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Apartmenthaus Bremen — Mariendorfer Weg 21 neu installierte Photovoltaikanlage in Kooperation mit , BlirgerEnergie Berlin”
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LAGEBERICHT 2021

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Genossenschaft bewirtschaftete im Jahr
2021 3.952 Wohneinheiten — davon 15 Einheiten
in Eigennutzung —, 32 Gewerbeeinheiten sowie 545
Garagen und Stellpldtze, wovon sich eine Garage
in Eigennutzung befindet. Der Zuwachs bei den
Wohneinheiten resultiert aus dem Dachgeschoss-
ausbau in Mariendorf.

Mit ihren verbleibenden 5.536 Mitgliedern
gehort die Wohnungsgenossenschaft Neukollin 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 mochten unseren Bestand durch kontinuierliche
Investitionen weiterhin zeitgemaB modernisieren
und selbstverstandlich die Bausubstanz erhalten.

Der begonnene Dachgeschossausbau in Marien-
dorf ist seit Anfang 2022 abgeschlossen, so dass
insgesamt 43 neue Wohnungen geschaffen wurden.
Der Vorstand analysiert und bewertet das abgeschlos-
sene Bauprojekt. Im Anschluss prift der Vorstand
zusammen mit dem Aufsichtsrat, ob die Genossen-
schaft weitere neue Dachgeschosswohnungen in
Mariendorf schaffen wird.

3. Wirtschaftsbericht

a) Deutsche Wirtschaft erholt sich zunéachst,
hohe Inflationsrate gibt aber Anlass zur Sorge

Trotz Corona-Pandemie und zunehmender Lie-
fer- und Materialengpasse konnte sich die deutsche
Wirtschaft 2021 nach dem Einbruch im Vorjahr er-
holen. Die Wirtschaftsleistung hat jedoch noch nicht
wieder das Vorkrisenniveau erreicht. Im Jahr 2021 ist
das Bruttoinlandsprodukt um 2,8 % gestiegen, nach-
dem es 2020 um 4,6 % zurlickgegangen war.
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Demgegenuber steht jedoch eine Erhéhung der
Verbraucherpreise. Sie haben sich in Deutschland im
Jahresdurchschnitt 2021 um 3,1 % gegenlber 2020
erhoht. In den ersten Monaten 2022 hat sich die In-
flation weiter verfestigt. Wesentliche Faktoren dabei
sind zunehmend Lieferengpasse, Arbeitskrafteman-
gel und extreme Steigerungen der Energiepreise.
Entsprechend zeichnet sich auch bei den Zinsen eine
verstarkte Aufwartsbewegung ab.

Eine Prognose der weiteren wirtschaftlichen
Entwicklung ist mit hohen Unsicherheiten behaftet.
Zu den pandemiebedingten Lieferengpassen ist der
Ukraine-Krieg als politischer, wirtschaftlicher und
sozialer Unsicherheitsfaktor dazugekommen.

Auch am Arbeitsmarkt setzte 2021 zunachst
eine Erholung ein, nachdem 2020 der seit 14 Jahren
anhaltende Anstieg der Erwerbstatigkeit mit der
Corona-Krise endete. Das Baugewerbe konnte einen
leichten Beschaftigungsgewinn von 1,2 % gegen-
Uber 2020 erzielen.

Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung sind
2021 merklich gesunken, die Auswirkungen der
Pandemie waren aber noch zu splren. Die Arbeits-
losenquote sank leicht gegentiber dem Vorjahr um
0,2 % auf 5,7 %. Das Arbeitnehmerentgelt stieg
im Vergleich zum Vorjahr um 3,4 %. Angesichts der
Arbeitskrafte- und der Materialknappheit in vielen
Branchen durfte sich der Beschaftigungsaufbau als
schleppend darstellen.

Schliisselbranche Wohnungswirtschaft behaup-
tet sich in der Pandemie

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, die
im Jahr 2021 rund 10,8 % der gesamten Brutto-
wertschopfung erzeugte, konnte um 1,0 % auf eine
Bruttowertschdpfung von 347 Milliarden Euro zu-
legen (Vorjahr -0,5 %). Mit einer durchschnittlichen
Steigerungsrate von 1,3 % deutschlandweit lagen
die Nettokaltmieten deutlich unter der allgemeinen
Inflationsentwicklung.

Dass sich das Wachstum der Vorjahre nicht



fortsetzte, liegt insbesondere an weiter zunehmen-
den Engpassen bei Personal und Material sowie der
damit einhergehende starke Auftrieb der Baupreise.
2021 gab es einen massiven Anstieg von 9,1 %
gegenUber 2020 bei den Preisen fir den Neubau
von Wohngebduden. Im November 2021 sind die
Baupreise sogar um 14,4 % gegenUber November
2020 gestiegen, der hochste Anstieg gegenUber
einem Vorjahr seit August 1970 (+17,0 % gegen-
Uber August 1969).

Darlber hinaus sind die standig steigenden
Anforderungen in Sachen Klimaschutz und Energie-
wende fir Neubau- und Sanierungsvorhaben eine
hohe finanzielle Belastung fir die Wohnungsunter-
nehmen. Die Entwicklungen seit Beginn des Ukraine-
Krieges haben zudem die Energiepreise verteuert
und damit die Diskussion um zusatzliche Erforder-
nisse fur die Energieeffizienz in Neubau und Bestand
weiter befeuert. Zudem ist die Verfligbarkeit von
Baustoffen zusatzlich erschwert. Der weitere Verlauf
dieser Entwicklungen ist fir 2022 schwer abzusehen.

b) Berlin: BIP 2021 wohl leicht iiber dem Bun-
desdurchschnitt

Die Berliner Wirtschaft ist 2021 um 3,3 %
(Bund: +2,8 %) gestiegen. Nach dem pandemiebe-
dingten Einbruch 2020 (- 3,3 %) ist das eine klare
Erholung. Wenn es gelingen sollte, die Pandemiela-
ge bald in den Griff zu bekommen, rechnet die IBB
flr das Jahr 2022 mit einer weiteren Verbesserung
der Wirtschaftsleistung um rund 4,0 %.

Die Zahl der Erwerbstatigen erhdhte sich 2021
gegenlber dem Vorjahr in Berlin um 18.400, bzw.
0,9 % auf 2.086.000 Personen. Damit wies Berlin
die hochste Zuwachsrate aller Bundeslander auf.
Nachdem die Bundeshauptstadt 2020 schon den
geringsten Ruckgang der Beschaftigungszahlen
vermerken konnte, erweist sich der Berliner Arbeits-
markt somit weiter als robust.

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

9,8 %. Die Einkommen verzeichneten zuletzt eine
negative Entwicklung.

Anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum,
Herausforderungen beim Neubau

Der Druck auf den Berliner Mietwohnungs-
markt hat aufgrund der Corona-Pandemie nur kurz-
zeitig nachgelassen, die Lage bleibt weiter ange-
spannt. Nach einer Stagnation und zwischenzeitlich
leichtem Rickgang 2020 hatte die Einwohnerzahl
im September 2021 wieder das Niveau von Ende
2019 erreicht.

2021 ist erstmals seit 2010 auch die Zahl der
Baufertigstellungen gesunken, nachdem die Zahl
der erteilten Baugenehmigungen bereits seit 2016
kontinuierlich zurtickgegangen ist. Die Liste der Bau-
hemmnisse ist lang: Fachkraftemangel, Liefereng-
passe bei Baumaterialien, mangelnde Digitalisierung
der Berliner Verwaltung oder fehlende Baugrund-
stlicke. Dazu kamen drastisch gestiegene Baupreise:
der Neubau von Wohngebauden verteuerte sich im
Schnitt um 9,1 %. Im Vorjahr lag der Anstieg noch
bei 3,1 %. Die Entwicklung der Nettokaltmieten
verlief dagegen mit einem Minus von 0,1 % deutlich
unter dem Niveau der allgemeinen Preisentwicklung.

¢) Nachtrag

Seit dem 24. Februar 2022 fuhrt Russland Krieg
gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies
aller Voraussicht nach zu Folgen und deutlichen
Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der Gesell-
schaft fihren. Von einer Verschlechterung der ge-
samtwirtschaftlichen 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 Wirtschaftsstruktur,
verschlechterten Finanzierungsbedingungen sowie
geringeren Investitionen und Kaufzurtickhaltung zu
rechnen.
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Apartmenthaus Bremen — Mariendorfer Weg 21 neu geschaffener Fahrradeinstellplatz fiir 40 Fahrrader mit neuer Pflasterung
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d) Sonstiges

Mit Beginn des Kriegsausbruchs in der Ukraine
setzte eine groBe Fluchtbewegung ein. In Deutsch-
land ist Berlin der am starksten gefragte Ort. Nach
groben Schatzungen geht man davon aus, dass
inzwischen ca. 60.000 Gefliichtete in Berlin leben.

Im Jahr 2021 und insbesondere aufgrund der
aktuellen Krise in der Ukraine sind wir, die Woh-
nungsgenossenschaft Neukdlin eG, unserer sozialen
Verantwortung wie bereits in der Vergangenheit
nachgekommen und haben leerstehende Woh-
nungen an Geflichtete aus der Ukraine anfangs
kostenlos, bis zur Mietlbernahme des Sozialamts,
vermietet. Des Weiteren haben wir auch wieder
Wohnungen an sonstige Flichtlinge vermietet.

Inzwischen liegen uns die Schallschutzgutach-
ten fur die Hauser der BeermannstraBe 14, 16 und
18 vor. Das Schallschutzgutachten sieht vor, dass
insbesondere die oberen Etagen der Vorderhauser
Schalldammentltfter und falls noch nicht gesche-
hen neue Fenster mit besseren Schallschutzwerten
erhalten. Inwiefern die Autobahn weiter ausgebaut
werden soll, kdnnen wir zum jetzigen Zeitpunkt

nicht bewerten, da dies von vielen politischen Fakto-

ren abhangt.

Unsere im Jahr 2019 begonnene Kooperation
mit der Energiegenossenschaft ,BurgerEnergie
Berlin”, welche Photovoltaik-Anlagen installiert,
haben wir weiter fortgesetzt. Zu den bestehenden
PV-Anlagen in den Hausern FuldastraB3e / Ossa-
straBBe sowie SpenerstraBe / MelanchthonstraBe
wurde eine weitere PV-Anlage auf den Dachern des
Objekts Mariendorfer Weg 21 installiert und in Be-
trieb genommen. Zukunftig werden wir weiterhin in
Zusammenarbeit mit ,BUrgerEnergie Berlin" prifen,
inwiefern wir weitere PV-Anlagen auf den Dachern

installieren kénnen, um die Dekarbonisierung weiter

voranzutreiben.

Seit mehr als 13 Jahren besteht nunmehr der
durch den Vorstand ins Leben gerufenen 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
Neukolln eG aktives Fordermitglied bei Silbernetz
e.V. und untersttzt den gemeinnUtzigen Verein
regelmaBig mit Geldspenden. Silbernetz ist ein
einzigartiges Hilfs- und Kontaktangebot fur altere
Menschen in Deutschland, die speziell eine hierfur
eingerichtete Telefonhotline anbietet.

Ehrung durch den Aufsichtsrat zum
25-jahrigen Vorstandsjubilaum des Herrn Natal
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4. Geschaftsverlauf der Genossenschaft 17. Lindauer Allee 67, 69, 71, 73, 75 72,1
Erneuerung Steigeleitung (trocken)
18. Klamannstr. 7,7A,7B,9,9A,98,11,13,15 125,8
a) Instandhaltung B .
etonsanierung
Bautéatigkeiten im Jahr 2021 19. Finckensteinallee / Potsdamer Str. / 13,8
T€ Kopernikusstr.
1. Sonnenallee 91 / Elbestr. 1 23,5 Erneuerung Spielplatz / Spielgerate
Erneuerung Strangventile Heizung 20. Stuttgarter Str. 46-49 / Weserstr. 83-86 64,6
2. Elbestr. 33.34 / Weserstr. 49 50 56.2 Fortfiihrung der Fensteriiberarbeitungen
Erneuerung Treppenhausfenster in den Wohnungen
3. Elbestr. 15, 15A, 16 / Schandauer Str. 15-16 45,6
Erneuerung Heizungsventile und -stréange / Dariiber hinaus erfolgt die Fortfiihrung von Fassaden-
Umverlegung Versorgungsstrange ausbesserungen, Dachinstandhaltungen, Sanierung von
4. Elbestr. 15. 15A. 16 / Schandauer Str. 15-16 179 FuBbdden sowie Verkehrssicherungsarbeiten an den AuBen-
Sanierung'KeIIe'rdecke / Kellertrennwandsystem " anlagen und Baumbesténden. Weitere z.T. kleinteilige MaB-
5 Fuldastr 14 /15 35,1 nahmen sind in unserer Planung berticksichtigt.
Erneuerung Strangventile Heizung
6. Donaustr. 108 /109 34,0 Geplante Bautatigkeiten in 2022
Erneuerung Strangventile Heizung T€
7. leykestr6-10A 3744 1. Fuldastr.14/15 160,0
Erneuerung Hausanschluss/Hausverteiler Strom Dammung Giebelwand
Erneuerung Be_leuchtung Keller und Treppenhaus / > Fuldastr 14 /15 30,0
Erneuerung Klingeltaster
Erneuerung Kellerbeleuchtung
8. Leykestr.6-10A 2199 37 Leykestr. 6-10A 80,0
MalermaBige Instandhaltung und Erneuerung . .
" Erneuerung Zaun mit Streifenfundament
Boden Treppenhéuser e Tochil 1o Ok 73000
9. Hackerstr. 6 / Bornstr. 9 768 einestr. / Schillerpromenade / Okerst. B
. Erneuerung der elektrische Steigeleitungen
Erneuerung Innenhofflachen c Lol T schill 40/ Ok 00
10. Gallwitzallee / Kameradenweg / 709 7 einestr./ chillerpromenade / Okerstr. '
i Umstellung Fernwérme
Paul-Schneider-Str. : :
Instandsetzung Kellerabgang / Erneuerung 6. Tejastr./ Attilastr. / Ingostr. 50,0
Kellerbeleuchtung Erneuerung Gehwege
11. Gallwitzallee / Kamerdenweg / 460 /- Spenerstr. 14, 14A/ Melanchthonstr. 19 20,0
Paul-Schneider-Str. Hofgestaltung
Fortfiihrung Fensterinstandsetzung und Erneuerung 8. Hackerstr. 6 / Bornstr. 9 35,0
Balkonboden Erneuerung Elektrik Keller
12. Ossastr. 36, 36 A 11,1 9. Stuttgarter Str. 39 150,0
Erneuerung Strangventile Heizung Strangsanierung Heizung /
13. Fuldastr. 22, 23, 23a 36,8 Umstellung auf Fernwarme
Erneuerung Strangventile Heizung / Instandsetzung 10.  Mainzer Str. 45 / Reuterstr. 90 300,0
Trinkwasseranlage Erneuerung Dachhaut
14. Joh. Chaussee 381,381A-B, 383 A-D / 11.  Germaniapromenade / Friedrichsbrunnner Str./ 30,0
Ko6Ilner Damm 73-81 47,8 Lauterberger Str. / Ellricher Str.
Fortfiihrung Zentralisierung Zahler / Erneuerung Gehweg
Malerarbeiten Treppenhaus / 12. Gallwitzallee / Kameradenweg / 70,0
Neue Kellerbeleuchtung / Brandschutztiiren Paul-Schneider Str.
15. Hildburghauser Str. 9-15,15 A; Luckeweg 52,4 Erneuerung Entwasserung
Wérmedammung Fahrstuhlschacht 13. Gallwitzallee / Kameradenweg / 150,0
16. Mariendorfer Weg 21 722,5 Paul-Schneider Str.

Energetische Sanierung Flachdach / Blitzschutz

Sanierung Gaubendacher und Balkone
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14,

Gallwitzallee / Kameradenweg /
Paul-Schneider Str.
Zaun Gallwitzallee

40,0

15.

Otto-Suhr-Allee 110/112
komplett Sanierung der Gebaudehaut

1.100,0

16.

Ossastr. / Fuldastr. / Weigandufer
Erneuerung Gehwegbelag Zufahrt

40,0

17.

Lindauer Allee 69
Erneuerung der Dachhaut in Teilen

250,0

18.

Lindauer Allee / Klamannstr.
Sanierung Fassade in Teilen

100,0

19.

Andlauer Weg / Westphalweg / PrithBstr./
lllzacher Weg
Fortfiihrung Strangsanierung

150,0

20.

Andlauer Weg / Westphalweg / PrithBstr./
lllzacher Weg
Erneuerung Elektrik Keller

50,0

21.

Andlauer Weg / Westphalweg / PriihBstr.
Erneuerung AuBenanlage #46

200,0

22.

Stuttgarter StraBe 46 — 49 /
Weser StraBe 83 — 86
Erneuerung Elektrik Keller

50,0

23.

Thomasstr. / Selkestr. / Jonasstr. / llsestr.
Anpassung Miillplatz / AuBenbereich

25,0

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 funf Geschaftsbanken ging die
Genossenschaft 19 Darlehensverbindlichkeiten ein.
Diese valutieren zum 31.12.2021 mit T€ 21.824,5.
Darin enthalten sind finf passivierte Aufwendungs-
darlehen mit Restvaluten von T€ 93,8 sowie mit
T€ 28,8 aufgelaufener Kapitaldienst.

Diese werden ganz Uberwiegend mit festen
Annuitaten getilgt.

Die insgesamt zwei Darlehen gegentber
der Allianz Lebensversicherung AG valutieren am
31.12.2021 mit T€ 2.064,5 und werden mit fixen
Annuitaten getilgt.

Im Geschéftsjahr 2021 wurden die Darlehen
insgesamt mit T€ 1.683,8 planmaBig getilgt.

Sondertilgungen sowie Darlehensneuaufnah-
men ergaben sich im Geschaftsjahr nicht.

Samtliche Darlehen sind durch Grundpfand-
rechte gesichert.

Durch die fortlaufenden planmaBigen Tilgungen
haben sich die Zinsaufwendungen gegentber dem
Vorjahr um T€ 39,6 reduziert.

FUr ca. 45,6% der Restvaluta zum 31.12.2021
lduft in den Jahren 2022 und 2023 die Zinsbindung
aus. Liquiditatsrisiken erwarten wir hieraus nicht.

¢) Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Zum 31.12.2021 beschaftigte unsere Genossen-
schaft zwei hauptamtlichen Vorstédnde und insge-
samt 56 Mitarbeiter plus eine Auszubildende zur
Immobilienkauffrau.

Gegenuber dem Jahr 2020 ist die Personal-
starke fast unverandert geblieben.

Fur die Fortbildung der Mitarbeiter wendete
unsere Genossenschaft 2021 insgesamt T€ 3,0 auf.
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5. Lage der Genossenschaft
a) Vermdgens- und Kapitalstruktur

Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Vermdgens- und Kapitalstruktur unserer Genossenschaft wie
folgt dar:

31122021 | 31.12.2020

T€ % | TE %

Langfristiger Bereich

Immaterielle Vermdgensgegenstande
und Sachanlagen 66.797,7 96,1 66.338,1 95,7

Finanzanlagen

Langfristiger Bereich insgesamt 66.799,3 m 66.339,7 m

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Unfertige Leistungen, Ubrige Vorrate 79,1 0,1 51,1 0,1
Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstande 250,9 04 290,1 04
quU|de Mittel 2.317,4 2.543,0

Aktiva insgesamt 69.446,7 : 69.223,9

31122021 | 31.12.2020

T€ % | T€ %
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 43.670,7 62,9 41.045,6 59,3
Fremdkapital 23.917,8 34,4 25.827,9 37,3

Langfristiger Bereich insgesamt 67.588,5 66.873,5 m

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Riickstellungen 104,5 0,2 97,2 0,1
Verbindlichkeiten 1.399,1 2,0 1.906,6 2,8
Dividendenausschiittung 354,6 346,6

Mittel- und kurzfristiger Bereich insgesamt 1.858,2 2.350,4
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Vorstehend sind der Vermogensaufbau und
die Kapitalstruktur der Genossenschaft in verkirz-
ter und zusammengefasster Form dargestellt. Die
unfertigen Leistungen wurden mit den erhaltenen
Anzahlungen fur noch nicht abgerechnete Umlagen
und die Verbindlichkeiten aus Kautionen mit den
entsprechenden Bankguthaben saldiert.

Das Bilanzvolumen ist im Geschaftsjahr um
T€ 222,8 gestiegen. Hauptgrund hierfar sind die

Zugange im Anlagevermodgen bei den Grund-
sticken mit Wohnbauten (T€ 917,5), Zugénge bei
den Bauvorbereitungskosten (T€ 203,8) und im
Saldo, den Abgangen in den Anlagen im Bau
(T€ 640,6) sowie einer Abnahme der Liquiditat
(T€ 228,4), bedingt durch die Finanzierung der Bau-
tatigkeit.

Dem stehen planmaBigen Abschreibungen auf
Immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanla-
gen (T€ 2.090,5) gegeniber.

Der Vermogensaufbau zum 31.12.2021 ist hin-
sichtlich der Fristigkeit von Vermégen und Schulden
ausgeglichen.

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

b) Finanzlage

Zum 31.12.2021 weist die Genossenschaft
liquide Mittel von T€ 2.442,8 auf, von denen
T€125,4

Mietkautionen betreffen, welche nicht frei ver-
flgbar sind.

Die Abnahe der Liquiden Mittel zum Vorjahr
(T€ 228,4) resultiert vornehmlich aus der Bautatig-
keit.

Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungs-
verpflichtungen im Geschaftsjahr 2021 uneinge-

schrankt nachkommen.

Gratulation zum 100. Geburtstag von Frau Adam in Reinicken-
dorf durch den Vorstand Herrn Natal
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¢) Ertragslage

Die Erfolgsrechnung ergibt in zusammengefasster Form folgendes Bild:

2021 | 2020

TE % | Te€ %
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 20.891,8 99,4 20.923,3 99,1
Bestandsveranderung 43,3 0,2 86,9 0,4
Sonstige Ertrage 79,4 100,6
m-m-m
Betriebskosten und Grundsteuer 6.373,2 30,3 6.234,2 29,5
Instandhaltungsaufwand 6.523,2 31,0 7.571,2 35,9
EigentumsmaBnahmen 0,0 0,0 4,8 0,1
Personalaufwendungen 2.398,0 11,4 2.483,8 11,8
Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstande und Sachanlagen 2.090,5 9,9 2.035,2 9,6
Zins- und dhnliche Aufwendungen 529,4 2,5 569,0 2,7
Sonstige Aufwendungen 402.9 401,1

—-m—

Beteiligungs- und sonstige Zinsertrage 0,0 0,0

Andere Zlnsaufwendungen

-E_-EI_
Ergebnis vor Korperschattstever | 26073 | 181150 |

Korperschaftsteuer -169,1 168,8

Jahresiiberschuss | 264l | 627l

Die Erfolgsrechnung fur das Jahr 2021 schlief3t
mit einem Jahresiberschuss von T€ 2.866,4.

Das gegeniber dem Vorjahr verbesserte Ergeb-
nis (T€ +1.223,7) resultiert vornehmlich aus

geringeren Instandhaltungsaufwendungen
(-T€ 1.048,0), geringeren Personalkosten (T€ -85,8)
sowie verminderten Zins- und Sonstigen Aufwen-
dungen (T€ 39,6).
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Der Zinsaufwand belastet im Geschaftsjahr
2021 die Netto-Kaltmieten mit 3,7%, der Anteil des

Kapitaldienstes insgesamt (ohne Darlehensrick-
fihrungen) liegt bei 15,5%.

Das Steuerergebnis umfasst fiir 2021 geleistete
Vorauszahlungen auf Kérperschaftsteuer einschlieBlich
Solidaritatszuschlag (T€ 90,2), bei Steuererstattungen
fur die Jahre 2019 und 2020 in Héhe von T€ 259,3.



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 méglich. Diese
hangen von dem Ausmal3 und der Dauer des Krieges
und die darauffolgenden wirtschaftlichen und sozia-
len Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negativen
Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

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 2022 aus-
sehen wird. SchlieBlich kénnten steigende Zinsen die
Nachfrage nach Immobilien senken und damit die
Dynamik etwas ausbremsen. Auch das weitere Vor-
gehen der Ampelregierung kénnte Einfluss auf den
Preisanstieg am Immobilienmarkt nehmen.

Die Investitionen in die Instandhaltung und
Instandsetzung unserer Bestande werden in den
nachsten 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 Be-
achtung der aktuellen energetischen Vorgaben.

Weiterhin werden wir, wie schon in der Ver-
gangenheit, energetische Fassadenmodernisierungen
nicht als Mieterhéhung an unsere Mitglieder weiter-
geben. Zusatzlich prufen wir, inwiefern wir Zuschiisse
flr unsere energetischen Sanierungen in Anspruch
nehmen kénnen.

ZukUnftig gehen wir davon aus, dass wir mehr
Geld in alternative Technologie und MaBnahmen zur
Einsparung von Kohlenstoffdioxid investieren mussen,
um die Bewaltigung der groBen gesellschaftlichen
Aufgaben des Klimaschutzes Rechnung zu tragen.

Ebenfalls werden wir die digitalen Infrastruktu-
ren weiter ausbauen und hierfir Geld investieren, um
weiter wettbewerbsfahig zu sein.

Unser Bauvorhaben — die Aufstockung der
Dachgeschosse in Mariendorf — ist Ende 2021 mitder
Fertigstellung von 43 Wohnungen mit einer Gesamt-
flache von ca. 2.900 m2 (davon 23x 2 -Zimmer-
wohnungen, 12x 3-Zimmerwohnungen und
8x 4-Zimmerwohnungen) abgeschlossen worden.

Fur das neue Geschaftsjahr sowie im Prognose-
zeitraum 2022/2026 kénnen Jahresiberschisse er-
wartet werden. Auf Grundlage der Finanzplanung
ist von einer gesicherten Liquiditat auszugehen.

Kernkennziffern der geplanten Unternehmensentwicklung

2022 | 2003 | 2004 | 2005 | 2026
I I I I

Umsatzerldse ohne

Betriebskostenumlagen T€ 14.642,6 14.707,7 14.783,2 14.859,1 14.935,4
Instandhaltungsaufwand T€ 8.032,0 6.017,0 6.827,0 8.397,0 8.407,0
Zinsaufwand T€ 480,0 480,0 470,0 470,0 460,0
Anteil Zinsaufwand an

der Nettokaltmiete % 33 33 3,2 3,2 3,1
Tilgung und Ablésung

von Krediten T€ 1.300,0 1.300,0 1.300,0 1.300,0 1.300,0
Liquide Mittel T€ 5.674,9 9.463,0 12.471,9 13.575,4 14.687,3
Jahresliberschuss T€ 1.456,1 3.273,1 2.543,9 1.133,5 816,9
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Allerdings ist diese immer abhangig von der jeweili-
gen politischen und gesamtwirtschaftlichen Situation.

7. Chancen- und Risikobericht

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 Risiken
ausgesetzt.

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

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

e Kennziffernsystem zur Beurteilung einzelner
Unternehmensbereiche wie zum Beispiel
Leerstand und Instandhaltungsausgaben,

e regelmaBig Uberarbeitete, mehrjahrige Wirt-
schafts- und Finanzplanung,

e Kontinuierlicher Soll-Ist Abweichungsanalyse
zur Risiko-Friherkennung,

e Kontinuierliche Liquiditatsiberwachung
(Gewahrleistung einer kontinuierlichen
Zahlungsfahigkeit),

¢ RegelmaBige Berichtserstattung an den
Aufsichtsrat.

Risiko

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit
drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser
Trend anhalten oder sich gar durch den Ukrainekrieg
verstarken, kdnnte die Bruttowarmmiete die Zah-
lungsfahigkeit einzelner Mieter Ubersteigen. Hieraus
kdnnen Erlosausfalle resultieren.

Zudem koénnte der Ukraine-Krieg zu Versor-
gungsengpassen bei der Energieversorgung fihren.
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Dies beinhaltet das Risiko, dass wir unseren vertragli-
chen Verpflichtungen zur Versorgung unserer Mieter
mit Heizwarme und Warmwasser nicht in ausrei-
chendem MalBe nachkommen kénnten.

Dartber hinaus sind verschlechterte Finanzie-
rungsbedingungen fir die Zukunft nicht ausge-
schlossen, was Einfluss auf unsere Investitionstatig-
keit haben konnte.

Chancen

Aktuell steigen die Bauzinsen und Zinsen far
Darlehen in Deutschland. Grund fir die Zinswende
ist die gestiegene Inflation in Deutschland. Den-
noch ist der Zinsanstieg sehr moderat. Historisch
betrachtet sind die Zinsen noch immer glnstig, so
dass wir im Zusammenhang mit den guten betriebs-
wirtschaftlichen Kennzahlen sowie das noch immer
anhaltende gunstige Zinsniveau auf den Finanzkapi-
talmarkten nutzen werden, um in den kommenden
Jahren bei den bevorstehenden Prolongationen gute
Konditionen auszuhandeln. Somit kénnen wir die
glnstigen Konditionen fir Anschlussfinanzierungen,
Umschuldungen und die Ablésung von Darlehen
in Anspruch nehmen, um die Zinsaufwendungen
weiter zu senken. Auch die Moglichkeiten zum Ab-
schluss von Forward-Darlehen werden regelmaBig
geprift und ggf. umgesetzt.

Die Nachfrage nach genossenschaftlichem
Wohnraum auf dem angespannten Berliner Woh-
nungsmarkt ist trotz der globalen Covid-19 Pande-
mie weiterhin ungebremst hoch, so dass wir nach
wie vor keine groBen Risiken fur unser Geschaftsfeld
der Vermietung von bezahlbaren Wohnungen erken-
nen kdnnen. Die Geschaftstatigkeit der Genossen-
schaft entwickelt sich weiterhin positiv.

In der aktuellen Energiekrise mit explodierenden
Preisen besteht die groBe Chance bzw. auch der
gesetzliche Zwang fur Vermieter und Eigentimer die
Bestandsgebaude energetisch zu sanieren, um un-
abhangiger von fossilen Energietragern zu werden.
Fur die Zukunft ist davon auszugehen, dass ein



Okologischer Gebadudebetrieb der Standard fur die
Immobilienwirtschaft wird.

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 unterstitzen.

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

FUr uns als Genossenschaft ist es weiterhin
sehr schwer, neue und auch bezahlbare Flachen fur
den zwingend benétigten Bau von Wohnungen zu
erwerben. Der Bau neuer Wohnungen durch Ge-
nossenschaften ist noch immer erforderlich, da die
Genossenschaften nachweislich mit ihren sozial
vertraglichen Mieten (aktuelle Durchschnittsmiete

markt beitragen. Daher betrachten wir die Dachge-
schossaufstockung als Méglichkeit neuen Wohnraum
zu schaffen.

8. Gesamtaussage

Die Wohnungsgenossenschaft Neukdlln eG hat
den erfolgreichen Kurs der vergangenen Jahre auch
im Geschaftsjahr 2021 kontinuierlich fortgefuhrt.

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 Mietausféllen zu rechnen. Der nach-
haltig geringe Leerstand und Mietausfall spricht far
unsere Strategie der bedarfsgerechten Bestandspfle-
ge und dem moderaten Mietpreisentgelt.

Berlin, den 01.05.2022
Wohnungsgenossenschaft Neukolln eG

unserer Genossenschaft = Nettokalt 5,27 €/m?) Sami Natal Svenja Kessler

zu einer Preisdampfung auf dem Berliner Wohnungs- Vorstand Vorstand

9. Unsere Genossenschaft auf einen Blick

2000 200 | 2015 | 2020 | 2021
| | |

Bilanzsumme T€ 69.764,3 90.456,4 81.106,0 76.293,4 76.556,6
Mieteinheiten (Wohnungen, Gewerbe, 3.372 4.021 4.017 4.037 4.053
Garagen gewichtet)
Mitglieder T€ 4.052 4.866 4.995 5.478 5.536
Geschéaftsguthaben T€ 2.989,8 4.038,9 4.796,5 5.909,5 6.015,7
Riicklagen T€ 13.472,9 8.166,3 17.192,5 33.869,5 34.976,6
Umsatze aus der Hausbewirtschaftung T€ 12.724,9 18.204,3 19.733,6 20.923,3 20.891,8
Bau- und Instandhaltungsleistungen ~ T€ 3.227,9 4.120,9 4.160,3 7.571,2 6.523,2
Bilanzgewinn T€ 310,2 549,7 844,6 1.613,2 3.033,0
Dividende 6% 6% 6% 6% 6%
Mitarbeiter (im Durchschnitt) 69 62 61 58 56
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10. Entstehung und Verwendung der Unternehmensleistung

2021 2021
T€ % T€ %

Entstehung Verwendung

Nutzungsgebiihren 20.891,8 97,2

und Mieten Instandhaltungen 6.523,2 30,3

Ubrige Ertrage 122,7 0,6 Betriebskosten 5.725,9 26,7
Darlehensgeber (Zinsen) 529,4 2,5
Abschreibungen 2.090,5 9,7
Personalaufwendungen 2.398,0 1,2
Offentliche Hand (Steuern) 478,2 2,2
Ubrige Aufwendungen 402,9 1,9
Dividende 354,6 1,7
Einstellung in Ergebnisriick- 2.800,0 13,0
lagen

Gewinnvortrag 466,6 2,2 Vortrag auf neue Rechnung 178,4 0,8

ot . [214811] 1000
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Entstehung der Unternehmensleistung

Gewinnvortrag

Ubrige Ertrage — \ (

Nutzungsgebihren
und Mieten

Verwendung der Unternehmensleistung

Einstellung in Ergebnisriicklagen
Dividende
_\ rVortrag auf neue Rechnung

Ubrige Aufwendungen N\
\l

Offentliche Hand (Steuern)

Instandhaltun
Personalaufwendungen standhaltung

Abschreibungen

Darlehensgeber (Zinsen)
Betriebskosten
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BiLanz zum 31. DezemBER 2021

€ € | €

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstinde

1.787,07 3.208,72

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche 61.294.773,62 60.377.329,99
Rechte mit Wohnbauten

Grundstlicke mit Geschafts- und

andere Bauten 42.458,53 45.242,53
Technische Anlagen und Maschinen 4.889,74 7.852,11
Betriebs- und Geschaftsausstattung 89.560,30 103.408,25
Anlagen im Bau 5.108.780,62 5.749.437,94
Bauvorbereitungskosten 255.431,10 66.795.893,91 51.624,87

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 1.560,00 1.560,00 1.560,00

Anlagevermégen insgesamt || 6679924098 |  66.339.664,41

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 6.984.581,77 6.941.316,68
Andere Vorrate 79.074,99 7.063.656,76 51.100,85
Forderungen und sonstige

Vermodgensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung 85.045,13 101.498,70
Sonstige Vemdgensgegensténde 165.867,60 250.912,73 188.607,01

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben und 2.442.825,62 2.671.189,61
Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermégen insgesamt | 975739511 9.953.712,85
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Geschaftsjahr | Vorjahr

€ € | €

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres 105.300,00 122.700,00
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder 6.015.718,73 5.909.469,20
aus gekiindigten Anteilen 6.000,00 6.127.018,73 9.900,00
Riickstandige féllige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: € 2.581,27

(Vorjahr: € 5.030,80)

Kapitalriicklage 421.564,14 414.514,14
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 6.230.000,00 5.930.000,00
Davon fiir das Geschaftsjahr eingestellt: € 300.000,00

(Vorjahr: € 200.000,00)

Bauerneuerungsriicklage 20.225.000,00 20.225.000,00
Davon fiir das Geschéftsjahr eingestellt: €0,00

(Vorjahr: €0,00)

Andere Ergebnisriicklagen 8.100.000,00 34.555.000,00  7.300.000,00
Davon fiir das Geschéftsjahr eingestellt: €0,00

(Vorjahr: €0,00)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 466.570,41 170.504,14
Jahresiiberschuss 2.866.407,42 1.642.658,43
Einstellung in Ergebnisriicklagen 300.000,00 200.000,00

3.032.977,83

Eigenkapital insgesamt | [4413656070]41524.74591_
Riickstellungen

Steuerriickstellungen 0,00 0,00
Sonstige Riickstellungen 104.475,66 104.475,66 97.156,89
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 21.853.233,53 23.538.651,96
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditinstituten 2.064.543,43 2.289.273,08
Erhaltene Anzahlungen 7.060.152,00 7.060.538,18
Verbindlichkeiten aus Vermietung 456.969,36 410.361,40
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 637.567,42 1.151.418,21
Sonstige Verbindlichkeiten 243.133,99 32.315.599,73 221.231,63
davon aus Steuern: € 21.376,76

(Vorjahr: € 22.025,07)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: €1.790,33

(Vorjahr: € 2.650,83)

Bilanzsumme 76.556.636,09 | 76.293.377,26
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GEWINN- UND

VERLUSTRECHNUNG

flir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Geschaftsjahr

Vorjahr

€ €

€

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

20.891.786,80

20.923.289,15

b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 20.891.786,80 0,00
Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten 43.265,09 86.917,90
Grundstiicken mit unfertigen Bauten sowie unfertigen

Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage 79.428,09 100.600,50

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

12.259.572,99

13.165.594,46

Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

0,00 12.259.572,99

4.798,08

Rohergebnis 8.754.906,99 7.940.415,01
Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 1.993.056,28 2.075.477,44
b) Soziale Abgaben 404.907,24 2.397.963,52 408.309,67
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.090.456,37 2.035.157,14
Sonstige betriebliche Aufwendungen 392.451,90 396.704,07
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 27,30 27,30
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 0,66 0,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 529.436,00 569.045,79
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstétigkeit 3.344.627,16 2.455.748,20
Steuern vom Einkommen und Ertrag -169.102,43 168.791,56
Sonstige Steuern 647.322,17 644.298,21

Jahresiiberschuss

2.866.407,42

1.642.658,43

Gewinnvortrag

466.570,41

170.504,14

Einstellung in Ergebnisriicklagen

300.000,00

200.000,00
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2021

1. Allgemeine Angaben

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

Der AbschluB fur das Geschaftsjahr 2021 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 fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in
der Fassung vom 16. Oktober 2020.

Die Wertansatze der Bilanz zum 31. Dezember
2020 wurden unverandert Gbernommen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Vorgange von besonderer Bedeutung, die we-
sentlichen Einfluss auf die Vermogens-, 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 Bewertungs-
methoden

Die Immateriellen Vermogensgegenstande (An-
wendungssoftware fir die EDV-Anlage) wurden zu
Anschaffungskosten bewertet und planmaBig Gber
die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von drei
Jahren linear abgeschrieben.

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

Die handelsrechtliche Restnutzungsdauer der

Grundstlcke und grundstticksgleichen 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-
schusse gemindert worden. Die Abschreibung von
nachtraglichen Herstellungskosten fur Gebaude
(z. B. Modernisierungskosten) erfolgt Uber die Rest-
nutzungsdauer.

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

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

Geringwertige Wirtschaftsguter mit Anschaf-
fungskosten tber 150,00 Euro bis 1.000,00 Euro
wurden bis einschlieBlich 2017 in einen Sammel-
posten 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 flinften Jahr unterstellt
und ausgewiesen. Die Auflésung des Postens erfolgt
bis 2021.

Ab 2018 werden Wirtschaftsgiter mit einem
Anschaffungswert tber 250,00 Euro und bis 800,00
Euro sofort in voller Hohe abgeschrieben. Gering-
wertige Wirtschaftsglter mit Anschaffungskosten 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 Vermdgens-
gegenstande wurden zum Nennwert ausgewiesen.

Zweifelhafte Forderungen wurden wertberich-
tigt, uneinbringliche Forderungen abgeschrieben.

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

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Erful-
lungsbetrag angesetzt.

3. Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

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

Immaterielle Vermégensgegenstinde
Zu- und Abgange gab es im Berichtsjahr nicht.

Sachanlagen

Im Posten Grundstlicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten sind im Geschaftsjahr Um-
buchungen aus den Anlagen im Bau und Zugange
in Hohe von insgesamt T€ 2.958,5 zu verzeichnen.
Diese betreffen mit T€ 2.942,4 sechzehn Dach-
geschosswohnungen sowie mit insgesamt T€ 16,1
die Fertigstellung der Feuerwehrzufahrt und diverse
AuBenanlagen.

Abgange ergaben sich nicht.

Bei den Grundstlcken 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 Laubsau-
gers (T€ 1,7), eines Kuvertiersystems (T€ 4,2), von
BUromaobeln (T€ 12,1 sowie geringwertigen Wirt-
schaftsgltern (T€ 10,4).

Die Abgange betreffen mit T€ 1,1 einen Laub-
sauger, mit T€7,0 eine Kuvertiermaschine, mit T€ 3,0
Blromaobel, mit T€ 5,4 Computer- und Druckeraus-
stattung sowie mit T€ 10,5 Geringwertige Wirt-
schaftsgUter.
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Im Posten Anlagen im Bau enthalten sind
T€ 4.400,4 Kosten fir noch nicht fertiggestellte
Dachgeschosswohnungen und T€ 708,4 fir den
Anbau von Balkonen in Mariendorf.

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

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

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

kosten:
Heizkosten 1.838,0
Aufzugskosten 113,9
andere Betriebskosten 5.032,7

Die Abrechnung erfolgt 2022.

Der Posten Sonstige Vermdgensgegenstande
enthalt insbesondere T€ 115,2 Forderungen an Ver-
sicherungen.

Im Posten FlUssige Mittel sind T€ 125,4 Miet-
kautionen enthalten.

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

Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten sind nicht aus-

zuweisen.

Riickstellungen

Die Sonstigen Rickstellungen enthalten u. a.
T€ 39,8 fur die Priifung des Jahresabschlusses 2021,
T€ 20,6 fur nicht in Anspruch genommenen



Urlaub,T€ 19,0 fir Beitrage zur Berufsgenossen-
schaft sowie T€ 18,1 fur die Erstellung des Jahres-
abschlusses 2021.

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

Stand 01.01.2021 23.538,7
Zugang 0,0
Tilgung 1.683,8
Abgang 0,0

Zinsabgrenzung 1,7
Stand 31.12.2021 PAREW

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

Stand 01.01.2021 2.289,3
Zugang 0,0
Tilgung 224,7

Stand 31.12.2021 2.064,6

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

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen beinhalten insbesondere Verbindlichkeiten
aus Bau- und Instandhaltungsleistungen einschliel3-
lich der Sicherheitseinbehalte.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieB3-
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. a. (Wohnungen, 14.298,4
Garagen, gewerbliche Rdume)
abgerechnete Umlagen 6.593,4

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

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten
insbesondere T€ 1,1 Schadenersatzzahlungen,

T€ 8,3 Kostenerstattungen von Mietern,

T€ 42,1 Ertrage aus der Auflésung steuerlicher
Wertberichtigungen auf Mietforderungen,

T€ 11,1 Zuschusse fur EnergieeinsparmaBnahmen
und e-mobility sowie T€ 1,0 Ertrage aus der Auflo-
sung von Ruckstellungen.

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

Betriebskosten 5.725,9
Instandhaltungskosten 6.523,2
Andere Aufwendungen 10,4

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen
umfassen u. a. die Kosten fur die EDV, Prufungs-
kosten, Raumkosten des Buros, Post- und Fern-
sprechgebihren sowie Bankspesen. Daneben sind
Wertberichtigungen und Abschreibungen auf Miet-
forderungen in Héhe von T€ 51,6 enthalten.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag umfas-
sen veranlagte Vorauszahlungen fur Kérperschaft-
steuer einschlieBlich Solidaritatszuschlag fur das Jahr
2021 (T€ 90,2) sowie die Erstattung zuviel gezahlter
Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag fir die
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Jahre 2019 und 2020 (insgesamt T€ 259,3).
Die Sonstigen Steuern sind ganz Uberwiegend
Grundsteuern.

4. Sonstige Angaben

Zum 31. Dezember 2021 war die Genossen-
schaft mit 30 Anteilen an der Berliner Volksbank eG
beteiligt. Die Haftsumme je Geschéaftsanteil betragt
€ 52,00.

Mitarbeiter der Genossenschaft
Die Zahl der neben dem Vorstand im Geschafts-
jahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer

betrug:
Voll- Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte

Kaufmannische Angestellte 8 5
Technische Angestellte 3 0
Hauswarte, Regiebetrieb,

Hausverwalter 26 14
Auszubildende 1

Mitgliederbewegung

Mitglieder

Mitgliederbestand

am 1. Januar 2020 5.478
Zugang 201
Abgang 143

Mitgliederbestand

am 31. Dezember 2020
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um

€ 106.249,53 (Vorjahr € 132.933,20) erhoht.

Es sind 20.061 Geschaftsanteile mit insgesamt
€ 6.018,300 gezeichnet. SatzungsgemaB haften die
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Mitglieder nur mit ihren Geschaftsanteilen. Der Ge-
samtbetrag der Haftsumme hat sich im Geschéfts-
jahr um € 103.800 erhoht.

Organe der Genossenschaft

Vorstand
Sami Natal
Svenja Kessler

Aufsichtsrat
Rainer Burkard — Vorsitzender —

(bis 28.10.2021)

— stellv. Vorsitzende —

(ab 28.10.2021 Vorsitzende)
— Schriftfihrer —

(ab 28.10.2021

stellv. Vorsitzender)

Gabriela Schelletter

Stefan Frese
Wolfgang Behrendt

Felix Dechert
Kilian Moser
Dr. Aleksandar Zaklan (ab 28.10.2021)

Vertreterversammlung

In der ordentlichen Vertreterversammlung am
28. Oktober 2021 wurde tber die Regularien fur
das Geschaftsjahr 2020 beschlossen.

Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes:

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.
Prufungsverband gem. §§ 53 ff GenG
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Berlin, den 29. April 2022

Der Vorstand

Natal Kessler
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

per 31. Dezember 2021

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 21.853.233,53  3.741.618,52  4.053.893,91  14.057.721,10  21.853.233,53  GPR

gegeniiber (23.538.651,96)  (1.725.730,86) (8.236.202,23) (13.576.718,87) (23.538.651,96) (GPR)
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten 2.064.543,43 234.786,48 406.380,07 1.423.376,88 2.064.543,43  GPR
gegeniiber anderen (2.289.273,08) (224.729,65) (552.166,55)  (1.512.376,88) (2.289.273,08) (GPR)
Kreditgebern

Erhaltene 7.060.152,00 7.060.152,00 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (7.060.538,18)  (7.060.538,18) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 456.969,36 456.969,36 0,00 0,00 0,00

aus Vermietung (410.361,40) (410.361,40) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 637.567,42 637.567,42 0,00 0,00 0,00

aus Lieferungen und (1.151.418,21)  (1.151.418,21) (0,00) (0,00) (0,00)
Leistungen

Sonstige 243.133,99 243.133,99 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (221.231,63) (221.231,63) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamthetrag 32.315.599,73| 12.374.227,77| 4.460.273,98| 15.481.097,98( 23.917.776,96
(34.671.474,46) [ (10.794.009,93) | (8.788.368,78) | (15.089.095,75) | (25.827.925,04)

*) 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,
die sechs v. H. der am 1. Januar
2021 dividendenberechtigten
Geschéftsguthaben betrégt:

354.568,15 €

2. Einstellung in die
Ergebnisriicklagen:

2.500.000,00 €

3. Vortrag auf neue Rechnung: 178.409,68 €

Bilanzgewinn 3.032.977,83 €



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand im
Geschaftsjahr 2021 Uber den Geschaftsverlauf und
die Lage der Genossenschaft unterrichtet. In seinen
Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat von der Ord-
nungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung Gberzeugt.

Der Jahresabschluss und der Gewinnverwen-

(GenG) wurde fur das Geschéftsjahr 2020 durch den
Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen e.V. durchgefihrt.

Fur die im Geschaftsjahr 2021 geleistete Arbeit
spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand und allen Mit-
arbeitern seinen Dank und seine Anerkennung aus.

Berlin, im April 2022

dungsvorschlag fir das Geschaftsjahr 2021 wurden
vom Aufsichtsrat nach Kenntnisnahme gebilligt und Die Vorsitzende des Aufsichtsrates
angenommen.

Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung der Schelletter

Genossenschaft gemaB § 53 Genossenschaftsgesetz

llkan Altinay

Suren Asaturov
Inge Barbalace
Wilhelmine Boest
Ingrid Branecki
Mirko Calusic
Bilent Ugur Celik
Margarete Domagalski
Giesela Fiebig
Christa Fiedler
Christa FuB

Helga Gade

Rainer Grohmann
Siegfried Gronowski
Fevziye Gllecer
Herta Hackauf
Helga Hauptmann
Hella Heins

Helga Iden

Margot Janus

Erika Kantowski
Dietrich Kettlitz

Dieter Kluge

Margitta Kluge

Monika Kriebel-Schmidt
Helga Kulik

Erika Lau

Toni Matthias

Torsten Meyer

Alice Milbradt-Zamani
Marion-Lucia MUhlberger
Helga Paech

Richard Pawlowski
Sibylle Przewerzinsky
Christel Reuter

Norbert Reuter

Joachim Riebe

Doris Riese

In stiller Trauer

Im Jahr 2021 erfuhren wir vom Ableben folgender Mitglieder

Ursula Saalbach
Evamaria Schlafke
Wolfgang Schreiber
Paul Schitz

Anna Schymura
Gisela Seepold
Manfred Siemoneit
Herbert Starosta
Bernd-Erich Stegt
Gerhard Uphoff
Marion Vof

Dieter Weiske
Gilbert Wolff
Cordelia Weith
GuUner Yareklik
Marko Zeljko
Wieslawa Zurek
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