5) gegenUber.

Der Vermogensaufbau zum 31.12.2022 ist hin-
sichtlich der Fristigkeit von Vermégen und Schulden
ausgeglichen.

Neu geschaffene Dachgeschosswohnung in Mariendorf

Das langfristig gebundene Vermégen der
Genossenschaft ist im Berichtsjahr vollstandig durch
das zur Verfligung stehende Eigen- und langfristige
Fremdkapital finanziert.

b) Finanzlage

Zum 31.12.2022 weist die Genossenschaft
liquide Mittel von T€ 5.660,5 auf, von denen
T€ 114,0 Mietkautionen betreffen, welche nicht
frei verfgbar sind.

Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungs-
verpflichtungen im Geschéftsjahr 2022 uneinge-
schrankt nachkommen.
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c¢) Ertragslage

Die Erfolgsrechnung ergibt in zusammengefasster Form folgendes Bild:

2022 | 2021

T€ % | TE %
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 21.424,7 94,9 20.891,8 99,4
Bestandsveranderung 953,7 4,2 43,3 0,2
Sonstige Ertrage 198,2 79,4
T W00 W
Betriebskosten und Grundsteuer 73334 32,5 6.373,2 30,3
Instandhaltungsaufwand 6.472,4 28,7 6.523,2 31,0
Personalaufwendungen 2.418,9 10,7 2.398,0 11,4
Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstande und Sachanlagen 2.201,5 9,8 2.090,5 9,9
Zins- und dhnliche Aufwendungen 423,3 1,9 529,4 2,5
Sonstige Aufwendungen 4751 402,9

_m
m——

Beteiligungs- und sonstige Zinsertrage 0,0 0,0

Andere staufwendungen

-ﬂ_-ﬂl_
Ergebnis vor Korperschaftstever | 325200 | 26973]

Korperschaftsteuer 18,8 -169,1
Jahresiiberschuss 32332 | 28e64| |

2022 die Netto-Kaltmieten mit 2,9 %, der Anteil

Die Erfolgsrechnung fur das Jahr 2022 schlief3t
mit einem Jahreslberschuss von T€ 3.233,2.

Das gegeniber dem Vorjahr verbesserte Ergeb-
nis (+T€ 366,8) resultiert vornehmlich aus hoheren
Umsatzerlosen (+T€ 532,9), hoheren Abschreibun-
gen (+T€ 111,0) sowie verminderten Zins- und Sons-
tigen Aufwendungen (-T€ 106, 1) bei reduziertem
Steueraufwand (-T€ 187,9).

Der Zinsaufwand belastet im Geschéaftsjahr
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des Kapitaldienstes insgesamt (ohne Darlehensrick-
fuhrungen) liegt bei 15,8%.

Das Steuerergebnis umfasst vornehmlich die fur
2022 dotierte Ruckstellung fir Kérperschaftsteuer
einschlieBlich Solidaritatszuschlag (T€ 69,6) bei
Steuererstattungen fur das Jahr 2020 in Héhe von
T€ 50,6.

6. Prognosebericht

Quantitative Angaben zum Einfluss des
Ukraine-Kriegs auf die wirtschaftliche Entwicklung
unseres Unternehmens sind zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Lageberichts noch nicht verlasslich
maoglich. Diese hdngen von dem Ausmal3 und der
Dauer des Krieges und die darauffolgenden wirt-
schaftlichen und sozialen Folgen ab.

Auf Grundlage der aktuellen Situation ist davon
auszugehen, dass wenig bis keine Entspannung auf
dem Immobilienmarkt in Sicht ist. Interessant wird
es sein, wie die Zinspolitik der EZB im Jahr 2023 aus-
sehen wird. SchlieBlich kénnten steigende Zinsen
die Nachfrage nach Immobilien senken und damit
die Dynamik etwas ausbremsen.

Die Investitionen in die Instandhaltung und
Instandsetzung unserer Bestande werden in den
ndchsten Jahren voraussichtlich ahnlich hoch aus-
fallen, insbesondere wenn die Rohstoffpreise weiter
steigen sollten. Nichtsdestotrotz werden wir weiter-
hin eine hohe Summe in diesen Bereich investieren,
um den Werterhalt des Bestandes zu sichern.

Die Modernisierungen erfolgen stets unter
Beachtung der aktuellen energetischen Vorgaben.

Weiterhin werden wir, wie schon in der Ver-
gangenheit, energetische Fassadenmodernisierun-
gen nicht als Mieterhéhung an unsere Mitglieder
weitergeben. Zusatzlich prafen wir, inwiefern wir
Zuschisse fUr unsere energetischen Sanierungen in
Anspruch nehmen kénnen.

Ebenfalls haben wir die digitalen Infrastruktu-
ren weiter ausgebaut. Hierflr hat sich die Genos-
senschaft bereits im Jahr 2022 fir die Einfihrung
einer neuen Software (GAP immotion) entschieden.

Unser Bauvorhaben, die Aufstockung der Dach-
geschosse in Mariendorf, ist Ende 2021 mit der
Fertigstellung von 43 Wohnungen mit einer Gesamt-
flache von ca. 2.900 m2 abgeschlossen worden.

Fur das neue Geschéftsjahr sowie im Prognose-
zeitraum 2023 bis 2026 kénnen Jahrestberschisse
erwartet werden. Auf Grundlage der Finanzplanung
ist von einer gesicherten Liquiditat auszugehen. Al-
lerdings ist diese immer abhdngig von der jeweiligen
politischen und gesamtwirtschaftlichen Situation.

Kernkennziffern der geplanten Unternehmensentwicklung

| 203 | 2004 | 205 | 206 | 2027

| | | | |
Umsatzerlgse ohne
Betriebskostenumlagen ~ T€ 14.552,4 14.627,9 14.703,8 14.780,0 14.856,6
Instandhaltungsaufwand ~ T€ 6.127,0 7.237,0 8.507,0 8.827,0 8.937,0
Zinsaufwand T€ 550,0 550,0 550,0 550,0 550,0
Anteil Zinsaufwand an
der Nettokaltmiete % 3,8 3.8 3,7 3,7 3,7
Tilgung und Ablésung
von Krediten T€ 1.300,0 1.300,0 1.300,0 1.300,0 1.300,0
Liquide Mittel T€ 5.568,2 7.053,1 6.936,6 6.392,6 5.729,8
Jahresiiberschuss T€ 3.305,1 2.209,9 953,5 321,0 2222
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7. Chancen- und Risikomanagement

Risikomanagement

Unser Geschaftsfeld wird nach der Nachfrage von
Wohnraum bestimmt, die wiederum von lokalen
und globalen Faktoren beeinflusst wird. Demnach
ist die Genossenschaft den branchentblichen Risi-
ken ausgesetzt.

Zur Friherkennung von Risiken, Tendenzen und
Entwicklungen hat die Genossenschaft Instrumente
eingeflihrt, die geeignet sind.

Zu den wesentlichen Bestandteilen der Unter-
nehmensfliihrung gehért das Risikomanagement,
welches aus folgenden Komponenten besteht:

B Kennziffernsystem zur Beurteilung einzelner
Unternehmensbereiche wie zum Beispiel Leer-
stand und Instandhaltungsausgaben,

B regelmaBig Uberarbeitete, mehrjahrige Wirt-
schafts- und Finanzplanung mit

B kontinuierlicher Soll-Ist Abweichungsanalyse
zur Risiko-Friherkennung,

B kontinuierliche Ligquiditatstiberwachung
(Gewahrleistung einer kontinuierlichen
Zahlungsfahigkeit),

B regelmaBige Berichtserstattung an den
Aufsichtsrat.

Risiko
Energieversorgung/-preise

Die nach Beginn des Ukraine-Krieges befirchte-
ten Versorgungsengpasse bei Energie- und Warmelie-
ferungen sind bisher nicht eingetreten. Aufgrund der
bisher milden Witterung und der ausreichend vorhan-
denen Gasvorrate in den bestehenden Gasspeichern
der Versorger werden fir den Winter 22/23 auch
keine Engpasse mehr erwartet.

Die Preiserhthungen haben zu héheren Voraus-
zahlungen an die Versorger gefiihrt. Um Liquiditats-
engpasse zu verhindern, haben wir in angemessenem
Umfang die Heizkostenvorauszahlungen auf freiwilli-
ger Basis erhoht.
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Wie sich die Preise fir Gas, Fernwarme und
Stromversorgung zukinftig entwickeln werden, ist
nur schwer absehbar. Die Marktpreise fur Gas sind
zwischenzeitlich im Vergleich zu den Hochstpreisen
im August 2022 bis Mitte Januar 2023 deutlich
zurlickgegangen. Die von der Bundesregierung be-
schlossenen Entlastungen werden die Zusatzbelas-
tungen flr unsere Mieter begrenzen.

Steigerungen der Baupreise

GroBere Risiken sehen wir in der Entwicklung
der Baukosten und Instandhaltungsaufwendungen.
Diese haben sich in den letzten Jahren deutlich von
der allgemeinen Preisentwicklung abgekoppelt. Bei
der Aufstellung der Instandhaltungsplanung und
Bauplanung wurde das héhere Preisniveau bereits
berlcksichtigt.

Anstieg des Zinsniveaus

Die erheblich gestiegenen Zinsen fir langfris-
tige Immobilienkredite haben wir hinsichtlich der
finanziellen Auswirkungen bei Prolongationen und
geplanten Neuaufnahmen analysiert und in unseren
Planungsrechnungen bericksichtigt. Nach unseren
Planungen flhren die gestiegenen Zinsen, auch bei
einem dauerhaften Anstieg, zu keinen wesentlichen
Risiken fur die Genossenschaft.

Sinkende Zahlungsfahigkeit der Mieter

Den Risiken aus steigenden Mietrlickstanden,
insbesondere aufgrund eines Anstiegs der Energie-
preise sowie eines inflationsbedingten Anstiegs der
allgemeinen Lebenshaltungskosten, begegnet die
Genossenschaft mit einer vorausschauenden Erho-
hung der Betriebskostenvorauszahlungen und einer
Ausweitung der schon bestehenden Mietschulden-
beratung.

Aktuell haben wir keine Hinweise, dass mit
erheblich gegentber den Vorjahren erhéhten Miet-
ausfallen durch Mieter zu rechnen ist.

Allerdings kann eine endgultige Beurteilung der

Situation erst nach Abrechnung der Betriebskosten
in den Folgejahren vorgenommen werden.

Chancen

Inzwischen sind die MaBnahmen zur Einschran-
kung der Corona-Pandemie ausgelaufen, so dass
ein deutlicher Anstieg nach bezahlbaren Genossen-
schaftswohnungen spurbar ist. Daher werden wir
auch zukUnftig prtfen, ob Bestandserweiterun-
gen durch Neubau oder Erwerb von Wohnungen
wirtschaftlich darstellbar sind. Die Nachfrage nach
genossenschaftlichem Wohnraum auf dem an-
gespannten Berliner Wohnungsmarkt ist weiterhin
ungebremst hoch, so dass wir nach wie vor keine
groBen Risiken fur unser Geschaftsfeld der Ver-
mietung von bezahlbaren Wohnungen erkennen
kénnen. Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft
entwickelt sich weiterhin positiv.

Gesetzliche Anforderungen zur Einsparung
von CO2

Die Energiekrise, insbesondere die Abhangigkeit
von fossilen Brennstoffen, sowie die CO2 Beprei-
sung, welche jahrliche Steigerungsraten vorsieht,
wird uns zu einem Umdenken hinsichtlich der ener-
getischen Sanierungen lenken. Zuklnftig werden wir
die Hauser bei einer energetischen Modernisierung
ganzeinheitlich betrachten mussen. Die verscharften
Normen hinsichtlich der energetischen Anforderun-
gen an die Gebdude kénnten zukinftig zu Mehrauf-
wendungen fihren.

Des Weiteren wird die zuklnftige CO2-Steuer
ebenfalls weiter Kosten verursachen, wobei einen
Teil die Genossenschaft tragt und den anderen die
Mitglieder und Mieter. Die Kostenbeteiligung zwi-
schen Genossenschaft und den Mitgliedern/Mietern
hangt von der Hohe des CO2-AusstoBes (kg je m?2
der jeweiligen Wohnanlage) ab.

Es ist unbestritten, dass die Wohnungsgenossen-
schaften schon immer einen wichtigen gesellschaft-
lichen Beitrag mit ihren moderaten Mieten und

stabilen Nachbarschaften leisten. Allerdings schafft
es weder die Bundesregierung noch das Land Berlin
die Genossenschaften ausreichend zu unterstiitzen.

Wir werden die Politik weiter auffordern drin-
gend eine bessere Férderung der Genossenschaften
zu gestalten. Speziell der Erwerb von landeseigenen
Grundsticken gestaltet sich schwer, da diese zu
Uberteuerten Preisen angeboten werden.

FUr uns als Genossenschaft ist es weiterhin
sehr schwer, neue und auch bezahlbare Flachen
flr den zwingend bendtigten Bau von Wohnungen
zu erwerben. Der Bau neuer Wohnungen durch
Genossenschaften ist noch immer erforderlich, da
die Genossenschaften nachweislich mit ihren sozial
vertraglichen Mieten (aktuelle Durchschnittsmiete
unserer Genossenschaft = Nettokalt 5,36 €/m?2) zu
einer Preisdampfung auf dem Berliner Wohnungs-
markt beitragen. Daher betrachten wir die Dach-
geschossaufstockung als Moglichkeit neuen Wohn-
raum zu schaffen.

8. Klimaschutz und Nachhaltigkeit

Der Klimawandel bedroht unsere Lebensgrund-
lage aber auch die Artenvielfalt von Pflanzen und
Tieren. Aus diesem Grund sind die Themen Klima-
schutz und Nachhaltigkeit aus unserem Alltag nicht
mehr wegzudenken und beeinflusst unser zukdinfti-
ges Handeln.

Aufgrund gesetzlicher Auflagen aber auch aus
wirtschaftlichen Grinden ist es erforderlich den CO?
Aussto3 unserer Wohngebdude weiterhin zu redu-
zieren. Dies kann zum einen durch Einsparung von
Energie aber insbesondere durch die Abkehr von
fossilen Brennstoffen erreicht werden.

Schon frih hat die Genossenschaft damit be-
gonnen, einen groBen Teil der Hauser energetisch
zu modernisieren, indem bei der Neuvermietung die
alten Fenster gegen moderne Warmeschutzfenster
ausgetauscht wurden. Dies wird auch weiterhin
sukzessiv von uns vorangetrieben.
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Darlber hinaus hat die Genossenschaft schon
frah, da wo es moglich war, die Gebdude mit einer
Wdrmedammung versehen. Selbstverstandlich wer-
den wir weiterhin unsere Gebaude Sttick fur Stick
unter den aktuellen Vorgaben energetisch priifen
und ggf. sanieren. Hier kommt erschwerend dazu,
dass Wohnanlagen, die unter Denkmalschutz ste-
hen, nur mit groBem Aufwand und daher meist nur
mit hohen Kosten saniert werden kénnen.

Die installierten Heizungen werden dem Stand
der Technik entsprechend berechnet, eingerichtet
und regelmaBig kontrolliert und eingestellt.

Unsere im Jahr 2019 begonnene Kooperation
mit der Energiegenossenschaft , BlrgerEnergie
Berlin”, welche Photovoltaik-Anlagen installiert,
haben wir weiter fortgesetzt. Zu den bestehenden
PV-Anlagen in den Hausern FuldastraBe / Ossastral3e
sowie SpenerstraBBe / MelanchthonstraBe wurde eine
weitere PV-Anlage auf den Dachern des Objekts
Mariendorfer Weg 21 installiert und in Betrieb ge-
nommen. Zuklnftig werden wir weiterhin in Zusam-
menarbeit mit BdrgerEnergie Berlin prufen, inwiefern
wir weitere PV-Anlagen auf den Dachern installieren

10. Unsere Genossenschaft auf einen Blick

kénnen, um die Dekarbonisierung weiter voranzu-
treiben. Aktuell prifen wir in der denkmalgeschitz-
ten Wohnanlage in Charlottenburg die Aufstellung
einer Photovoltaik-Anlage.

Der Hausstrom fur die Gemeinschaftsflachen
(Hausflure, Keller, Heizungen usw.) wird ausschlieB-
lich zu 100% aus Okostrom bezogen.

9. Gesamtaussage

Die Wohnungsgenossenschaft Neukollin eG hat
den erfolgreichen Kurs der vergangenen Jahre auch
im Geschaftsjahr 2022 kontinuierlich fortgefthrt.

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft ent-
wickelt sich weiterhin positiv. Weder ist aufgrund
der aktuellen Marktlage noch der zu erwartenden
Entwicklung mit nennenswertem Leerstand oder
mit umfangreichen Mietausfallen zu rechnen. Der
nachhaltig geringe Leerstand und Mietausfall spricht
flr unsere Strategie der bedarfsgerechten Bestands-
pflege und dem moderaten Mietpreisentgelt.

Berlin, den 10.05.2023
Wohnungsgenossenschaft Neukéllin eG

11. Entstehung und Verwendung der Unternehmensleistung

2022
T€ %

Entstehung Verwendung

Nutzungsgebiihren 21.424,7 94,1

und Mieten Instandhaltungen 6.472,4 28,4

Ubrige Ertrage 5,1 Betriebskosten 6.680,4 29,3
Darlehensgeber (Zinsen) 4233 1,9
Abschreibungen 2.201,5 9,7
Personalaufwendungen 2.418,9 10,6
Offentliche Hand (Steuern) 672,3 3,0
Ubrige Aufwendungen 474,6 2,1
Dividende 360,9 1,6
Einstellung in Ergebnisriick- 2.730,0 12,0
lagen

Gewinnvortrag 0,8 Vortrag auf neue Rechnung 320,7 1,4

2000 2010 | 2015 | 2021 | 202
| | |

Bilanzsumme T€ 69.764,3 90.456,4 81.106,0 76.556,6 79.304,8
Mieteinheiten (Wohnungen, Gewerbe, 3.372 4.021 4.017 4.038 4.055
Garagen gewichtet)

Mitglieder T€ 4.052 4.866 4.995 5.536 5.734
Geschéaftsguthaben T€ 2.989,8 4.038,9 4.796,5 6.015,7 6.245,0
Riicklagen T€ 13.472,9 8.166,3 17.192,5 34.976,6 37.808,8
Umsatze aus der Hausbewirtschaftung T€ 12.724,9 18.204,3 19.733,6 20.891,8 21.424,7
Bau- und Instandhaltungsleistungen ~ T€ 3.227,9 4.120,9 4.160,3 6.523,2 6.472,4
Bilanzgewinn T€ 310,2 549,7 844,6 3.033,0 3081,7
Dividende 6% 6% 6% 6% 6%
Mitarbeiter (im Durchschnitt) 69 62 61 56 55
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BiLanz zum 31. DeEzemBER 2022

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

228.514,59 1.787,07
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 64.669.019,48 61.294.773,62
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- und
andere Bauten 39.674,53 42.458,53
Technische Anlagen und Maschinen 2.321,22 4.889,74
Betriebs- und Geschaftsausstattung 64.225,79 89.560,30
Anlagen im Bau 42.953,05 5.108.780,62
Bauvorbereitungskosten 257.727,88 65.075.921,95 255.431,10
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 1.560,00 1.560,00 1.560,00

Anlagevermégen insgesamt || 653059954  66.799.240,98

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Passiva

Geschaftsjahr | Vorjahr
€ € | ¢
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres 85.200,00 105.300,00
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 6.244.976,48 6.015.718,73
aus gekiindigten Anteilen 19.200,00  6.349.376,48 6.000,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: € 15.123,52
(Vorjahr: € 2.581,27)
Kapitalriicklage 433.814,14 421.564,14
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 6.560.000,00 6.230.000,00
Davon fiir das Geschaftsjahr eingestellt: € 330.000,00
(Vorjahr: €300.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 20.225.000,00 20.225.000,00
Davon fiir das Geschaftsjahr eingestellt: €0,00
(Vorjahr: €0,00)
Andere Ergebnisriicklagen 10.600.000,00 37.385.000,00  8.100.000,00
Davon fiir das Geschaftsjahr eingestellt: €0,00
(Vorjahr: €0,00)
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 178.409,68 466.570,41
Jahresiiberschuss 3.233.244,40 2.866.407,42
Einstellung in Ergebnisriicklagen 330.000,00 300.000,00
3.081.654,08

Eigenkapital insgesamt _ 47.249.844,70 | 44.136.560,70

Riickstellungen

Steuerriickstellungen

69.630,00

0,00

Sonstige Riickstellungen

140.855,86

210.485,86

104.475,66

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

21.462.529,29

21.853.233,53

Unfertige Leistungen 7.938.256,22 6.984.581,77
Andere Vorrate 80.271,58 8.018.527,80 79.074,99
Forderungen und sonstige

Vermodgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 110.466,76 85.045,13
Sonstige Vemdgensgegenstande 209.371,06 319.837,82 165.867,60
Fliissige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben und Guthaben bei 5.660.454,18 2.442 825,62

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditinstituten 1.829.332,07 2.064.543,43
Erhaltene Anzahlungen 7.514.748,24 7.060.152,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 467.605,95 456.969,36
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 363.455,54 637.567,42
Sonstige Verbindlichkeiten 206.814,69 31.844.485,78 243.133,99

Umlaufvermagen insgesamt | 1399881980 9.757.395,11

Bilanzsumme
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79.304.816,34

76.556.636,09

davon aus Steuern: €21.222,55
(Vorjahr: €21.376,76)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: €1.779,74
(Vorjahr: €1.790,33)
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

flir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

Geschaftsjahr

Vorjahr

€ €

€

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

21.424.660,35

20.891.786,80

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an zum 953.674,45 43.265,09
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und

unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage 198.182,59 79.428,09
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 13.169.492,47 12.259.572,99

Rohergebnis 9.407.024,92 8.754.906,99
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 2.012.042,70 1.993.056,28
b) Soziale Abgaben 406.857,65 2.418.900,35 404.907,24
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.201.494,48 2.090.456,37
Sonstige betriebliche Aufwendungen 457.810,82 392.451,90
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 31,20 27,30
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 0,66 0,66
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 423.303,63 529.436,00
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 3.905.547,50 3.344.627,16
Steuern vom Einkommen und Ertrag 18.758,18 -169.102,43
Sonstige Steuern 653.544,92 647.322,17
Jahresiiberschuss 3.233.244,40 2.866.407,42
Gewinnvortrag 178.409,68 466.570,41
Einstellung in Ergebnisriicklagen 330.000,00 300.000,00
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2022

1. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Neukélin eG hat
ihren Sitz in Berlin und ist eingetragen in das Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Charlottenburg
unter der Nummer GnR 150 B.

Der Abschluss fir das Geschaftsjahr 2022 wur-
de nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches,
des Genossenschaftsgesetzes sowie der Satzung
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn-
und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in
der Fassung vom 16. Oktober 2020.

Die Wertansatze der Bilanz zum 31. Dezember
2021 wurden unverdandert Gbernommen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Vorgange von besonderer Bedeutung, die we-
sentlichen Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage haben, sind zwischen Bilanzstichtag und
Tag der Drucklegung des Geschaftsberichtes nicht
aufgetreten.

Wesentliche auBerordentliche Geschaftsvorfalle
sowie wesentliche periodenfremde Aufwendungen
und Ertrédge haben sich nicht ergeben.

2. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Immateriellen Vermdgensgegenstande
(Anwendungssoftware fir die EDV-Anlage) wurden
zu Anschaffungskosten bewertet und planmaBig
Uber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von
drei Jahren linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt, ver-
mindert um planmaBige lineare Abschreibungen
entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Die handelsrechtliche Restnutzungsdauer der
Grundsticke und grundstlcksgleichen Rechte mit

Wohnbauten wurde 1991 an die steuerliche Rest-
nutzungsdauer angepasst und auf 40 bzw. 50 Jahre
begrenzt.

Die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten von
Gebauden sind nicht um gewahrte Investitionszu-
schisse gemindert worden. Die Abschreibung von
nachtraglichen Herstellungskosten fur Gebdude
(z. B. Modernisierungskosten) erfolgt tGber die Rest-
nutzungsdauer.

Die Nutzungsdauer der Nichtwohngebaude
wurde auf 50 Jahre geschatzt bzw. nach den steuer-
rechtlich zuldssigen Satzen abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen sowie die
Betriebs- und Geschéftsausstattung werden Uber
einen Zeitraum von funf Jahren abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsglter mit Anschaf-
fungskosten tber 150,00 Euro bis 1.000,00 Euro
wurden bis einschlieBlich 2017 in einen Sammelposten
eingestellt und im Jahr der Anschaffung und den vier
darauffolgenden Wirtschaftsjahren jeweils mit 20 vom
Hundert abgeschrieben (vgl. § 6 Abs. 2a EStG). Der
Abgang wird im flnften Jahr unterstellt und ausgewie-
sen. Die Auflésung des Postens erfolgt bis 2021.

Ab 2018 werden Wirtschaftsgtter mit einem
Anschaffungswert Gber 250,00 Euro und bis
800,00 Euro sofort in voller Hohe abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsguter mit Anschaffungs-
kosten bis 250,00 Euro werden direkt als Aufwand
gebucht.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungs-
kosten bilanziert.

Die Vorrate wurden zu Einstandspreisen nach
der Fifo-Methode bewertet.

Die Unfertigen Leistungen sind umlagefahige,
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Die Forderungen und Sonstigen Vermogens-
gegenstande wurden zum Nennwert ausgewiesen.

Zweifelhafte Forderungen wurden wertberich-
tigt, uneinbringliche Forderungen abgeschrieben.

Die Ruckstellungen berticksichtigen alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.
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Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfal-
lungsbetrages.

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfil-
lungsbetrag angesetzt.

3. Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

3.1. Bilanz
Zum Anlagevermogen wird auf den Anlagen-
spiegel, Seite 23, verwiesen.

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Die Zugange betreffen mit T€ 228,1 die An-
schaffung einer Software zur Hausbewirtschaftung
und Rechnungslegung.

Abgadnge gab es im Berichtsjahr nicht.

Sachanlagen

Im Posten Grundstlicke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten sind im Geschaftsjahr
Umbuchungen aus den Anlagen im Bau in Hohe
von T€ 5.514,1 zu verzeichnen. Diese betreffen mit
T€ 4.522,0 siebzehn Dachgeschosswohnungen
sowie mit T€ 992,1 den Anbau von Balkonen.

Abgange ergaben sich nicht.

Bei den Grundstiicken mit Geschafts- und
anderen Bauten ergaben sich im Geschaftsjahr keine
Zu- und Abgange.

Zu- und Abgange bei den Technische Anlagen
und Maschinen ergaben sich nicht.

Der Zugang im Posten Betriebs- und Geschafts-
ausstattung entfallt auf den Erwerb eines Rasen-
mahers (T€ 1,3), eines Laubhdackslers (T€ 1,5), eines
Laptops (T€ 1,0) sowie geringwertigen Wirtschafts-
gltern (T€ 25,8).

Die Abgénge betreffen mit T€ 2,6 eine Kehr-
maschine, mit T€ 0,7 einen Rasenmaher, mit T€ 2,7
Computer- und Druckerausstattung sowie mit
T€ 25,8 Geringwertige Wirtschaftsguter.
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Im Posten Anlagen im Bau enthalten sind T€
43,0 Kosten fur noch nicht fertiggestellte AuBenan-
lagen. Zu den Umbuchungen fur das Geschaftsjahr
verweisen wir auf den Anlagenspiegel.

Die Bauvorbereitungskosten betreffen vor-
nehmlich Planungsleistungen und Baugenehmi-
gungsgebuhren fur den zweiten Bauabschnitt des
Dachgeschossausbaues in unserer Wohnanlage in
Mariendorf.

Finanzanlagen
Ausgewiesen werden die Anteile an der Berli-
ner Volksbank eG (T€ 1,6).

Umlaufvermoégen
Die Unfertigen Leistungen enthalten die um-
lagefahigen, noch nicht abgerechneten Betriebs-

kosten:
Heizkosten 2.607,6
Aufzugskosten 111,2
andere Betriebskosten 5.219,4

Die Abrechnung erfolgt 2023.

Der Posten Sonstige Vermdgensgegenstande
enthalt insbesondere T€ 109,9 Forderungen an Ver-
sicherungen.

Im Posten FlUssige Mittel sind T€ 114,0 Miet-
kautionen enthalten.

Bei nahezu allen Forderungen und Sonstigen
Vermdgensgegenstanden liegt die Restlaufzeit unter
einem Jahr.

Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten sind nicht aus-

zuweisen.

Riickstellungen

Die Sonstigen Rickstellungen enthalten u. a.
T€ 59,7 fur die Prifung des Jahresabschlusses 2022,
T€ 22,0 fur Steuerberatungskosten, T€ 20,5 fiir

nicht in Anspruch genommenen Urlaub, T€ 19,0 fur
Beitrage zur Berufsgenossenschaft sowie T€ 19,7
fur die Erstellung des Jahresabschlusses 2022.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstitu-
ten entwickelten sich wie folgt:

Stand 01.01.2022 21.853,2
Zugang 5.762,8
Tilgung 1.621,4
Abgang 4.530,4
Zinsabgrenzung 1.7
Stand 31.12.2022

Der Posten Verbindlichkeiten gegentber an-
deren Kreditgebern beinhaltet Darlehen der Allianz
Lebensversicherungs-AG.

Stand 01.01.2022 2.064,5
Zugang 0,0
Tilgung 235,2

Stand 31.12.2022 1.829,3

In den Erhaltenen Anzahlungen sind von den
Wohnungsnutzern gezahlte Umlagenvorschisse
passiviert. Diesen Umlagenvorschissen stehen ab-
rechnungsfahige Kosten unter dem Posten Unferti-
ge Leistungen gegeniber.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen beinhalten insbesondere Verbindlichkeiten
aus Bau- und Instandhaltungsleistungen einschlieB-
lich der Sicherheitseinbehalte.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieB-
lich deren Sicherheiten wird auf den Verbindlichkei-
tenspiegel, Seite 24, verwiesen.

3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaf-
tung sind enthalten:

Mieten u. 8. (Wohnungen, 14.444,6
Garagen, gewerbliche Raume)

abgerechnete Umlagen 6.980,1

Die Bestandsveranderung ergibt sich aus der
Bestandsminderung (abgerechnete umlagefahige
Betriebskosten des Vorjahres) und der Bestands-
erh6hung aus noch nicht abgerechneten umlage-
fahigen Betriebskosten.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrédge enthalten
insbesondere T€ 138,9 Ertrage aus der Ausbuchung
verjahrter Verbindlichkeiten, T€ 30,9 Kostenerstat-
tungen von Mietern, T€ 19,6 Ertrage aus der Auflo-
sung steuerlicher Wertberichtigungen auf Mietforde-
rungen sowie T€ 0,6 Ertrédge aus der Auflésung von
Ruckstellungen.

Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung
beinhalten nur von Dritten bezogene Leistungen:

Betriebskosten 6.680,3
Instandhaltungskosten 6.472,4
Andere Aufwendungen 16,8

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen
umfassen u. a. die Kosten fur die EDV, Prifungs-
kosten, Raumkosten des Buros, Post- und Fern-
sprechgeblhren sowie Bankspesen. Daneben sind
Wertberichtigungen und Abschreibungen auf Miet-
forderungen in Hohe von T€ 52,0 enthalten.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag umfas-
sen die Bildung einer Ruckstellung fir Kérperschaft-
steuer einschlieBlich Solidaritatszuschlag fir das
Geschaftsjahr 2022 (T€ 69,6) sowie die Erstattung
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

per 31. Dezember 2022

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen

sich wie folgt dar (Vorjahreswerte zum Vergleich in Klammern):

Verbindlichkeiten Restlaufzeit Art der
Siche-
insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre  davon gesichert rung*)

€ € € € €

Verbindlichkeiten 21.462.529,29 1.640.411,46

6.664.922,37 13.157.195,46  21.462.529,29  GPR

gegeniiber (21.853.233,53) (3.741.618,52)  (4.053.893,91) (14.057.721,10) (21.853.233,53) (GPR)
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten 1.829.332,07 131.131,39 290.690,90 1.407.509,78 1.829.332,07 GPR

gegendiiber anderen (2.064.543,43) (234.786,48)
Kreditgebern

(406.380,07)  (1.423.376,88)  (2.064.543,43) (GPR)

Erhaltene 7.514.748,24 7.514.748,24 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (7.060.152,00)  (7.060.152,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 467.605,95 467.605,95 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (456.969,36) (456.969,36) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 363.455,54 363.455,54 0,00 0,00 0,00
aus Lieferungen und (637.567,42) (637.567,42) (0,00) (0,00) (0,00)
Leistungen

Sonstige 206.814,69 206.814,69 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (243.133,99) (243.133,99) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag 31.844.485,78| 10.324.167,27| 6.955.613,27| 14.564.705,24| 23.291.861,36
(32.315.599,73) [ (10.374.227,77) | (4.460.273,98)|(15.481.097,98) | (23.917.776,96)

*) GPR = Grundpfandrecht

Vorschlag zur Verwendung
des Bilanzgewinnes

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den

Bilanzgewinn des Geschaftsjahres wie folgt zu ver-
wenden:
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1. Ausschittung einer Dividende, 360.943,12 €
die sechs v. H. der am 1. Januar
2022 dividendenberechtigten
Geschéftsguthaben betrégt:

2. Einstellung in die 2.400.000,00 €
Ergebnisriicklagen:
3. Vortrag auf neue Rechnung: 320.710,96 €

Bilanzgewinn 3.081.654,08 €

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand im Ge-
schaftsjahr 2022 Uber den Geschaftsverlauf und
die Lage der Genossenschaft unterrichtet. In seinen
Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat von der Ord-
nungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung Uberzeugt.

Der Jahresabschluss und der Gewinnverwen-
dungsvorschlag fir das Geschaftsjahr 2022 wurden
vom Aufsichtsrat nach Kenntnisnahme gebilligt und
angenommen.

Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung der
Genossenschaft gemafB § 53 Genossenschafts-

gesetz (GenG) wurde fiir das Geschaftsjahr 2021
durch den Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V. durchgefiihrt.

FUr die im Geschaftsjahr 2022 geleistete
Arbeit spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand
und allen Mitarbeitern seinen Dank und seine
Anerkennung aus.

Berlin, im April 2023

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Michael Saupe

Im Jahr 2022 erfuhren wir vom Ableben folgender Mitglieder

Herta Adam
Carola Wittek-Akpele
Jérg Andreas
Ursula Braun
Martina Brotkorb
Walter Cieszek
Hannelore Deus
Enrico Fadda
Klaus Fischer
Dietrich Freyer
Gert Frémberg
Sigrid Gartner
Edith Giebler
Hans-Peter Graul

Luzie Grochowski
Roland Herde
Hermann Heyroth
Anneliese Hoeft
Andrzej-Jozef Jaskula
Elisabeth KiBling
Uwe Klitz

Bernd Klinger
GUnter Korkievicz
Horst Korn

Johanna Kréniger
Hans-Joachim Kriger
Fritz Luthardt
Heidemarie Mann

In stiller Trauer

Reiner Mller
Edeltraud Muhlack
Christian Obeck
Helga Obeck
Bernhard Paul
Erika Rassbach
Marianne Rossa
Andreas Sagwitz
Monika vom Scheidt
Bernd Seifert
Margarete Stark
Richard Schmidt
Margot Wenzel
Jungja Wilhelm







