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Die Vaterléndiécher Bauverein eG im Uberblick

Vaterléandischer Bauverein eG | Grundlagen des Unternehmens

2022 2021 2020
Wohneinheiten 2078 2.078 2.078
Leerstdnde 2 0 0
Bilanzsumme VST 25 o, 63.188,7 T€ 62.903,4 T€
Eigenkapitalquote 63,35 % 62,46 % 56,87 %
Bilanzgewinn 3.269,4 T€ 3.320,9T€ 3.673,0 T€
Ergebnisriicklagen 34.7249T€ 31.387,4T€ 27 ISBZIGIE
Fremdkapital von Banken 22.216,9T€ 21.380,8 T€ 24.534,6 T€
Liquide Mittel 6.033;8'T€ 3:6HiG; ST 3.334,7 T€
Umsatze Hausbewirtschaftung 14.273,1 T€ 13.959,7 T€ 13.922,7 T€
Aufwendungen fir Hausbewirfschaftung 8.048,3 T€ 7.685,3 T€ 7.018,6 T€
Mitglieder 3.506 3.503 3.464
Anteile 14.734 14.497 s
Geschaftsguthaben 20 2ol S 21239,85%¢
Mitarbeiter am Jahresende 16 17 16

Stand 30. April 2023

Die vorgenannten Kennziffern und Daten behalten wir stets im Blick. Sie spiegeln ein gesundes Unter-
nehmen wieder und sind fir den Vorstand richtungsweisende Werte. Die Sanierung und der Erhalt
unserer Bestande haben oberste Prioritat.

Die Schaffung von Wohnraum ist ein weiterer Baustein, der parallel dazu in unseren Fokus gerutscht ist
und realisiert wird.

Die Forderung unserer Mitglieder soll weiterhin vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung nach genossenschaftlichen Prinzipien und zu angemessenen Preisen
erfolgen.
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Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschaftsjahr 2022

Nachdem die Corona-Infektionen sich abschwachten und damit eine Normalitat auch bei persénlichen
Treffen begann, wartete schon die nichste groBe Herausforderung auf alle. Mit dem Uberfall der Ukraine
durch Russland am 24. Februar 2022 veranderten sich grundlegende Gegebenheiten auch fiir den Vater-
|andischen Bauverein. Die Energiekosten stiegen exorbitant. Fiir unsere Genossenschaft sowie fiir alle Be-
wohnerinnen und Bewohner war und ist Energiesparen angesagt.

Glucklicherweise konnten Sitzungen wieder in der tblichen Art und Weise durchgefiihrt werden. Eine
kostenglinstige Losung zur Barrierefreiheit bei Sitzungen wurde mit dem Gemeinderaum in der Versoh-
nungskirchengemeinde gefunden, bei der wir uns recht herzlich bedanken.

Die 115. Mitgliederversammlung fand unter Einhaltung der Hygiene- und Abstandsregelungen wieder in
Reinickendorf im Ernst-Reuter-Saal statt. Ein besonderer Dank gilt allen Mitgliedern, die trotz der damit
verbundenen Schwierigkeiten an dieser Versammlung teilgenommen haben. '

Der Aufsichtsrat ist seinen ihm nach der Satzung und dem Genossenschaftsgesetz obliegenden Pflichten
nachgekommen.

Es haben drei alleinige (vier inkl. konstituierende Sitzung) und vier gemeinsame Sitzungen mit dem Vor-
stand im Berichtszeitraum stattgefunden (funf inkl. Mitgliederversammlung), in denen alle relevanten
Geschaftsvorgange erortert und beraten wurden. Die Bauplanung fiir den Dachgeschossausbau in Steg-
litz nahm einen besonderen Stellenwert ein, wie auch alle MaBnahmen zur Energieeinsparung und der
Baukostenveranderungen. Bei allen Sitzungen bestand immer eine konstruktive und vertrauensvolle
Kommunikation.

Herr Christian Garbrecht-Zabel und Frau Sabine Hoffman haben am 24. November 2022 an der Konfe-
renz fur Aufsichtsratsvorsitzende und deren Stellvertreter*innen, die durch den BBU - Verband Berlin-Bran-
denburgischer Wohnungsunternehmen e. V. veranstaltet wurde, teilgenommen.

Wahrend der 115. ordentlichen Mitgliederversammlung am 20. Juni 2022 schieden turnusmaBig Frau
Sabine Hoffmann, Frau Antje Miller und Herr Andreas Schulz aus. Alle drei stellten sich erneut zur
Wahl und wurden fiir eine weitere Amtszeit bestatigt.

Im unmittelbaren Anschluss an die Mitgliederversammlung fand die konstituierende Sitzung des Auf-
sichtsrates statt, in der Herr Garbrecht-Zabel zum Vorsitzenden und Frau Hoffmann zur stellvertretenden
Vorsitzenden sowie zur Leiterin des Prifungsausschusses gewahlt wurden. Herr Schulz leitet den Bau-
ausschuss, dem auch Herr Dr. Arslan, Herr Billerbeck und Herr Bluschke angehéren. Frau Rasch, Frau
Miller, Herr Seiler und Herr Garbrecht-Zabel sind Mitglieder des Priifungsausschusses.

In seiner Sitzung vom 03. Mai 2022 erorterte der Aufsichtsrat den vom Vorstand vorgelegten Jahresab-
schluss 2021 und stimmte der Bilanz 2021, der Gewinn- und Verlustrechnung 2021 sowie dem Gewinn-
verwendungsvorschlag zu.

Auf der gemeinsamen Sitzung vom 29. August 2022 legte der Vorstand den Wirtschaftsplan 2022 bis
2027 und den Instandhaltungsplan 2023 bis 2027 vor. Nach ausfiihrlicher Erérterung wurden beide Un-
terlagen vom Aufsichtsrat zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Anfor-
derungen
an die
Wohnungs-
wirtschaft
bleiben
hoch.
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Am 23. November 2022 trug auf der gemeinsamen Aufsichtsratssitzung von Vorstand und Aufsichtsrat
Herr Ohme vom Priifungsverband BBU Berlin-Brandenburgische Wohnungsunternehmen e. V. den Bericht
Gber die Priifung des Jahresabschlusses 2021 vor.

Dieser wurde vom Aufsichtsrat erortert und zustimmend zur Kenntnis genommen. Herr Ohme auBerte
sich wieder sehr positiv zu der Geschaftstatigkeit der VBV eG und begriiBte das Investitionsvorhaben
der Dachgeschossaufstockung in der Wohnanlage Steglitz.

Bericht des Prifungsausschusses zum Geschaftsjahr 2022

Der Priifungsausschuss war am 2. Januar 2022 in den Raumen der Geschaftsstelle und prifte die Kas-
se mit allen Belegen.

Am 17. Marz 2022 nahmen Mitglieder des Prifungsausschusses an einer Vorstandssitzung teil. Die Teil-
nehmenden konnten sich tberzeugen, dass der Vorstand konstruktive und in einer offenen Atmosphare
anstehende Sachfragen erortert und entscheidet. Das Wohlergehen der Baugenossenschaft steht bei al-
len Entscheidungen im Vordergrund.

Am 17. Oktober 2022 priften Mitglieder sowohl die Bargeldkasse als auch die Akten zur Sanierung der
Tiefgarage WA 16. Samtliche Belege und vorgelegten Dokumente waren vollstandig und in einem nachvoll-
ziehbaren Ablagesystem. Alle Fragen wurden beantwortet.

Es wird der Mitgliederversammlung empfohlen, der Feststellung des Jahresabschlusses 2022 und dem Ge-
winnverwendungsvorschlag zuzustimmen. Bezugnehmend auf den Geschéftsbericht 2022 schlagt der Auf-
sichtsrat der Mitgliederversammlung die Entlastung des Vorstandes fiir das Geschaftsjahr 2022 vor.
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Bericht des BauauSschusses aus dem Jahr 2022

Nach der Mitgliederversammlung am 20. Juni 2022 konstituierte sich der Bauausschuss neu. Weiterhin
gehoren Herr Dr. E. Arslan, Herr S. Billerbeck, Herr J. Bluschke und Herr A. Schulz zu dessen Mitgliedern.

Die Mitglieder des Bauausschusses besichtigten die Bauarbeiten der Wohnanlage 19 (Jasmunder Str. 11-
12, Voltastr. 15-17) zur Modernisierung und Instandsetzung wahrend der Bauarbeiten. Die Wohnanlage
wurde Anfang der 80er-Jahre errichtet und umfasst ca. 70 Wohnungen. Die BaumaBnahmen dienten der
dauerhaften Verbesserung der Energiebilanz der Gebaude, einer damit verbundenen Senkung der Heizkos-
ten sowie der Optimierung der Wohnverhaltnisse. Zunachst wurden alte Verkleidungen an allen AuBen-
wénden entfernt und an der Fassadenflache ein 16 cm dickes Wéarmeverbundsystem montiert. An den
Balkonen/Loggien werden 9 cm Dammmaterialien verwendet, um die Nutzflachen nur sehr gering zu ver-
kleinern. Am Ende der Bauarbeiten wurden die Balkongelander und Abflisse erneuert. Auf den Dachern
wurden alte Abdeckungen umweltgerecht entfernt und entsorgt. Dazu wurde auch die Dachentwasserung
neu eingerichtet. '

Die Mitglieder des Bauausschusses besichtigten auBerdem die Tiefgarage und Zuwege nach Abschluss
der Bauarbeiten in der WHG 16, Prinzenallee 45 sowie die Waschkiiche in der WHG 7, Prinzenallee.
Zunachst gehorten die Bestandsermittlung und Schadensanalyse zu den ersten Aufgaben. Die Liftungs-
situation und die Anschliisse und Wasserablaufe zu den anliegenden Hausern der Prinzenallee 45 muss-
ten erneuert werden. Dann konnten die modernen Verfahren wie Bodenradar, Bildgebungssoftware und
Betondeckungsmessgeréate angewandt werden. Die anschlieBende Instandsetzung aller Bodenabschnitte,
der Anschlisse und StitzfiiBe konnte auch durch bewahrte Firmen geleistet werden. Zusatzlich wurde
ein automatisches Rolltor mit Marderschutzlamellen eingebaut und die Zuwege zu den Hausern mit An-
schliissen und Belliftungsschachten neu gestaltet. Die Investitionen tragen somit zum Erhalt der Bausub-
stanz und des Funktionierens bei.

Die Sanierung der Waschkiiche in der Prinzenallee wird eine besondere Aufgabe werden. Hier wird zu
gegebener Zeit ein neues Konzept der Nutzung zu entwickeln und natrlich eine groBe Instandsetzung
von Néten sein. Die groBe Besonderheit ist hier der Umstand, dass es hier nur einen einzigen Zugang
tber ein Treppenhaus eines Wohnhauses gibt.

Die Mitglieder des Bauausschusses danken fiir die ausfuhrlichen Erlauterungen und Berichte durch die
Mitarbeitenden der VBV eG und des Vorstandes!

Fir den Bauausschuss werden zukiinftig besonders folgende Aufgabenfelder ein Schwerpunkt sein: die
Besichtigung von SanierungsmaBnahmen von Einzelwohnungen sowie der Fortgang der Bauarbeiten in
der Wohnanlage 32/Steglitz.

Der Aufsichtsrat bedankt sich flr die im Berichtszeitraum geleistete hervorragende Arbeit bei allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern der Geschaftsstelle sowie bei allen Vorstandsmitgliedern.

Berlin, 19. April 2023

Christian Garbrecht-Zabel
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Wir besich-
tigen und
begleiten
die BaumaB-
nahmen der
VBV eG.

Dank fiir
sehr gute
Arbeit
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Auswirkungen
der Corona-
Pandemie und
Ukrainekrieg

Zahlen zum
Energiemarkt,
Energiepreise,
Inflationsrate,
Baukosten,
Geschafts-
klima
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Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Deutsche Wirtschaft 2022 in schwierigstem Umfeld behauptet

Das Jahr 2022 kann wirtschaftlich als schwierig und herausfordernd zusammengefasst werden. Zu-
nachst zeigten sich noch im gesamten Berichtsjahr Auswirkungen der weltweiten Corona-Pandemie, die
weltweit zu Stérungen in den Lieferketten gefiihrt haben. Ausgehend von Lieferschwierigkeiten und
Logistikschwierigkeiten vor allem in China, ergaben sich durch fehlende Vorprodukte auch starke Aus-
wirkungen auf die europaische und deutsche Wirtschaft. Parallel zur Corona-Pandemie hat der Krieg
Russlands gegen die Ukraine die Welt massiv beeinflusst. 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 flir Erdgas und Erddl sowie Strom zu verzelchnen 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 End-
verbrauchern geflihrt. Dies gilt nicht nur fiir Neuvertrage oder Vertragsverlangerungen mit Abnehmern, die
zu deutlich héheren Preisen abgeschlossen werden mussten, sondern auch fiir Stadtwerke und Versorger,
die feste Preise garantiert haben, aber zum Teil noch nicht die vollstandige Liefermenge riickgedeckt hat-
ten. In diesen Fallen fiihrten die Preissteigerungen bei den Versorgern teilweise zu erheblichen Liquiditats-
problemen. Auch die riicklaufigen verfiigbaren 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 gesetzt. Be-
troffen dabei waren vor allem Unternehmen, die im laufenden Geschaftsjahr tber einen neuen Vertrag und
somit neue Preise verhandeln mussten und Unternehmen mit Preisgleitklauseln, die eine unterjahrige An-
passung der Arbeitspreise an die Energiemarktindizes vorsehen. In diesen Fallen kam es innerhalb kirzes-
ter Zeit zu einer deutlichen Steigerung der monatlichen Abschlagszahlungen an das Energieversorgungs-
unternehmen. Zur Vermeidung von Liquiditatsengpassen haben die Wohnungsunternehmen dementspre-
chend Erhdhungen der monatlichen Betriebskostenvorauszahlungen der Mieter vorgenommen.

Die gestorten Lieferketten und starken Energiepreisanstiege fihrten im Jahr 2022 zu einem starken Anstieg
der Inflationsrate. Nach Zahlen des Statistischen Bundesamtes lag die Inflationsrate im Dezember 2022
im Vergleich zum Vorjahr bei 8,6 % und hat sich damit im Vergleich zu den Vormonaten (Oktober 10,4 %,
November 10,0 %) wieder abgeschwacht. Die Inflationsrate liegt trotz des Riickgangs auf einem sehr hohen
Niveau und hat das Ziel der Europaischen Zentralbank deutlich verfehlt.

In Folge der steigenden Inflation wurde der Leitzins durch die EZB in mehreren Schritten erhéht, was mit
einem erheblichen Anstieg der Bauzinsen einhergeht. So liegt der Zins fiir Baudarlehen mit einer Laufzeit
von 10 Jahren Anfang 2023 bei rund 4,0 %, was die Wirtschaftlichkeit von Investitionen erheblich ver-
ringert.

Fiir die Wohnungswirtschaft besonders relevant sind die Baukosten, die im Jahr 2022 ebenfalls deutlich
gestiegen sind. So betrug die Steigerung der Baupreise fiir Wohngebaude laut Statistischem Bundesamt im
November 2022 insgesamt 16,9 % gegentiber dem Vorjahresmonat. Neben den Kosten flir Neubauprojek-
te sind aber auch die Instandhaltungskosten in fast gleichem MaBe gestiegen. Im November 2022 lag der
Anstieg gegentiber dem Vorjahr bei 16,8 %.

Dementsprechend hat sich im Laufe des Jahres 2022 das Geschéftsklima der Bauwirtschaft fiir den Woh-
nungsbau deutlich verschlechtert und liegt seit Marz 2022 im negativen Bereich. Mit minus 32,8 Punkten
lag der im November 2022 recht deutlich im negativen Bereich. Das bedeutet, dass deutlich mehr als die
Halfte der Unternehmen entweder bereits die heutige Lage als schlecht beurteilt bzw. zumindest flr die Zu-
kunft negative Erwartungen hat.
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Trotz des schwierigen Umfelds ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) der Bundesrepublik Deut-
schland insgesamt im Jahr 2022 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 1,9 %
hoher als im Vorjahr. Somit konnten sich die deutschen Unternehmen trotz der starken Preissteigerungen
und vorhandenen Lieferkettenengpéassen gut behaupten.

Das Geschéftsjahr 2022 war insgesamt weiterhin von einem guten Beschéaftigungsgrad gekennzeichnet.
Im Dezember 2022 betrug die Arbeitslosenquote 5,4 %, was im Wesentlichen Vollbeschaftigung bedeutet.
In der Folge gibt es bereits heute fiir viele Stellen zu wenige potenzielle Kandidaten. Fir die Zukunft ist zu
beflirchten, dass der Fachkraftemangel noch deutlich zunimmt. Fir die Wohnungswirtschaft ist die Situa-
tion v. a. im Handwerk spdrbar.

Schlisselbranche Wohnungswirtschaft kampft mit Zeitenwende

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft erwirtschaftete 2022 rund 10 % der gesamten Bruttowert-
schopfung in Deutschland. Gegenliber dem Vorjahr verzeichnete sie einen Volumenzuwachs um 1 % auf
349 Milliarden Euro. Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von 1,8 % entwickelten sich die Net-
tokaltmieten deutschlandweit 2022 deutlich schwacher als die allgemeine Inflation und insbesondere
die Bau(material)preise, die Ende 2022 um 16,9 % (iber dem Vorjahr lagen.

Angesichts der andauernden erheblichen Unsicherheiten bei Energie, Sicherheit und Finanzmarkten sind
Prognosen flir die weitere Entwicklung zentraler wirtschaftlicher Indikatoren schwierig. Gerechnet wird
nach derzeitigem Stand fiir 2023 mit einer sich abschwachenden Inflationsdynamik sowie mit einem —
wenn auch mit 0,2 % minimalen — Wirtschaftswachstum.

Berlin kann sich weiterhin gut behaupten

Die Berliner Wirtschaft wuchs im ersten Halbjahr 2022 um 3,7 % im Gegensatz zum Vorjahreszeitraum
und damit erneut starker als im bundesweiten Durchschnitt (Bund: +2,8 %). Die Verbraucherpreise stie-
gen in Berlin im Dezember 2022 verglichen mit dem Vorjahresmonat um 7,9 %.

Die Zahl der Erwerbstatigen erhdhte sich 2022 gegenliber dem Vorjahr um 3,4 %. Insgesamt sank die Ar-
beitslosigkeit in Berlin im Jahresdurchschnitt von 9,8 % (2021) auf 8,8 % (2022). Die Einkommen wa-
ren 2022 wie im Bundestrend angesichts der hohen Inflation durch einen Reallohnverlust gekennzeichnet.

Hohe Nachfrage nach Wohnraum bei anhaltenden Neubauschwierigkeiten

Der Berliner Mietwohnungsmarkt blieb auch 2022 angespannt. Die anhaltend positive wirtschaftliche Ent-
wicklung fiihrt ebenso wie der Zustrom von Gefliichteten u.a. aus der Ukraine zu wachsenden Bevolkerungs-
zahlen und entsprechend ungebrochen hoher Wohnraumnachfrage. Gleichzeitig blieb die Zahl der Baufer-
tigstellungen mit schatzungsweise 16.500 Wohnungen deutlich unter dem Ziel von 20.000 Neubauwoh-
nungen pro Jahr zurlick. Auch ist die Zahl der Baugenehmigungen zum wiederholten Male gesunken. Mit
hohen und weiter steigenden Bau- und Grundstiickskosten, Materialengpassen, steigenden Zinsen oder un-
klaren Strukturen und mangelnder Digitalisierung der Berliner Verwaltung bleiben die Bauhemmnisse viel-
faltig. Die Preise flr den Neubau von Wohngebduden lagen bis November 2022 im Schnitt um 16,5 %
uber denen von 2021. Demgegeniber lagen die Nettokaltmieten im Dezember 2022 nur um 1,7 % Uber
dem Vorjahresmonat.

Vor dem Hintergrund unguinstiger Rahmenbedingungen fiir den Neubau, eher schwacher Mietenentwick-
lung sowie mit Blick auf die anhaltenden Diskussionen um die Enteignung groBer Wohnungsunternehmen
dirften die Investitionen am Berliner Wohnungsmarkt 2023 weiter an Schwung verlieren.

BIP-Stand,
Beschafti-
gungsgrad,
Fachkrafte-
mangel

Berliner
Wirtschaft
mit hoher
Wohnraum-
nachfrage
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Umsatzentwicklung / Geschaftsentwicklung

Am 31. Dezember 2022 verwaltete die Genossenschaft:

2.078 Wohnungen,

10 Gewerbeeinheiten,
385 Garagenplatze sowie
313 Stellplatze/Parkplatze.

Freifinanzierter und sozialer Wohnungsbereich

Die Genossenschaft hat im Berichtsjahr im freifinanzierten Wohnungsbereich flachendeckende Mietan-
passungen der Kaltmiete ausgesprochen, die erst ab Januar 2023 ertragswirksam werden.

In den Wohnanlagen 17 und 21 und fir die groBen Wohnungen (ab 3,5 Zimmer) in der Wohnanlage
19 wurden zum 1. November 2022 Mietanpassungen ausgesprochen, um die bestehenden Verzichte
ZuU minimieren.

Im Zuge der Neuvermietungen wurden die Vertragsmieten, im freifinanzierten Wohnraum, auf Grundlage
des aktuellen Berliner Mietenspiegels und im sozialen Wohnungsbau auf Grundlage der aktuellen Wirt-
schaftlichkeitsberechnung durchgeflihrt.

Die durchschnittlichen, monatlichen Nutzungsgebiihren der Wohnanlagen im sozialen Wohnungsbau be-
trugen 6,05 € je Quadratmeter Wohnflache (Vorjahr: 5,87 €/m?2) und im freifinanzierten Wohnungsbestand
5,93 € (Vorjahr 5,86 €/m?2) je Quadratmeter Wohnflache zum Stichtag 31. Dezember 2022.

Durch die Explosion der Energiepreise sah sich die Genossenschaft veranlasst, unterjahrig die Heiz-
kosten in den Wohnanlagen je nach Befeuerungsart zu erhéhen. Dabei wurde zwischen Heizkosten-
anpassungen im Zuge der Heizkostenabrechnungen (rechtskonform) und Anpassungen auf Grund-
lage der Preiserh6hungen der Energieversorger (freiwillig) unterschieden. Mit dieser Erhdhung sollten
hohe Nachzahlungen vermieden werden.

Im Geschéftsjahr 2022 erhéhten sich die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung gegentiber dem
Vorjahr in Summe um 313,4 T€. Die Erlése aus der Wohnraumvermietung waren der umsatzstarkste
Faktor. Diese erfuhren im Berichtsjahr eine Steigerung um 76,3 T€ auf 9.862,8 T€ (Vorjahr 9.786,5
T€). Die Umsatzerlése aus Umlagenabrechnungen haben sich um 206,7 T€ auf 4.042,9 T€ erhoht
(Vorjahr 3.836,2 T€).

Die Erlédsschmalerungen und die Mietnachlasse fiir Wohnraum sind im Vergleich zum Vorjahrum 17,2 T€
gesunken; sie betrugen im Geschaftsjahr 2022 insgesamt 37,3 T€ (Vorjahr 54,5 T€).

Die Leerstandsquote lag zum 31. Dezember 2022 bei 0,10 % (im Vorjahr 0,00 %). Es waren zwei
Wohnungen im Leerstand, wobei sich eine in der Sanierung befand und die andere als Umsetzwohnung
fur den geplanten Dachgeschossaufbau dienlich wurde.

Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei Kreditinstituten lagen am 31. Dezember 2022 bei 6.033,8
T€ (Vorjahr 3.676,3 T€) und haben sich somit um 2.357,5 T€ erhoht. Grund flr die gestiegenen liqui-
den Mittel ist der ausgezahlte Kredit der DKB in Héhe von 4,0 Mio. € flir die BaumaBnahme in Steglitz.
Die Bausparguthaben sind um 308,6 T€ auf 4.828,5 T€ gestiegen (Vorjahr 4.519,9 T€). Die Liquidi-
tat war jederzeit ausreichend gesichert.

Erhéhte Guthaben bei Kreditinstituten hatten zeitweise negative Auswirkungen in Form von Verwahrent-
gelten. Diese beliefen sich bei uns auf -0,5 % und wurden je nach Bank ab einem bestimmten Geldbe-
* trag auf dem jeweiligen Konto erhoben. Unterjahrig wurde diese Verzinsung wieder aufgehoben.
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Die Genossenschaft ist weiterhin bestrebt, ihre langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber den Kreditins-
tituten kontinuierlich zu reduzieren. Im Geschaftsjahr wurden planmaBige Tilgungen von mehr als 3,1
Mio. € geleistet. Durch die Neuaufnahme eines Darlehens in Hohe von 4,0 Mio. € (anfangliche Tilgung
3,58 %, Zinssatz 2,42 %, Zinsfestschreibung 10 Jahre) zur teilweisen Finanzierung der Aufstockung
sowie Bestandssanierung in der Wohnanlage 32 in Steglitz sind die Verbindlichkeiten gegenliber Kredit-
instituten erstmals seit mehreren Jahren, gestiegen. -

Kiindigungen - Die wichtigsten Griinde im Uberblick

110 Dauernutzungsverhéltnisse wurden im Berichtsjahr gekindigt (im Vorjahr 100) und damit 10
mehr als im Vorjahr. Die Fluktuation hat zugenommen und die Kiindigungsgriinde Tod oder Umzug in
ein Pflegeheim nehmen mehr als ein Drittel ein. Diese Wohnungen missen in fast allen Fallen komplett
modernisiert werden. i

Die Entwicklung der Kiindigungsgriinde entnehmen Sie dem nachfolgenden Diagramm:
2022

O 23 mw

(2021= 20 | 2020= 19 | 2019= 20)

O 22 Private Verdanderungen
(2021= 26 | 2020= 21 | 2019=9)

16 Umzug Pflegeheim / gesundheitliche Griinde
(2021 =14+ 2020= 11 | 2019=10)

O
O ' 14 WohnungsgriBe
O

(2021= 14 | 2020=11 | 2019= 14)

14 Umzug innerhalb der VBV eG
(2024:=+9 | 2020=-1.0-]<2019=19)

O 10 Wegzug Berlin
(200 =127 2020=" 11" =201 9="11)

O 6 Mietschulden
(2024="1F| 020525920 1.9=-2)

O 3 Umfeld

(2081 =:3%[F2020= 0 | 2019-"2)
O 1 Schlechte Ausstattung

1 Dachgeschossaufbau

0 Vertragswidriger Gebrauch
(2021="1 |2020= 1 1.2019= 2)

Einen sehr groBen Anteil an den Kiindigungen nehmen Private Veranderungen (22) und Wohnungs-
groBen (14) ein. Die Mitglieder suchen groBen Wohnraum, den wir so gut wie gar nicht zur Verfigung
stellen kdnnen. .

Noch immer kénnen wir nicht alle wohnraumsuchenden Mitglieder mit Wohnraum versorgen. Der be-
schlossene Aufnahmestopp flir neue Mitglieder bleibt daher bestehen.

ey '
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Investitionen: Modernisierung, Instandhaltung, Bautatigkeit

Die Ausgaben fiir Investitionen in den Gebaudebestand, in die AuBenanlagen, in die technischen Anlagen
und in die Maschinen nebst sonstige Betriebs- und Geschaftsausstattung sowie Bauvorbereitungskosten
betrugen im Geschaftsjahr 2022 insgesamt 6.426,5 T€ (Vorjahr 4.344,0 T€).

Hiervon wurden 2.823,9 T€ (Vorjahr: 886,9 T€) als (nachtragliche) Anschaffungs-/Herstellungskosten
aktiviert. In den Aktivierungen sind Eigenleistungen der Genossenschaft in Hohe von 47,4 T€ (Vorjahr:
16,9 T€) enthalten.

Die Kosten der Instandhaltung/Instandsetzung von 3.602,6 T€ (Vorjahr: 3.457,1 T€) setzen sich wie
folgt zusammen:

2022 2021 2020
laufende Instandsetzung 1.014,5T€ 914,5T€ 745,4 T€
Einzelmodernisierung 1.075,7 T€ 4520 T€ 408,8 T€
Mieterwechsel 289,7 T€ 335,4 T€ 221,1 T€
g 1.222,7T€ 17552 T€  1.596,2 T€

setzungsmaBnahmen

Im Berichtsjahr haben die Kosten im Vergleich zum Vorjahr Instandhaltung/Instandsetzung zugenommen.
Die Grlinde sind vielschichtig.

Kostensteigerungen der Handwerksfirmen in allen Gewerken
steigende Reparaturauftrage

steigende Anzahl beendeter Dauernutzungsverhéltnisse und
damit verbundene Wohnungsmodernisierungen

Die Modernisierungen im Zuge des Mieterwechsels haben sich fast verdoppelt. Insgesamt wurden 37
Wohnungen mit 2.285,46 Quadratmetern Wohnfldche saniert (in 2021 waren es noch 20 Wohnungen
mit 1.226,16 Quadratmetern Wohnflache).

Unsere verhandelten Einheitspreisabkommen fiir die Ausfiihrung von Bauleistungen und die Zusammen-
arbeit mit unseren erprobten Firmen haben dazu gefiihrt, dass die Auftrage ausgefiihrt werden. Dennoch
werden aufgrund der knappen Verfligharkeit von Firmen im Handwerks-/Bau-Sektor und der wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen Kostensteigerungen von lber 20 % eingefordert. Die Masse der Instandhal-
tungsauftrage abzuarbeiten, war eine groBe Herausforderung im Jahr 2022, die bewaltigt wurde.

In der nebenstehenden Tabelle sind die umfangreichsten auBerordentlichen
InstandsetzungsmaBnahmen aus dem Jahr 2022 aufgefiihrt. Die BaumaB-
nahmen waren nicht nur kostenintensiv, sondern tragen ebenso hauptsach-
lich zum Erhalt unserer Bestandsimmobilien bei. Unter anderem haben wir
Dachsanierungen, Aufzugsmodernisierungen und Tiefgaragensanierungen
durchgefiihrt. Diese MaBnahmen bewirken aus 6kologischer und 6konomi-
scher Sicht eine effizientere Nutzung der Warme und im Ergebnis das Ein-
sparen von Energiekosten flir unsere Mieter.
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Ausgewahlte BaumaBnahmen mit Investitionsh6he

Besonders kostenintensiv war die energetische Sanierung unserer Wohnanlage 19 (VoltastraBe 15 bis 17
und Jasmunder StraBe 11, 12). Der Umfang der MaBnahme erstreckte sich tber die Fassadendédmmung,
Dachdammung und einen hydraulischen Abgleich der Heizungsanlage. Die im Geschéftsjahr aufgewende-
ten Mittel in H6he von 2.102,8 T€ wurden komplett aus Eigenkapital finanziert. Die dafiir bei der Investi-
tionsbank Berlin beantragten Férderzuschiisse werden im Frihjahr 2023 von der IBB ausgezahlt.

In unserer Wohnanlage in Steglitz wurden fiir die Bauvorbereitungen weitere MaBnahmen getroffen. Ins-
besondere wurden in der HackerstraBe 13, 13 A die Zahler zentralisiert und die Elektroleitungen erneuert
(108,4 T€). Die Planungen wurden abgeschlossen und ein Brandschutzkonzept flir die HackerstraBBe ge-
nehmigt, so dass im Dezember 2022 der Baustart fiir die geplante Aufstockung war. Insgesamt wurden
bislang fur die vorgenannte MaBnahme und die Bauvorbereitungen 910,4 T€ aufgewendet.

davon
Kosten aktiviert
Wohnanlage StraBBe BaumaBnahme in TE inT€
WHG 3 Forstweg 52, 58 Treppenhaussanierung nebst Zahler- 90,0 0,0
Welfenallee 72, 74 zentralisation
WHG 4 Breitkopfstr. 61, 63 Fensteraustausch 100,5 0,0
WHG's 3, diverse Wohnungen Gasthermenwechsel 41,9 0,0
56
WHG 3 Forstweg 48 Keller ddmmen und trocken legen 23,9 0,0
WHG 13 Wriezener Str. 24, 25, Zahlerzentralisation und teilweise 155,2 0,0
26, 27, 27A Rickbau Gas
WHG 16 Prinzenallee 45 Tiefgaragensanierung 327,6 0,0
WHG 18 Bernauer Str. 109 Klingelanlage erneuern 19,3 0,0
WHG 19 Jasmunder Str. 11, 12 Energetische Sanierung (Dach, Fas- 2.102,8 2.102,8
Voltastr. 15, 16, 17 sade und hydraulischer Abgleich)
WHG 12 Wriezener Str. 28, 29 Aufzugsmodernisierung 290,9 106,7
WHG 15 Bernauer Str. 98
WHG 18 Hussitenstr. 76
WHG 32 HackerstraBBe Planung/Vorbereitung der Auf- 575,5  BSVASES
TreitschkestraBe stockung, Zahlerzentralisation
LepsiusstraBe Hackerstr. 13, 13 A
Biro Hussitenstr. 22 A, Sanierung der Bader 27,9 0,0
Erdgeschoss
Biro Hussitenstr. 22 A, Schaffung eines Bliros 22,9 0,0
alter Besprechungs-
raum
~ Gesamt 3.778,4 2.785,0

- '
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Entwicklungen im Personal- und Sozialbereich

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2022 waren neben dem Vorstand beschaftigt:

Beschaftigte Vollzeit Teilzeit
Kaufméannische Mitarbeiter 12 2
Technische Mitarbeiter 2 0
Gesamt 14 2

Die Anzahl der Mitarbeiter gestaltet sich iber Jahre konstant. Eine sich in Elternzeit befundene Mit-
arbeiterin ist zum 27. August 2022 zurlickgekehrt. .

Die Vergutung erfolgt gemaB dem Tarifvertrag der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft nebst Son-
derzahlungen, wie z. B. die Energiepreispauschale.

Die anhaltende pandemische Lage erhohte die Beschaftigung tber das arbeitgeberseitige Angebot
der Homeoffice-Tatigkeit. Auch informierende und weiterbildende Veranstaltungen, um den stetig
wachsenden Anforderungen der Immobilienwirtschaft gerecht zu werden, werden zunehmend online
genutzt. Durch die fortschreitende Digitalisierung tbernimmt seit dem 1. September 2022 eine Mit-
arbeiterin die Aufgaben einer Digitalisierungsbeauftragten.

In die Fort- und Weiterbildung der Mitarbeiter zu diversen Sachverhalten wurden im Geschaftsjahr
2022 insgesamt 1,8 T€ investiert (Vorjahr: 3,3 T€).

Seit dem 1. Januar 2018 ist die Gleitzeitregelung flir die Mitarbeiter in Kraft getreten. Ebenso gibt es
eine Gruppenunfallversicherung fiir alle Mitarbeiter.

Die Mitglieder des Vorstandes bedanken sich ausdriicklich bei den einzelnen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern flir deren Einsatz und fir die nicht immer leichte Bewaltigung der Arbeiten.

Vorstandsangelegenheiten

Folgende Personen gehéren zum Organ Vorstand:

geschaftsfiihrender Vorstand: Frau Sina Fiedler bis zum 13.02.2027
nebenamtlicher Vorstand: Herr Marco Zanzow bis zum 30.11.2023
nebenamtlicher Vorstand: Herr Zoran Skori¢ bis zum 31.08.2025

I Prokuristin: Frau Ines Werner
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Ordentliche Mitgli-ederversammlung

Am 20. Juni 2022 fand die 115. ordentliche Mitgliederversammlung im Ernst-Reuter-Saal des Rathau-
ses Reinickendorf statt, welche die Berichte des Vorstandes und des Aufsichtsrates flir das Geschaftsjahr
2021 und den Bericht tber die gesetzliche Priifung der Genossenschaft durch den Verband Berlin-Bran-
denburgischer Wohnungsunternehmen e. V. flir das Geschaftsjahr 2020 zustimmend entgegennahm. Die
Mitgliederversammlung genehmigte den Jahresabschluss fiir das Jahr 2021 und stimmte der vorgeschla-
genen Verwendung des Bilanzgewinnes durch Auszahlung einer 4-prozentigen Dividende nebst Gewinn-
vortrag von rund 231,5 T€ auf neue Rechnung zu.

Den Vorstandsmitgliedern wurde fiir die entsprechenden Zeitraume im Jahr 2021, in denen sie tatig
waren, Entlastung erteilt.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrates, welche in dem Zeitraum vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember
2021 tatig waren, wurde die Entlastung erteilt. :

Auch in diesem Berichtsjahr waren im Aufsichtsrat drei Stellen neu zu besetzen. Die Amtszeit der Auf-
sichtsratsmitglieder Frau Sabine Hoffmann, Frau Antje Miller und Herr Andreas Schulz endete turnus-
gemaB zum Tag der Mitgliederversammlung — somit zum 20. Juni 2022. Alle drei stellten sich flir eine
Wiederwahl zur Verflgung und wurden erneut gewahlt. Der Wahlgang fand unter offener Abstimmung
statt.

Direkt im Nachgang der Mitgliederversammlung, fand die konstituierende Aufsichtsratssitzung statt.
An diesem Abend wurden die Posten der Aufsichtsrate wie folgt verteilt:

N

Herr Christian Garbrecht-Zabel Aufsichtsrat-Vorsitzender,

Mitglied Prifungsausschuss

stellv. Aufsichtsrat-Vorsitzende,
Leiterin Priifungsausschuss

Frau Sabine Hoffmann

Herr Andreas Schulz Leiter Bauausschuss

Herr Jan Bluschke Schriftfuhrer,

Mitglied Bauausschuss

Herr Sebastian Billerbeck stellv. Schriftfihrer,

Mitglied Bauausschuss

20— XZ2Cm™m

Herr Dr. Erkan Arslan Mitglied Bauausschuss

Frau Edith Rasch Mitglied Prifungsausschuss
Frau Antje Muller

Mitglied Prifungsausschuss

Herr Reinhard Seiler Mitglied Prifungsausschuss

e
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Vermdgenslage Ausfuhrungen zur Vermdgenslage
Die Kapitalstruktur und der Vermogensaufbau der Genossenschaft stellen sich in der nachstehenden Zum Bilanzstichtag besteht ein Sachanlagevermégen von 51.853,8 T€, welches sich durch Zugange
Tabelle dar. von 2.816,3 T€, Abgéange von 5,8 T€, die gesetzlich vorgeschriebene Abschreibung von 1.433,6 T€

sowie Anderungen der Abschreibung im Zusammenhang mit Abgangen 5,8 T€, in Summe um 1.382,7
T€ erhoht hat.

- 31. Dezember 2022 31. Dezember 2021 Veranderungen z Im Vorratsvermdgen spiegeln sich u. a. die Heizélvorrate mit 477,6 T€ wider. Forderungen aus Vermie-
TE % TE % T€ tung 61,8 T€ und sonstige Vermogensgegenstande 170,4 T€ sind unter dem mittel- und kurzfristigen
Vermdgen in Summe von 232,2 T€ wiederzufinden.
Aktiva
Langfristiges Vermégen Am Bilanzstichtag sind die flissigen Mittel in Hohe von 6.033,8 T€ mit 9,5 % des Bilanzvolumens vor-
handen (Vorjahr 3.676,3 T€ mit 6,2 %). Der Anstieg der flissigen Mittel gegenliber dem Vorjahr ist groB-
faterielle tenteils auf die Neuaufnahme von Fremdkapi_tal in Hohe von 4,0 Mio. € zurUckzufUhr_en. Di.e Erhéhung
Vermdgensgegenstinde 9.5 0,0 51 0.0 4.4 der Baysparguthabenﬂunj 308,6 Té_) res_ultlert in I_—Iohe_von "288,0 T€ aus auBerpIanmaBﬂnge_n Einzahlungen
Sachanlagen 51.853 8 81.6 50.471 1 85.4 1.382.7 zu Beginn des Geschaftsjahres sowie Zinsgutschriften in Hohe von 20,6 T€ zum Geschaftsjahresende.
Finanzanlagen 104,0 0,2 104,0 0,2 0,0

Der langfristige Bereich auf der Passivseite veranderte sich im Bereich des Eigenkapitals von 62,5 % auf
51.967.3 818 50.580 2 85 6 1.387 1 63,4 %, was auf eine Mehrung um rund 3.319,7 T€ auf 40.258,0 T€ zuriickzufiihren ist. Mehr als die
B ' B ' B Halfte des in der Vermogenslage dargestellten Vermdgens wird somit durch Eigenkapital abgedeckt.

Mittel- und kurzfristiges 2 . : e e : .
Die Zunahme des Eigenkapitals resultiert im Wesentlichen aus dem Jahresiiberschuss und der darauf

Vermé
Rty erfolgten Einstellung in die Ergebnisriicklagen sowie der Zunahme der Geschaftsanteile.
P DI, : U Y7 AVL2 U9 s Das wirtschaftliche Eigenkapital unserer Genossenschaft setzt sich wie folgt zusammen:
Forderungen + sonstige
Vermogensgegenstande 232,2 0,4 152,8 0,3 79,4
Fliussige Mittel 6.033,8 9,5 3.676,3 6,2 2.357,5
Bausparguthaben 4.828 5 7.6 4.519,9 7.6 308,6 Eigenkapital 31. Dezember 2022 31. Dezember 2021 Veranderungen
Aktive Rechnungsab- Te % Te % T€
grenzung 4.5 0,0 4,1 0,0 0,4
Geschaftsguthaben der
11.576,6 18,2 8.554,3 14,4 3.022,3 verbleibenden Mitglieder 2.356,2 5,9 2.319,5 6,3 36,7
Bilanzvolumen 63.543,9 100,0 59.134,5 100,0 4.409,4 Gesetzliche Riicklage 4.424.9 11,0 4.087,4 11,1 337,5
Passiva Andere Ergebnisriicklagen 30.300,0 75,3 27.300,0 73,9 3.000,0
Langfristiges Kapital
Gewinnvortrag 231,5 0,6 285,6 0,8 - 54,1
Eigenkapital 40.258,0 63,4 36.938,3 62,5 3.319,7
Fremdkapital 22.175,7 34,9 21.371,8 36,1 803,9 Jahrestiberschuss 3.375,5 8,4 3.372,6 9,1 2,9
62.433,7 98,3 58.310,1 98,6 4.123,6 Einstellung in die
Mittel- und kurzfristiges gesetzliche Ricklage - 3375 - 08 - 3373 - 09 - 0,2
Kapital
40.350,6 100,2 37.027,8 100,2 3.322,8
Rickstellungen 220,0 0,3 172,5 0,3 47,5 e el D
Verbindlichkeiten 797,6 1,3 562,4 1,0 235,2 dengausschuttun
Dividendenausschiittung 92.6 0,1 89,5 0,1 3,1 g ) 92,6 - 0.2 ) 89,5 - 02 ) 3,1
1.110,2 1,7 824.,4 1,4 285,8 40.258,0 100,0 36.938,3 100,0 3.319,7
Bilanzvolumen 63.543,9 100,0 59.134,5 100,0 4.409,4

e '
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AusﬂﬂwungenzurVénnégendage

Das langfristige Fremdkapital enthalt die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten in
Hohe von 22.175,7 T€. Durch die Aufnahme eines neuen Darlehens in Héhe von 4,0 Mio. € und
gleichzeitiger planmaBiger und auBerplanmaBiger Tilgungen in Héhe von 3.196,1 T€ erhdhte sich
diese Position gegentiber dem Vorjahr um 803,9 T€.

Die kurzfristigen Ruckstellungen in Hohe von 220,0 T€ (Vorjahr 172,5 T€) enthalten im Wesentlichen
Steuerrickstellungen von 4,0 T€ (Vorjahr 2,0 T€) und Ruckstellungen fiir Jahresabschlusserstellung/
Priifung/sonstige Verwaltungskosten in Héhe von 216,0 T€ (Vorjahr: 170,5 T€).

Im mittel- und kurzfristigen Bereich der Passivseite liegen die kurzfristigen Verbindlichkeiten. Diese ent-
halten:

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten in Héhe von 41,2 T€,

erhaltene Anzahlungen nach Verrechnungen mit unfertigen Leistungen in Hohe
von 222,8 T€,

Verbindlichkeiten aus Vermietung in Héhe von 76,1 T€,

Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung in Hohe von 345,4 T€,

sonstige Verbindlichkeiten in Hohe von 53,9 T€ sowie die

Geschaftsguthaben der ausscheidenden Mitglieder zum Geschéftsjahresende
in Héhe von 58,2 T€.

In der Darstellung der Vermdgenslage (siehe Tabelle S. 16) wurden die unfertigen Leistungen 4.248,3 T€
und die erhaltenen Anzahlungen 4.471,1 T€ miteinander verrechnet. Der sich daraus ergebende Saldo
von 222,8 T€ wurde den Verbindlichkeiten im mittel- und kurzfristigen Bereich zugeordnet.

Der Bereich der mittel- und kurzfristigen Verbindlichkeiten erhéhte sich um 235,2 T€ auf 797,6 T€
(Vorjahr 562,4 T€). Das liegt im Wesentlichen an der Steigerung der Verbindlichkeiten aus Lieferung
und Leistung um 76,1 T€ und der Steigerung des Saldos aus unfertigen Leistungen nebst Berlicksich-
tigung der erhaltenen Anzahlungen um 123,2 T€.

Sofern mit den Lieferanten ein Skonto vereinbart wurde, haben wir diesen in Anspruch genommen
und direkt aufwandsmindernd verbucht.

Die voraussichtliche Dividendenausschuttung von 92,6 T€ ist aufgrund des Zugangs der gezeichne-
ten und gezahlten Anteile leicht gestiegen.
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Finanzlage

In der nachstehenden Tabelle ist die Finanzlage dargestellt. Sie zeigt die Herkunft und Verwendung der
geflossenen Finanzmittel und die Veranderung des Finanzmittelstandes.

Kapitalflussrechnung 2022 2021 Veranderungen
T€ T€ T€
Periodenergebnis 3.375,5 3.372,6 2,9
Abschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermdgens 1.436,8 1.431,3 5,5
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 49,1 6,6 42,5
Veranderungen im Umlaufvermoégen - 431,2 - 31,5 - 399,7
Veranderungen der sonstigen kurzfristigen Passiva 286,3 - 110,6 396,9
Zinsaufwendungen 348,5 407,7 - 59,2
Zins- u. Beteiligungsertrage - 22,6 - 20,6 - 2,0
Ertragsteuerzahlungen - 32,6 - 43,1 10,5
Ertragsteueraufwand 34,5 33,4 1,1
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.044,3 5.045,8 - 1,5
Investitionen in langfristige Vermoégensgegenstéande - 2.823,9 - 886,9 - 1.937,0
Erhaltene Zinsen 22,6 20,6 2,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit - 2.801,3 - 866,3 - 1.935,0
Veranderung der Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder 36,6 80,0 - 43,4
Auszahlungen in Bausparvertrage - 288,0 - 288,0 0,0
Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 4.000,0 0,0 4.000,0
PlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten - 3.163,8 - 3.134,8 - 29,0
AuBerplanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten - 32,3 0,0 - 32,3
Gezahlte Dividenden an Mitglieder - 89,5 - 87,4 - 2,1
Gezahlte Zinsen - 348,5 - 407,7 59,2
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 114,5 - 3.837,9 3.952,4
Veranderung des Finanzmittelbestandes 2.357,5 341,6 2.015,9
Entwicklung des Finanzmittelbestandes
Stand 1. Januar 3.676,3 3.334,7 341,6
Veranderung des Liquiditatssaldos 2.357,5 341,6 2.015,9
Stand 31. Dezember 6.033,8 3.676,3 2.357,5
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.044,3 5.045,8 - 1,5
Gezahlte Zinsen - 348,5 - 407,7 59,2
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach
gezahlten Zinsen 4.695,8 4.638,1 57,7
PlanmaBige Tilgung - 3.163,8 - 3.134,8 - 29,0
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach
gezahlten Zinsen und planmaBiger Tilgung 1.532,0 1.503,3 28,7

e
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Ausfuhrungen zur Finanzlage Ertragslage
Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit betragt 5.044,3 T€. Nach Abzug des Kapitaldienstes, Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

bestehend aus 3.163,8 T€ planméBigen Tilgungen und 348,5 T€ Zinszahlungen, verbleibt ein Uber-
schuss von 1.532,0 T€.

D2 Eraebris et It e cizum e AP as Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 2%2 2$§1 VerandTe€rungen
Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Sie konnte ihren Zahlungsverpflichtungen stets nach- Sllfhicen 10.258,3 10.179,1 79.2
kommen. Umlagenabrechnung 4.042,9 3.836,2 206,7
Erlésschmaélerungen - 45,3 - 72,6 27,3
Sonstige Umsatzerlése 17,2 16,9 0,3
Ertragslage

Gesamt 14.273,1 13.959,6 313,5

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung wird in der Tabelle Er-
tragslage dargestellt.

Das Berichtsjahr 2022 konnte mit einem positiven Jahresergebnis in Héhe von 3.375,5 T€ abgeschlos-

Ertragslage 2022 2021 Veranderungen sen werden. Daraus resultiert eine minimale Steigerung von 2,9 T€ im Vergleich zum Vorjahr. Dabei steht
TE % TE % Te dem um 1,4 T€ gestiegenen Geschaftsergebnis ein fast gleich gebliebener Zins- und Beteiligungsertrag in

Hohe von 22,7 T€ (Vorjahr 20,0 T€) zur Seite und ein leicht gestiegener Steueraufwand von 34,6 T€

Umsatzerlose aus der (Vorjahr 33,4 T€) gegeniiber.

Hausbewwtschaftl{ng L4205 2607 L9-28eLs 2l6n2 S Die Erlésschmalerungen in Hohe von 45,3 T€ sind um 27,3 T€ zuriickgegangen.
Andere Umsatzerl6se
und Ertrage 406,6 2,7 353,0 2,4 53,6 ; : e N : .
' ’ ’ ’ ’ D t Umsatzerl d leicht gest :
Bestandsveranderungen 194,1 1,3 185,6 1,3 8,5 e o 1l R U s Ll
Aktivierte Figenleistungen 47,4 0,3 16,9 0,1 30,5 Die Aufwendungen haben sich insgesanit um 404,6 T€ erhoht. Das ist hauptsachlich in den gestiege-

14.921,2 100,0 14.515,2 100,0 406,0 nen Betriebskosten und Grundsteuerkosten (212,3 T€), in den sonstigen Aufwendungen (um 69,5 T€)
und den héheren Instandhaltungsaufwand in unseren Bestand (um 145,5 T€) begriindet.

Betriebskosten und

Grundsteuer - 4.429,0 - 29,7 - 4.216,7 - 29,1 - 212,3
Instandhaltungsaufwand - 3.602,6 - 24,2 - 3.457,1 - 23,8 - 145,5
Personalaufwand - 1.315,3 - 8,8 - 1.283,8 - 8,8 - 31,5
Abschreibungen - 1.436,8 - 9,6 - 1.431,2 - 99 - 5,6
Zinsaufwand - 348,7 - 23 - 408,5 - 28 59,8
Sonstige Aufwendungen - 401,4 - 2,7 - 331,9 - 2,3 - 69,5

-11.533,8 - 77,3 -11.129,2 - 76,7 - 404,6

Geschaftsergebnis 3.387,4 22,7 3.386,0 23,3 1,4 € \

Zins- und Beteiligungs-

ergebnis 22,7 20,0 2,7 [ €
Ergebnis vor Steuern 3.410,1 3.406,0 41
Steuern - 34,6 - 33,4 - 1,2
| 0/
Jahresergebnis 3.375,5 3.372,6 2,9 o

Die Ertrage sind gegentiber dem Vorjahr um 406,0 T€ gestiegen. Hauptursachlich hierfir ist die Steige-
rung in den Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaftung um 313,4 T€.

- ' e
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Prognosebericht / Voraussichtliche Entwicklung

Die Prognose der Genossenschaft, welche sich durch den gefiihrten Finanz- und Erfolgsplan 2023 bis
2027 erkennen lasst, zeigt durchweg positive Jahresergebnisse. Flr das Jahr 2023 rechnen wir mit
einem Jahresliberschuss in Héhe von 2.749,0 T€.

Es sind keine Bestands- oder entwicklungsgefahrdenden Tendenzen erkennbar.

Die Liquiditat ist gesichert und die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft jederzeit gewahrleistet. Zum
Ende 2023 erwartet die Genossenschaft einen Bestand an liquiden Mitteln und Bausparguthaben in
Hoéhe von insgesamt 8.376,0 T€.

Die Aufnahme von Fremdkapital im kommenden Geschaftsjahr flir die laufende Bauinvestition ist nicht
geplant.

Fur die Instandhaltung und Instandsetzung unserer Bestande haben wir in den kommenden 4 Jahren
jahrlich zwischen 2,1 - 2,3 Mio. € eingeplant.

Aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten planen wir Mietanpassungen im sozialen Wohnungsbaubestand in
wenigen Anlagen. Damit werden weiterhin ausgesprochene freiwillige Verzichte minimiert. In dem Zeit-
raum 2023 bis 2027 erfahren wir in 6 Wohnanlagen den Wegfall der Bindung und den Ubergang in den
freifinanzierten Bereich.

Im Dezember 2022 haben wir mit dem Dachgeschossaufbau in Steglitz begonnen. In den Jahren 2023
bis 2024 werden damit 18 neue Wohnungen entstehen. Parallel dazu werden die Bereiche der Bestands-
hauser umfangreich energetisch saniert.

Die Gremien Aufsichtsrat und Vorstand méchten weiterhin daran festhalten, Wohnraum zu schaffen.
Dabei fallen weitere Grundstiicke und Bestandsimmobilien in den Fokus und anhand von Machbarkeits-
studien werden weitere Projekte geprift.

Unsere Pramissen flr das Geschaftsjahr 2023 legen wir auf:

jahrliche Dividendenausschittung fiir Mitglieder von 4 %

Erldsschmalerung unter 2 % zu halten

planmaBige Tilgungen

Investition in den Erhalt und in die Verbesserung des Bestandes

Planungen zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums

Fortschreibung der Geschaftsfahigkeit mit ausreichender Liquiditat bis zum Jahr 2027
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Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Fir die Risikofriiherkennung haben wir Instrumente eingerichtet, die uns Gefdhrdungen fiir die Entwick-
lung unseres Bestandes friihzeitig erkennen lassen. Im Wesentlichen sind diese Instrumente die monat-
lichen Liquiditatsplanungen, die monatlichen Leerstandanalysen und die jahrliche Anpassung des Wirt-
schaftsplanes. Des Weiteren erfolgen regelmaBige Berichterstattungen an den Aufsichtsrat.

Teil unseres internen Kontrollsystems nebst Management-Informationen sind die Soll-Ist-Vergleiche mit
Planerflillungsgrad sowie Analysen von Soll-Ist-Abweichungen, die Hochrechnung des Jahresergebnisses
und des Bankbestandes auf Basis aktueller Kontoausziige und des Kenntnisstandes. Aktuelle Kennziffern
und Ist-Werte zur wirtschaftlichen Entwicklung der Genossenschaft bilden die Grundlage.

Jedes Jahr wird der Instandhaltungsplan fir die kommenden 5 Jahre angepasst. Aufgrund dessen wer-
den MaBnahmen rechtzeitig gesehen, geprift und finanziell gesteuert. Die Investitionen werden damit
geplant und angepasst. Durch regelmaBige Wartungen des Eigentums der Genossenschaft, zum Beispiel
die Spielplatzanlagen, die Gasthermen, die Aufzugsanlagen etc. wird der Bestand gepflegt und hohere
Investitionen, die ggf. erforderlich werden, friihzeitig erkannt.

In jahrlichen Gesprachen mit unserer Versicherungsgruppe werden mit dem Policenspiegel die Ordnungs-
maBigkeit und die Vollstandigkeit des Versicherungsumfangs tberpruft.

Ein externer Datenschutzbeauftragter unterstiitzt uns bei der Umsetzung der Datenschutzgrundverordnung.
Die Mitarbeiter werden regelmaBig zu dem Thema geschult. Des Weiteren geben Arbeitsanweisungen mit
festgelegten organisatorischen Arbeitsablaufen fiir die Mitarbeiter Sicherheit im Ablauf.

Energieversorgung/-preise

Die nach Beginn des Ukraine-Krieges befiirchteten Versorgungsengpésse bei Energie- und Warmelieferun-
gen sind bisher nicht eingetreten. Aufgrund der bisher milden Witterung und der ausreichend vorhandenen
Gasvorrate in den bestehenden Gasspeichern der Versorger werden fiir den Winter 2022/2023 auch keine
Engpasse mehr erwartet.

Die bestehenden Vertrage mit den Versorgern der Genossenschaft wurden Gberprift. Bezlglich der Strom-
versorgung ergeben sich vom 1. Januar 2023 bis 31. Dezember 2024 aufgrund neu abgeschlossener
Vertrage deutliche Preiserhohungen. Der Vertrag bezliglich der Gasversorgung hat eine Laufzeit bis 31. De-
zember 2024. Der Vertrag bezliglich der Versorgung mit Fernwarme hat eine Laufzeit bis 30. Juni 2026.
Beim Vertrag zur Belieferung mit Fernwarme bestehen Preisanpassungsklauseln. Insgesamt haben sich
erhebliche Preissteigerungen ergeben.

Die Preiserhohungen haben zu héheren Vorauszahlungen an die Versorger gefiihrt. Um Liquiditatseng-
passe zu verhindern, haben wir in angemessenem Umfang die Betriebskostenvorauszahlungen unse-
rer Mieter im Rahmen der letzten Betriebskostenabrechnung erhoht. In erheblichem Umfang haben
unsere Mieter auch auf freiwilliger Basis die Vorauszahlungen angepasst.

Wie sich die Preise flir Gas, Fernwarme und Stromversorgung zukiinftig entwickeln werden, ist nur
schwer absehbar. Die Marktpreise flir Gas sind zwischenzeitlich im Vergleich zu den Héchstpreisen im
August 2022 bis Mitte Januar 2023 deutlich zurlickgegangen. Die von der Bundesregierung beschlos-
senen Entlastungen werden die Zusatzbelastungen fur unsere Mieter begrenzen.

Sollte es kiinftig zu starken Preiserh6hungen bei den Energiepreisen kommen, die vor einer Erhéhung
der durch die Mieter zu leistenden Betriebskostenvorauszahlungen zunachst von der Genossenschaft
finanziert werden mussen, werden im Rahmen der laufenden Liquiditatsplanung drohende Liquiditats-
engpasse identifiziert und unverziiglich GegensteuerungsmaBnahmen ergriffen, um ausreichende Liqui-
ditatsreserven bereitzustellen.

-
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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 beriick-
sichtigt. Wir werden alle unsere geplanten BaumaBnahmen hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit aufgrund
der gestiegenen Baukosten, aber auch gestiegener Finanzierungskosten analysieren.

Telekommunikationsgesetz

Langfristig werden wir alle Bestande bis in die Wohnung mit einem Glasfasernetz versorgen. Ab dem
Jahr 2024 wird Vodafone Kabel Deutschland Einzelvertrage mit den Mitgliedern zu fest vereinbarten
Konditionen abschlieBen. Die Genossenschaft genligt damit dem neuen Gesetz und stellt eine zeitgerech-
te Mediaversorgung fiir alle Altersbereiche sicher. Wesentliche Risiken fiir die Genossenschaft sehen wir
nicht.

Anstieg des Zinsniveaus

Die erheblich gestiegenen Zinsen fir langfristige Immobilienkredite haben wir hinsichtlich der finanziellen
Auswirkungen bei Prolongationen und geplanten Neuaufnahmen analysiert und in unseren Planungsrech-
nungen berlicksichtigt. Nach unseren Planungen fiihren die gestiegenen Zinsen, auch bei einem dauer-
haften Anstieg, zu keinen wesentlichen Risiken flir die Genossenschaft.

Wir Gberprifen aktuell, auch bei bereits geplanten Projekten, ob die Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen
unter den gednderten Rahmenbedingungen (Zins- und Baukostensteigerungen) noch gegeben ist.

Sinkende Zahlungsfahigkeit der Mieter

Den Risiken aus steigenden Mietriickstdnden insbesondere aufgrund eines Anstiegs der Energiepreise
sowie eines inflationsbedingten Anstiegs der allgemeinen Lebenshaltungskosten begegnet die Genossen-
schaft mit einer vorausschauenden Erhéhung der Betriebskostenvorauszahlungen und einer Ausweitung
der schon bestehenden Mietschuldenberatung.

Aktuell haben wir keine Hinweise, dass mit erheblich gegentiber den Vorjahren erhéhten Mietausfallen
Zu rechnen ist.

Allerdings kann eine endgliltige Beurteilung der Situation erst nach Abrechnung der Betriebskosten in
den Folgejahren gemacht werden.

Gesetzliche Anforderungen zur Einsparung von CO,

Durch die steigenden gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich des Klimaschutzes ergeben sich erhebliche
Auswirkungen auf unsere Unternehmenstatigkeit, die wir verstarkt in dieser Hinsicht analysieren.

Zu benennen sind speziell die geplanten Steigerungen der CO,-Steuer und der beschlossenen Beteili-
gung der Vermieter an den Kosten sowie den verscharften Normen des Baurechtes, die zu erheblichen
Mehraufwendungen fihren werden.

Im Jahr 2023 wird eine CO,-Bilanz fiir die VBV eG erstellt, anhand man weitere Handlungsstrategien
ableiten wird.

Durch energetische Sanierungen und Modernisierungen versuchen wir den AusstoB3 von CO, im Bestand

. zu reduzieren.

-
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Cyber-Angriffe

Im Zusammenhang mit dem Krieg gegen die Ukraine werden verstarkt Cyber-Angriffe gegen kritische In-
frastruktur und auch Unternehmen festgestellt. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass auch
unser Unternehmen hinsichtlich Cyber-Angriffen (iber das bliche MaB hinausgehenden Risiken ausge-
setzt ist. Wir nehmen diese zusatzlichen Bedrohungen sehr ernst und sind mit unserem wohnungswirt-
schaftlichen Verwaltungssystem Wodis Sigma in das IT-Rechenzentrum der Aareon gewechselt, um das
Risiko von Systemangriffen zu minimieren.

Weitere Risiken sehen wir in den Bereichen:

Fachkraftemangel in der Wohnungswirtschaft bei den Handwerkern und Dienstleistern
rechtliche und steuerliche Risiken (z. B. Auflagen vom Senat und Datenschutz)
Mietenentwicklungs- und Kostenrisiken

Vermietungsrisiken

Informationsveranstaltungen zu diesen Themen werden regelméaBig wahrgenommen. Wir haben eine ex-
terne Rechts- und Steuerberatung, mit der wir die Rechtssicherheit erhdhen und die Risiken stark mini-
mieren. Des Weiteren wurden entsprechende Versicherungen abgeschlossen, die im Fall eines Schadens
weitere Absicherungen bieten bzw. die Schadenshdhe eindammen.

Die Nachfrage nach Wohnraum auf dem Wohnungsmarkt ist groB und macht Anschlussvermietungen
moglich. Im sozialen Wohnungsbau muss immer ein geeigneter Nachmieter mit Wohnberechtigungs-
schein gefunden werden, was die Wiedervermietungen erschwert. Diese Problematik wird sich in den
kommenden Jahren reduzieren, da Wohnanlagen aus der Belegungsbindung fallen.

Die Genossenschaft sieht weitere Chancen in der zunehmenden Digitalisierung von Prozessen, die zur
Steigerung der Effizienz der Verwaltung beitragen und die nachhaltige Bewirtschaftung des Portfolios
sicherstellen.

Der wachsende Standort Berlin ist ein wirtschaftlicher Faktor, der die Geschaftsentwicklung der Genos-
senschaft positiv beeinflussen wird.

Die Chancen und Risiken stehen in einem ausgewogenen Verhaltnis.

Die Vaterlandischer Bauverein eG konnte ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen und hat
einen dividendenfahigen Bilanzgewinn erwirtschaftet. Vorhandene Kredite sind langfristig gesichert, Pla-
nungssicherheit besteht damit. Die Bereiche werden regelmaBig Gberprift und kontrolliert, um Liquidi-
tatsengpassen und Zinsanderungsrisiken vorzubeugen.

Der Vorstand sieht derzeit keine den Bestand der Genossenschaft gefahrdenden Risiken.

Berlin den 30. April 2023

Der Vorstand

Sina Fiedler Marco Zanzow Zoran Skori¢
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Bilanz zum 31 .'Dezember 2022

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr Passiva Geschaftsjahr Vorjahr
€ € € &
A. Anlagevermodgen A. Eigenkapital
. |. Geschaftsguthaben
I. Immaterielle Vermdgensgegenstiande 9.535,84 5.072,20 der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 58.240,00 36.480,00
Il. Sachanlagen der verbleibenden Mitglieder 2.356.160,00 2.319.520,00
Grundstiicke mit Wohnbauten 49.979.020,60 49.097.910,00 aus gektindigten Geschaftsanteilen 0,00 6.560,00
Grundstiicke mit Geschaftsbauten 579.644,27 618.287,22
Grundstiicke ohne Bauten 180.608,35 180.608,35 NG
Technische Anlagen und Maschinen 151.318,45 169.202,05 Riickstandige fllice Einzahl f
Betriebs- und Geschaftsausstattung 52.766,78 50.309,79 e ey 2 vep o i UE e
Anlagen im Bau 910441 41 0.00 Geschaftsanteile: 1.280,00 € (Vorjahr: 0,00 €)
Bauvorbereitungskosten 0,00 354.786,88 Il. Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 4.424.931,72 4.087.382,10
51.853.799,86 davon aus dem Jahresiiberschuss im Geschaftsjahr
eingestellt: 337.549,62 € (Vorjahr: 337.260,16 €)
IIl. Finanzanlagen Bauerneuerungsricklage 15.500.000,00 14.000.000,00
) davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres
Andere Ergebnisricklagen 14.800.000,00 13.300.000,00
Anlagevermégen insgesamt 51.967.335,70 50.580.176,49 davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres
eingestellt: 1.500.000,00 € (Vorjahr: 1.300.000,00 €)
B. Umlaufvermadgen 34.724.931,72
I. Andere Vorrate I1l. Bilanzgewinn
Unfertige Le"istungen 4.248.304,98 4.054.232,66 Gewinnvortrag 231.459,25 285.589,83
Andere Vorrate 477.624,92 201.224,89 Jahresiiberschuss 3.375.496,19 3.372.601,58
4.725.929 90 Einstellung in die gesetzliche Riicklage - 337.549,62 - 337.260,16
3.269.405,82
Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde Eigenkapital insgesamt 40.408.737,54 37.070.873,35
Forderungen aus Vermietung 61.780,20 45.151,80
Sonstige Vermogensgegenstande 170.340,30 107.614,52 B. Riickstellungen
Steuerrlickstellungen 4.000,00 2.000,00
232.120,50 Sonstige Riickstellungen 216.036,09 170.475,45
220.036,09
I1l. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.033.844,36 3.676.300,23 C. Verbindlichkeiten
Bausparguthaben 4.828.489,57 4.519.903,80 Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 22.216.908,76 21.380.846,72
Erhaltene Anzahlungen 4.471.138,34 4,153.828,68
Verbindlichkeiten aus Vermietung 76.130,50 92.270,80
C. Rechnungsabgrénziingsposter Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 345.406,41 269.293,88
- Sonstige Verbindlichkeiten 53.886,52 49.113,48
d St : 1.147,03 € (Vorjahr: 1.207,83 €
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 4.524,13 4.097,97 =S Gorany :

Bilanzsumme

- ' e

67.792.244,16

63.188.702,36

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 €
(Vorjahr: 7.631,01 €)

27.163.470,53

Bilanzsumme

67.792.244,16

63.188.702,36
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01. Januar bis Geschaftsjahr Vorjahr
31. Dezember 2022 € €
Umsatzerlose
. a) aus der Hausbewirtschaftung 14.273.054,13 13.959.683,36
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 841,79 827,00
14.273.895,92

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 194.072,32 185.629,95
Andere aktivierte Eigenleistungen 47.436,28 16.923,72
Sonstige betriebliche Ertrage 405.776,72 352.147,55
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 8.048.312,16 7.685.331,72
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.089.886,24 1.066.932,40
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr

Altersversorgung, davon flir Altersversorgung 225.452,86 216.821,73

805,56 € (Vorjahr: 792,78 €)

1.315.339,10

Abschreibungen :
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des

Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.436.750,08 1.431.236,95
Sonstige betriebliche Aufwendungen 379.088,68 314.755,70
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdégens 2.080,00 1.820,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 22.759,96 20.919,15
davon aus Abzinsung 2.198,20 € (Vorjahr: 2.170,99 €)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 350.837,09 411.248,15
davon aus Abzinsung 2.170,99 € (Vorjahr: 2.743,20 €)
Steuern vom Einkommen und Ertrag 34.559,38 33.383,98
Ergebnis nach Steuern 3.381.134,71 3.378.240,10
Sonstige Steuern 5.638,52 5.638,52
Jahresiiberschuss 3.375.496,19 3.372.601,58
Gewinnvortrag 231.459,25 285.589,83
Einstellung in die gesetzliche Riicklage 337.549,62 337.260,16
Bilanzgewinn 3.269.405,82 3.320.931,25

-

Vaterléandischer Bauverein eG | Jahresabschluss

Anhang zum Jahresabschluss 2022

Allgemeine Angaben

Die Vaterlandischer Bauverein eingetragene Genossenschaft mit Sitz in der HussitenstraBe 22 A, 13355
Berlin, ist beim Amtsgericht Charlottenburg unter der Nummer 142 B im Genossenschaftsregister einge-
tragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB)
und des Genossenschaftsgesetzes (GenG).

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (einschlieBlich
Anlagenspiegel, Ricklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung wird
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses flir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
5. Juli 2021 wurde beachtet.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermodgensgegenstande

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande werden bei Zugang mit ihren Anschaffungs-
kosten aktiviert und planmaBig linear tber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer abgeschrieben. Abschrei-
bungen im Anschaffungsjahr werden zeitanteilig vorgenommen.

Sachanlagen

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgte zu den historischen Anschaffungs-/Herstellungskosten,
vermindert um die kumulierten planmaBigen Abschreibungen. AuBerplanmaBige Abschreibungen wurden
im Berichtsjahr nicht vorgenommen. Zinsen flir Fremdkapital wurden nicht aktiviert.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear tber die jeweils voraussichtliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer. Den planméaBigen Abschreibungen liegen bei Wohn- und Geschaftsgebauden Nutzungsdau-
ern zwischen 40 und 90 Jahren zugrunde. Die Abschreibungen auf technische Anlagen und Maschinen
sowie auf Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgen (iber die jeweils voraussichtliche Nutzungsdauer
der Wirtschaftsglter laut AfA-Tabellen des Bundesministeriums fir Finanzen. Neuanschaffungen bis zu
250 Euro netto wurden im Jahr der Anschaffung erfolgswirksam als Aufwand erfasst, Wirtschaftsgiiter
zwischen 251 Euro und 1.000 Euro werden in einem Sammelposten erfasst und tber fiinf Jahre abge-
schrieben.

Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den niedrigeren beizule-
genden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhaft ist.
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Anhang

Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen beziehen sich auf Vorleistungen fiir noch nicht abgerechnete, umlagefahige
Heiz- und Betriebskosten, gekirzt um die Betriebskosten, die sich auf leer stehende Objekte beziehen. Die
Heizolvorrate wurden nach der First In-First Out-Methode bewertet.

Forderungen sind mit ihrem Nominalbetrag angesetzt. Erkennbaren Risiken wird durch Einzelwertberich-
tigung Rechnung getragen. Als uneinbringlich eingeschatzte Forderungen werden abgeschrieben. In der
Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Flissige Mittel und Bausparguthaben werden mit dem Nennwert ausgewiesen. -
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach
dem Bilanzstichtag darstellen.

Eigenkapital
Die Geschaftsguthaben sind mit den eingezahlten Betragen bilanziert.

Steuerrlickstellungen und sonstige Rickstellungen

Die Steuerrlckstellungen und die sonstigen Rickstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Be-
urteilung notwendigen Erflllungsbetrages. Ferner werden Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen
sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank veréffentlicht wird, abgezinst.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflillungsbetragen angesetzt.
Erldauterungen zur Bilanz und zur Gewinn - und Verlustrechnung

l. Bilanz

Entwicklung des Anlagevermogens

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist in der Tabelle ,,Anlagespiegel 2022“ auf den Seiten 34-35
dargestellt.
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Anhang

Fiir die Modernisierung eines Aufzuges im Zusammenhang mit einer Nutzlasterh6hung und Fahrkorb-
vergroBerung fir die Hussitenstr. 76 (WHG 18) wurden u. a. 106,7 T€ sowie 2.102,8 T€ flr die ener-
getische Sanierung der Wohnanlage Voltastr. 15-17, Jasmunder Str. 11, 12 (WHG 19) in der Position
Grundstiicke mit Wohnbauten aktiviert.

Die Bauvorbereitungskosten der Vorjahre in Hohe von 354,8 T€ wurden aufgrund der Baubeginne flr
die Aufstockung der Wohnanlage Hackerstr. 13, 13 A, Lepsiusstr. 17, 19 und Treitschkestr. 8-12 (WHG
32) sowie der energetischen Sanierung der Wohnanlage Voltastr. 15-17, Jasmunder Str. 11, 12 (WHG

19) im Geschéftsjahr in Héhe von 334,9 T€ auf Anlagen im Bau (WHG 32) sowie 19,9 T€ auf Grund-
stlicke mit Wohnbauten (WHG 19) umgebucht.

Unfertige Leistungen

Die Position beinhaltet noch nicht abgerechnete Betriebskosten 2022, die gekiirzt um Kosten von leer
stehenden Mietobjekten mit 15,8 T€, in Hohe von 4.248,3 T€ ausgewiesen sind.

Forderungen

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht. Die Forderungen aus Ver-
mietung in Héhe von 96,3 T€ sind mit 34,5 T€ einzelwertberichtigt und werden mit 61,8 T€ ausge-
wiesen.

Rucklagen

Die Entwicklung der Ricklagen sind dem folgenden Riicklagenspiegel zu entnehmen.

Ergebnis- Bestand am Einstellung Einstellung Entnahme Bestand am

riicklagen Ende des aus dem aus dem fur das Ende des
Vorjahres Bilanzgewinn Jahresliber- Geschafts- Geschafts-
in€ des Vorjahres schuss des jahr jahres
in€ Geschafts- in € in €
jahres
in €

Gesetzliche Riicklage =~ 4.087.382,10 0,00 337.549,62 0,00 4.424.931,72
SaleTSEIES: 14.000.000,00 1.500.000,00 0,00 0,00 15.500.000,00
ricklage
Andere Ergebnis-

3 13.300.000,00 1.500.000,00 0,00 0,00 14.800.000,00
riicklagen
Summe 31.387.382,10 3.000.000,00 337.549,62 0,00 34.724.931,72

- e ' e
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Rickstellungen

Ruckstellungen wurden im Berichtsjahr fir folgende wesentliche ungewisse Verbindlichkeiten gebildet:

Steuerriickstellungen Sonstige Riickstellungen

Korperschaftssteuer 1,0T€ Kosten der Hausbewirtschaftung 66,0 T€
Gewerbesteuer 1,0T€ Jahresabschluss- und Verwaltungskosten 38,6 TE€
Prifungsgebiihren und Steuerberatungskosten 47,0 T€

Die sonstige Rickstellung fiir die Kosten der Hausbewirtschaftung in Héhe von 66,0 T€ bezieht sich
auf noch zu erwartende Ausgaben fur die Erstellung der Heizkostenabrechnungen 2022 durch die je-
weiligen Fremdabrechner.

Verbindlichkeiten

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieBlich deren Sicherheiten wird auf den hier abgebildeten
Verbindlichkeitenspiegel zum Geschaftsjahr verwiesen.

Aus dem damaligen Erwerb der Wohnanlage 32 in Berlin-Steglitz sind bei uns noch Mietkautionen in
Hoéhe von 1,7 T€ hinterlegt.

Verbindlich- insgesamt unter davon Uber grundpfand-
keitenspiegel in€ 1 Jahr Restlaufzeit 5 Jahre rechtlich
(Vorjahr) in € von 1-5 Jahre in € gesichert
(Vorjahr) in € (Vorjahr) in €
(Vorjahr) (Vorjahr)

Verbindlichkeiten
gegenuber Kredit-

22.216.908,76 3.470.440,61 11.121.153,18 7.625.314,97 22.216.908,76
(21.380.846,72) (3.205.133,65) (11.993.491,65) (6.182.221,42) (21.380.846,72)

instituten

Erhaltene Anzah- 4.471.138,34 4.471.138,34

lungen (4.153.828,68) (4.153.828,68)

Verbindlichkeiten 76.130,50 76.130,50

aus Vermietungen (92.270,80) (92.270,80)

Verbindlichkeiten 345.406,41 321.194,76 24.211,65
aus Lieferungen (269.293,88) (251.525,77) (17.768,11)
und Leistungen

Sonstige Verbind- 53.886,52 53.886,52

lichkeiten (49.113,48) (49.113,48)

Summe 27.163.470,53 8.392.790,73 11.145.364,83 7.625.314,97 22.216.908,76

(25.945.353,56)

(7.751.872,38) (12.011.259,76) , (6.182.221,42) (21.380.846,72)

- Vorjahreszahlen in Klammern. Sicherheiten flir Verbindlichkeiten bestehen nur in grundpfandrechtlicher Art.

-
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Andere aktivierte Eigenleistungen

Es wurden eigene Verwaltungsleistungen in Hohe von 47,4 T€ flir die Aufstockung der Wohnanlage in
Steglitz (WHG 32) aktiviert.

Sonstige betriebliche Ertrage
Es sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrage enthalten:

Ertrage aus der Auflésung von Wertberichtigungen 10,1 T€
Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen 2 20 S
Sonstige periodenfremde Ertrage 23RS

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Es sind folgende wesentliche periodenfremde Aufwendungen enthalten:

Aufwendungen friiherer Jahre I 0,6 T€

Ertrage und Aufwendungen aus der Abzinsung von Riickstellungen werden in der Gewinn- und Verlust-
rechnung jeweils gesondert (als Davon-Vermerk) unter den Posten ,Sonstige Zinsen und ahnliche Ertra-
ge” und ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® ausgewiesen.

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Hier wird die erhaltene Dividende aus den Genossenschaftsanteilen der Berliner Volksbank eG in HOhe
von 2,1 T€ ausgewiesen.

Sonstige Steuern

In dieser Position werden die Grundsteuern flir unser Verwaltungsbiiro in der Hussitenstr. 22 A sowie fiir
ein unbebautes Grundstiick in der Koloniestr. erfasst.
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Anlagenspiegel 2022

Position

Immaterielle
Vermogensgegenstande
Sachanlagen
Grundstticke und grund-
stlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
Grundstlicke und grund-
stlicksgleiche Rechte
mit Geschaftsund ande-
ren Bauten
Grundstlcke und grund-
stlicksgleiche Rechte

ohne Bauten

Technische Anlagen
und Maschinen

Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Sachanlagen
insgesamt

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen
insgesamt

Anlagevermégen
insgesamt

Bruttowerte
Anschaffungs-/ Zugange Abgange Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungs- in € in€ des Geschafts- Herstellungs-
kosten per jahres kosten per
01.01.2022 +/- 31.12.2022
in € in € in€

137.433,78 7.598,15 0,00 0,00 145.031,93
100.704.907,96 2.209.557,89 0,00 19.855,15 102.934.321,00
1.272.245,18 0,00 0,00 0,00 1.272.245,18
180.608,35 0,00 0,00 0,00 180.608,35
267.259,73 6.083,50 0,00 0,00 273.343,23
350.941,96 25.160,07 5.770,31 0,00 370.331,72
0,00 575.509,68 0,00 334.931,73 910.441,41
354.786,88 0,00 0,00 - 354.786,88 0,00
103.130.750,06 2.816.311,14 5.770,31 0,00 105.941.290,89
104.000,00 0,00 0,00 0,00 104.000,00
104.000,00 0,00 0,00 0,00 104.000,00
103.372.183,84 2.823.909,29 5.770,31 0,00 106.190.322,82
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Abschreibungen
Kumulierte Abschreibungen  Anderungen der Kumulierte
Abschreibungen des Abschreibungen  Abschreibungen
per Geschafts- im Zusammen- per
01.01.2022 jahres hang mit 31.12.2022
in€ in€ Abgangen in€
in €
132.361,58 3.134,51 0,00 135.496,09
51.606.997,96  1.348.302,44 0,00 52.955.300,40
653.957,96 38.642,95 0,00 692.600,91
0,00 0,00 0,00 0,00
98.057,68 23.967,10 0,00 122.024,78
300.632,17 22.703,08 5.770,31 317.564,94
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
52.659.645,77 1.433.615,57 5.770,31 54.087.491,03
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
52.792.007,35 1.436.750,08 5.770,31 54.222.987,12

Buchwerte

Buchwerte
zum
31.12.2022
in€

9.535,84

49.979.020,60

579.644,27

180.608,35

151.318,45

52.766,78

910.441,41

0,00

51.853.799,86

104.000,00

104.000,00

Buchwerte
zum
31.12.2021
in€

5.072,20

49.097.910,00

618.287,22

180.608,35

169.202,05

50.309,79

0,00

354.786,88

50.471.104,29

104.000,00

104.000,00

51.967.335,70

50.580.176,49

- -
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Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen keine sonstigen finanziellen Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind.

Finanzinstrumente
Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.
Mitarbeiter der Genossenschaft

Die Zahl, der neben dem Vorstand im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer be-
trug:

Beschaftigte Arbeitnehmer in 2022 (durchschnittlich) ohne Vorstand

Beschaftigte Vollzeit Teilzeit Elternzeit
Kaufmannische Mitarbeiter 11,75 1,5 0,5
Technische Mitarbeiter 2,0 0,0 0,0
Gesamt 13,75 1,5 0,5

Mitgliederbewegung

Im Jahr 2022 waren 104 Zugénge und 101 Abgénge im Mitgliederbestand zu verzeichnen. Per 31. De-
zember 2022 hatte die Genossenschaft einen Mitgliederbestand von 3.506 mit 14.734 Anteilen (Vor-
jahr: 3.503 Mitglieder, 14.497 Anteile). Dieser Bestand entwickelt sich positiv.

Mitgliederbewegung im Uberblick Mitglieder Anteile
Anfang 2022 3.503 14.497
Zugange 2022 104 669
durch: - Neuaufnahme 101 325
- (Teil-) / Ubertragung (0)/3 0/42
- Zeichnung weiterer Anteile (37) 302
Abgiange 2022 101 432
durch: - (Teil-) / Kiindigung (0)/ 40 0/144
- Ausschluss 7 21
- Tod / Tod friiherer Jahre 34/9 199/ 26
- (Teil-) / Ubertragung (1)/11 2/40
Ende 2022 3.506 14.734

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschéftsjahres um 36,6 T€
erhoht.
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Sonstige Angabeh

Die riickstandigen Einzahlungen auf die Genossenschaftsanteile der verbleibenden Mitglieder betragen
zum Schluss des Geschaftsjahres 1.280,00 €. (Vorjahr 0,00 €).

SatzungsgemaB haften die Mitglieder nur mit ihren Genossenschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht be-
steht nicht.

Allgemeines

Zum 31. Dezember 2022 war die Genossenschaft mit 2.000 Anteilen an der Berliner Volksbank eG
beteiligt. Die Haftsumme je Geschaftsanteil betragt 52,00 €.

Die Genossenschaft spendete im Geschaftsjahr einen Betrag von 1.000,00 € an-die Organisation
Save the Children e. V. sowie weitere 500,00 € an die Evangelische Kirchengemeinde Verséhnung.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2022 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung einge-
treten.

Organe / Mitglieder des Aufsichtsrates

Christian Garbrecht Sales Manager | Aufsichtsrat-Vorsitzender

Sabine Hoffmann Verlagswirtin | stellv. Aufsichtsrat-Vorsitzende, Leiterin Priifungsausschuss
Reinhard Seiler Verwaltungsbeamter i. R.

Jan Bluschke Diplom Sozialarbeiter | Schriftfiihrer

Andreas Schulz Dipl.-Sozialpadagoge | Leiter Bauausschuss

Sebastian Billerbeck ~ Beamter | stellv. Schriftfihrer

Dr. Erkan Arslan FA flr Innere Medizin/Pneumologie

Edith Rasch Volkshochschulleiterin i. R.

Antje Miller Diplom-Wirtschaftlerin

Organe / Mitglieder des Vorstandes

Sina Fiedler hauptamtliches Vorstandsmitglied
Marco Zanzow nebenamtliches Vorstandsmitglied
Zoran Skori¢ nebenamtliches Vorstandsmitglied

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates bestanden am Bilanzstichtag nicht.

- '
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Sonstige Angaben

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V.

Berlin-Brandenburgische Akademie der Wohnungswirtschaft e. V. (BBA)
. TUV Berlin-Brandenburg

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. (BBU)

Berliner Volksbank eG

Genossenschaftsforum e. V.

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

Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, der Mitgliederversammlung eine Dividende von 4 Prozent
auf die per 1. Januar 2022 eingezahlten Geschaftsguthaben auszuschiitten sowie die Genehmigung der
Jahresrechnung 2022 und die Verteilung des Bilanzgewinnes in Héhe von 3.269.405,82 € wie folgt
vorzuschlagen: :

Jahresiiberschuss 3.375.496,19 €

Gewinnvortrag 231.459,25 €
Einstellung aus dem Jahrestberschuss in die gesetzliche Ricklage - 337.549,62 €
Bilanzgewinn 2022 3.269.405,82 €
Dividende - 92.614,40 €
Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage - 800.000,00 €

Einstellung in andere Ergebnisriicklagen 2.200.000,00 €
Gewinnvortrag 2023 ’ 176.791,42 €

Die Dividende wird 7 Tage nach Genehmigung durch die Mitgliederversammlung fallig.
Berlin den 30. April 2023

Vaterlandischer Bauverein eG
— Der Vorstand —

Sina Fiedler Marco Zanzow Zoran Skori¢

-

Die Trauer hort niemals auf,
ste wird ewn Teil unseres Lebens.
Ste verandert sich und wir andern uns mat ihy.

Wir gedenken den im vergangenen Jahr verstorbenen Menschen,
die auch in unserer Genossenschaft beheimatet waren.

Ihnen, den Angehdrigen, stehen wir in ihrer Trauer bei und (iber-
mitteln Thnen unser Mitgefiihl.

Die Trauer, so heiBt es, ist eine heilende Kraft. Sie verlauft in
unterschiedlichen Phasen und wir durchleben diese, bis wir mit
dem Verlust leben kénnen.

Das gesamte Team der VBV eG ist dankbar dafir, dass die Ver-
storbenen die Genossenschaft mit ihrer Mitgliedschaft bereichert
haben. Wir wiinschen den Hinterbliebenen die Starke, ihre Trauer
Zu bewaltigen.

Ihr Vorstand und die Mitarbeiter
der Vaterlandischer Bauverein eG







