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BERICHT DES AUFSICHTSRATES ZumM GESCHAFTSJAHR 2021

UND BEMERKUNGEN Zum JAHRESABSCHLUSS 2021

Gemald Genossenschaftsgesetz und
Satzung ist es die Aufgabe des Auf-
sichtsrates, den Vorstand zu beraten,
fordernd zu begleiten und zu Uberwa-
chen. Vorstand und Aufsichtsrat haben
intensiv und konstruktiv zusammenge-
arbeitet. Fur die Beurteilung der behan-
delten Angelegenheiten der Genossen-
schaft wurden vom Vorstand erforderli-
che Informationen und Kenntnisse of-
fengelegt.

Der Aufsichtsrat hat sich auch im Ge-
schaftsjahr 2021 regelmakig durch
mundliche und schriftliche Berichte
Uber die aktuelle wirtschaftliche und
finanzielle Entwicklung der Genossen-
schaft, wichtige Geschaftsereignisse
sowie Uber die Strategie und Planung
der Genossenschaft vom Vorstand in-
formieren lassen und war Uber alle
wichtigen unternehmerischen Ent-
scheidungen unterrichtet. Er ist in re-
gelmalligen gemeinsamen Sitzungen
von Vorstand und Aufsichtsrat seinen
Uberwachungs- und Beratungspflichten
in vollem Umfang nachgekommen. In
den Sitzungen des Aufsichtsrates wur-
den die erforderlichen Beschlisse ge-
fasst. Der Aufsichtsratsvorsitzende
wurde daruber hinaus vom Vorstand
Uber wichtige Entwicklungen und an-
stehende Entscheidungen unterrichtet.

Insgesamt wurde der Aufsichtsrat vom
Vorstand Uber die gesetzlichen Pflichten
hinaus zeitnah und umfassend infor-
miert und stand fur Fragen zur Verfi-
gung. Hierfur dankt der Aufsichtsrat
dem Vorstand.

Aufsichtsrat

Im Rahmen der ordentlichen Vertreter-
versammlung, welche bedingt durch die
Covid-19-Pandemie und damit zusam-
menhangender Hygiene-Regeln am
17.06.2021 als Prasenzveranstaltung im
Fontane-Haus abgehalten wurde, wur-
den Wahlen zum Aufsichtsrat abgehal-
ten. Die Baugenossen und Aufsichts-
ratsmitglieder Christoph Bayer, Katja
Hoffmann und Harald Nehls schieden
turnusmaRig aus. Katja Hoffmann kan-
didierte erneut. Darldber hinaus gab es
weitere Bewerbungen der Baugenossen
Andreas Kleinig und Matthias Schebs-
dat. In offener Abstimmung wurden alle
drei zur Wahl stehenden Kandi-
dat'inn’en gewahlt. Aufsichtsrat und
Vorstand danken den ausgeschiedenen
Mitgliedern Christoph Bayer und Harald
Nehls sehr fur ihre 12 und 18 Jahre
wahrende Mitarbeit und ihr Engage-
ment in dem Gremium und den Funktio-
nen in seinen Kommissionen. Mit dem
SchlieBRen der Vertreterversammiung
endete die Amtszeit des Aufsichtsrats-
vorsitzenden Fabian Behrendt. Wir dan-
ken ihm sehr fur sein Engagement und
seine geleistete Arbeit. Er stellte sich als
Vorsitzender des Aufsichtsrates nicht
erneut zur Verfigung.

Direkt im Anschluss an die Vertreterver-
sammlung wurde Matthias Schebsdat
als neuer Aufsichtsratsvorsitzender ge-
wahlt.
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Sitzungen und Versarmmlungen

Im Berichtsjahr 2021 wurden vom Auf-
sichtsrat einberufen:

1 ordentliche Vertreterversammlung
gemeinsame Sitzungen von Vorstand
und Aufsichtsrat

Sitzungen des Aufsichtsrates
Sitzung der Revisionskommission
Sitzungen der Baukommission

Schwerpunktthemen

Der Aufsichtsrat hat sich auch im Ge-
schaftsjahr 2021 intensiv mit den In-
standhaltungen der Wohnungen und
Hauser unseres Bestandes, sowie den
Herausforderungen im Zusammenhang
mit den steigenden Kosten fir die Wie-
dervermietung =zurickgegebener Hau-
ser beschaftigt.

2
2
3

Im Detail sind nachfolgende Punkte zu
nennen:

* Instandhaltung und Wiedervermie-

tung

+ Instandhaltungsplan und Instand-
haltungskonzept

* Projekte zu Corona-Zeiten

* Nutzungsgebuhren

+ interne Organisation, Protokollie-

rung und Berucksichtigung von
Minderheitenpositionen,  Rechten
und Pflichten der Aufsichtsratsmit-
glieder, Digitalisierung

Daruber hinaus hat sich der Aufsichtsrat
in seinen Sitzungen, den Kommis-
sionssitzungen und in den gemeinsa-
men Sitzungen mit dem Vorstand unter
anderem mit folgenden weiteren The-
menschwerpunkten befasst:
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+ dem
2021

+ der Wirtschafts- und Finanzplanung
2021

+ der mittelfristigen Erfolgs- und Fi-
nanzplanung 2021 - 2025

Instandhaltungsprogramm

« dem Jahresabschluss 2021 ein-

schlieBlich der Bilanz-Analyse

» der Vorlage und Beratung des Pri-
fungsberichtes 2020 des BBU

* der Prufung der Jahresvermietung
2021 (Prifung des Vergabeverfah-
rens)

* der Analyse der Entwicklung der
Vermietungssituation und der For-
derungen aus Nutzungsgebihren

+ der Analyse und Bewertung aktuel-
ler Rechtsénderungen in der Woh-
nungswirtschaft

Die Baukommission hat sich im Ge-
schaftsjahr 2021 in enger Zusammen-
arbeit mit dem Vorstand insbesondere
mit folgenden Schwerpunktthemen be-
fasst:

+ Eroérterung und Fortschreibung des
Instandhaltungsplan 2021, sowie
Festlegung des Instandhaltungs-
plans 2022

* Aulterordentliche Instandhaltungs-
malinamen

+ Dachneueindeckungen in der Ro-
sentreterpromenade, Wege- und
Mdallplatzumbauten in Alt-Wittenau,
sowie FensterauRenanstriche im
Allmendeweg

+ Instandhaltungsarbeiten zur Wie-
dervermietung von insgesamt acht
Einfamilienhdusern (EFH), sowie
knapp 60 Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern (MFH)
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+ Besichtigung von Bauobjekten in al-
len Siedlungsteilen

* Instandhaltungs- und Sanierungs-
planung fur die Folgejahre.

Die Revisionskommission hat sich im

Rahmen ihrer Sitzungen mit den Haupt-

themen Jahresvermietung 2020, der

Cash-Flow-Planung und der Wirt-

schaftsplanung, mit ihrer Finanz- und

Erfolgsplanung fir die Jahre 2021-2025

auseinandergesetzt.

Zum Thema Mietendeckel ergaben sich
auch fir uns folgende Auswirkungen.
Mit dem am 15. April 2021 veroéffent-
lichten Beschluss hat das Bundesver-
fassungsgerichts das Gesetz zur Mie-
tenbegrenzung im Wohnungswesen in
Berlin (MietenwWoG BIn - der sog. Mie-
tendeckel) fur mit dem Grundgesetz un-
vereinbar und deshalb nichtig erklart.
Hintergrund war die fehlende gesetzge-
berische Zustandigkeit des Berliner Ab-
geordnetenhauses. Da der Vorstand
wegen der grundsatzlich knapp kalku-
lierten Nutzungsgebuihren auf die Nach-
forderung der mit dem Gesetz verfig-
ten Mietsenkungen nicht verzichten
konnte, mussten 75 Nutzer'innen insge-
samt T€ 60,3 nachzahlen. Bis zum Jah-
resende waren die Forderungen wei-
testgehend ausgeglichen. Mit vier Nut-
zern wurden Ratenzahlungen verein-
bart.

Die Satzungsanderungskommission ar-
beitete seit 2019, ausschlieldlich in Pra-
senzsitzungen. Das zunachst in kontro-
versen, aber konstruktiven Diskussio-
nen erarbeitete Ergebnis ruhte pande-
miebedingt mehrere Monate und wurde
zunachst von einer Juristin gepruft und
kommentiert. Es steht nun zur weiteren
Bearbeitung zur Verfigung. Die nachste

wEreie

Baugenossenschaft SChOIle ,,zu Berlin eG

Anderung der Mustersatzung wird kurz-
fristig erwartet, sodass auch diese Ge-
setzesanderungen mit Einfluss nehmen
sollen und aus diesen Grinden mit einer
Fertigstellung nicht vor 2022 zu rech-
nen ist.

Vorstand und Aufsichtsrat eint das Ziel
unsere Baugenoss’inn’en langfristig mit
sicherem, sozial vertraglichem und gu-
tem Wohnraum zu versorgen.

Die zukunftigen Schwerpunkte fur un-
seren bestehenden Wohnungsbestand
liegen in der Substanzerhaltung und
somit weiterhin in der Instandhaltung.
Etwaige Neubauvorhaben wollen wir
uns finanziell nicht leisten, da wir unse-
re Ressourcen in den Altbaubestand in-
vestieren wollen.

Was wir sehr genau im Blick haben, ist
die Preissteigerung u.a. bei den Bau-
stoffen und Handwerksfirmen. Diese
entwickelt sich nicht linear zu den L6h-
nen und Gehaltern unserer meisten
Baugenoss*Innen. Nach wie vor werden
wir die Liquiditdt und Bonitat starken
und Chancen und Risiken genau analy-
sieren, bewerten und nur vertretbare
wirtschaftliche Risiken eingehen.

Geschidftsjahr 2020

Der Prifungsverband BBU Verband Ber-
lin-Brandenburgischer  Wohnungsun-
ternehmen e.V. hat unsere Genossen-
schaft fur das Geschaftsjahr 2020 ge-
pruft. Der Priufungsbericht und der Jah-
resabschluss lagen allen Mitgliedern des
Aufsichtsrates vor. Der Bericht besta-
tigt die Ordnungsmaliigkeit des Jahres-

abschlusses und der Geschaftsfuhruns.
Er enthalt Hinweise zur Vertreterver-
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sammlung des vergangenen Jahres,
insbesondere zum Akklamationsverfah-
ren der Wahl der drei verfugbaren Kan-
ditatinn’en. Uber das Ergebnis der Pru-
fung haben Vorstand und Aufsichtsrat
der Genossenschaft in gemeinsamer
Sitzung beraten.

Jahresabschluss 20217

Der Jahresabschluss 2021 ist vom Auf-
sichtsrat nach umfangreicher Beratung
mit dem Vorstand gepruft und einstim-
mig gebilligt worden. Die Gewinn- und
Verlust-Rechnung weist fir 2021 einen
Jahresfehlbetrag i.H.v. €127.908,47
aus. Dieser wurde auf gemeinsamen
Beschluss von Aufsichtsrat und Vor-
stand mit dem Gewinnvortrag aus dem
Vorjahr in Héhe von € 296.234,93 ver-
rechnet. Der danach verbleibende Bi-
lanzgewinn in Héhe von € 168.326,46
soll auf neue Rechnung vorgetragen
werden.

Die Prufung des Jahresabschlusses
2021 durch den Prufungsverband steht
planmaRig noch aus und wird voraus-
sichtlich im Herbst 2022 erfolgen.

Der Aufsichtsrat bittet die Vertreterver-
sammlung, dem Vorstand und dem Auf-
sichtsrat Entlastung fir das Geschafts-
jahr 2021 zu erteilen.

Dank an Vorstand und Mitarbeiter

AbschlieBRend dankt der Aufsichtsrat
den Mitarbeiter'innen der Genossen-
schaft sowie dem Vorstand ganz aus-
dricklich fur die im Geschaftsjahr 2021
unter erschwerten Bedingungen erfolg-
reich geleistete Arbeit sowie dem Beirat
fur sein unermudliches Engagement,
welches nach Uberstandenen Pande-
mieeinschrankungen erfreulicherweise
wieder an Fahrt aufgenommen hat und
mit dem Schollenfest und vielen weite-
ren Angeboten und Aktivitaten gekront
wird.

Berlin, 27. Mai 2022
Fir den Aufsichtsrat

Matthias Schebsdat
(Aufsichtsratsvorsitzender)

Baugenossenschaft SChOIle”zu Berlin eG
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LAGEBERICHT DES VORSTANDES UBER DAS GESCHAFTSJAHR 2021

Rahmenbedingungen

Die Férderung ihrer Mitglieder, vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung, ist
satzungsgemaler Zweck der Genossen-
schaft. Um unsere Mitglieder auch in Zu-
kunft und auf Dauer zufriedenzustellen,
mussen wir sorgsam mit den eigenen
Kraften und den Ressourcen unseres na-
heren und weiteren Umfeldes umgehen.

wir wollen die wirtschaftliche Kraft der
Baugenossenschaft mittel- und langfris-
tig auf einem stabilen Niveau halten;
denn nur so kédnnen wir weiter die erfor-
derlichen Investitionen fur die Erhaltung
und eine klimaneutrale Weiterentwick-
lung des Bestands aufbringen, um auch
der Nachfrage kommender Mitgliederge-
nerationen gerecht werden zu kénnen.

FiGr unsere Zulieferer und Dienstleister -
und fuar ihren Wettbewerb untereinander
— wollen wir ein fairer Geschaftspartner
sein.

Flr unsere Mitarbeiter:innen wollen wir
sicherstellen, dass wir auch in Zukunft
ein zuverlassiger und attraktiver Arbeit-
geber sind.

Unser Handeln orientieren wir stets an
einem aktiven Einsatz fir eine intakte
Umwelt, deren Erhaltung und Schutz.

Das alles zu gewahrleisten, bedarf einer
auf Dauer ausgerichteten, langfristig ori-
entierten Bewirtschaftung der eigenen
Bestdande, die die Bedurfnisse der Mit-
glieder heute befriedigt, ohne die der
kinftigen Generationen einzuschranken.
Der verantwortungsvolle Umgang mit
6konomischen, 6kologischen und perso-
nellen Ressourcen ist dafur ebenso uner-

lasslich wie gesellschaftlich verantwor-
tungsvolles Handeln.

Gesellschaftlich  verantwortungsvolles
Handeln erfordert die Beachtung

der Rechenschaftspflicht,
e desTransparenzgebots,

» ethischer Verhaltensnormen (Ehrlich-
keit, Gerechtigkeit, Rechtschaffenheit,
Sorge um das Wohlergehen von
Mensch, Tier und Umwelt),

e der Interessen von Personen und
Gruppen, fur die Entscheidungen oder
Aktivitaten der Genossenschaft von
Bedeutung sind,

e von Recht und Gesetz ohne jede Ein-
schrankung,

e internationaler Standards,

e der Mlenschenrechte

Die ,,Freie Scholle“ hat deshalb bereits
vor Jahren Handlungsgrundsatze ver-
fasst, die diesen Anforderungen und der
Tradition der Genossenschaft Rechnung
tragen sollen:

e hohe Mitgliederzufriedenheit, Mit-
gliederbindung und stabile Nachbar-
schaften stehen im Mittelpunkt

e Konzentration auf das Kerngeschaft,
die Bewirtschaftung von Wohnraum
zu gunstigen Nutzungsgebihren bei
guter Qualitat hat oberste Prioritat

e sozialvertragliche Nutzungsgebihren

e Verpflichtung auf kostendeckende
Nutzungsgebihren

e alle wirtschaftlichen Aktivitaten haben
den Erhalt und den Ausbau der Leis-
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tungs- und Wettbewerbsfahigkeit zum
Ziel

e langfristig und zukunftsfahig orien-
tierte Entwicklung unseres Woh-
nungsbestandes

e zusatzliche Leistungen sollen die Ver-
mietungschancen verbessern

e soziale Verantwortung fur die Genos-
senschaftsmitglieder

e Pflege der genossenschaftlichen De-
mokratie

e hochste Prioritat fur Instandhaltung
und Modernisierung

e mogliche Erganzungen und Erweite-
rungen des Wohnungsbestandes sol-
len schwerpunktmalig im Bezirk Reini-
ckendorf erfolgen

o Uberschisse verbleiben zur Eigenkapi-
talstarkung in der Genossenschaft

o effiziente und kostengunstige Verwal-
tung

e bei der Auspragung der besonderen
und eigenen Identitdt der Baugenos-
senschaft spielt der Regiebetrieb eine
wichtige Rolle

e die Arbeit des Beirates ist ein besonde-
res Aushangeschild fur die Genossen-
schaft

e Partnerschaften erganzen das Ange-
bot der Baugenossenschaft

e Engagement bei gesellschafts- und

sozialpolitischen Aufgaben

e offen fur weitere Kooperationen

Die Versorgung ihrer Mitglieder mit be-
zahlbarem Wohnraum steht unverandert
im Vordergrund des Wirkens der Genos-
senschaft. Die stets wachsende Zahl der
Mitglieder ist Beweis fiur ein stadtweit
unzureichendes Wohnungsangebot. Die
wFreie Scholle“ sieht ihren Beitrag zu
gesellschaftlich verantwortungsvollem
Handeln u. a. in folgenden Malknahmen:

Die Berechnung der Nutzungsgebihren
bei der Neuvermietung der Wohnungen

wFreie
Baugenossenschaft SChOIle ,,zu Berlin eG

und Einfamilienhduser wird von zwei
Grundsatzen gepragt: dem Prinzip der
Kostendeckung und der Begrenzung auf
den Mittelwert des Berliner Mietspiegels.
Das Kostendeckungsprinzip sorgt dafdr,
dass das Vermdgen der Genossenschaft
zukunftsfahig gesichert wird. Bei der
Neuvermietung investieren wir oft viel
Geld fir einen zeitgemalken Standard der
Wohnung. Deshalb ist in diesem Moment
eine Anpassung der Nutzungsgebuhren
dringend geboten. Die Begrenzung der
Nutzungsgebihren fir Wohnungen in
Mehrfamilienhdausern auf den Mittelwert
des Berliner Mietspiegels garantiert den
Mitgliedern eine faire Nutzungsgebuhr
bei der Ubernahme. Die Uberlassung der
Wohnung zum Mittelwert wirkt dartber
hinaus auf die weitere Entwicklung der
Berliner Wohnungsmieten preisstabilisie-
rend. Die aktuell bei allen Vermietern
Berlins vereinbarten Wohnungsmieten
bilden die Grundlage zur Preisbildung des
nachsten Mietspiegels. Hohere Mietspie-
gelwerte finden ihre Ursache ausschliel3-
lich in teureren Vermietungen in der Ge-
genwart. Diese Preisentwicklungen treibt
die ,Freie Scholle* nicht mit an.

Die Siedlung Tegel steht als bauhistorisch
wertvolles Ensemble unter Denkmal-
schutz. Jeder Umbau, jede Instandset-
zung, jeder Instandhaltungsauftrag
nimmt Ruacksicht auf das grolde, uns tber-
lassene kulturelle Erbe. Dieses gilt es zu
bewahren.

Der Regiebetrieb, von vielen anderen Ge-
nossenschaften der Immobilienwirt-
schaft vor Jahren wegen vermeintlicher
Unwirtschaftlichkeit ausgegliedert oder
geschlossen, leistet fir uns hervorragen-
de Arbeit bei der Instandhaltung und
denkmalgerechten Erhaltung unserer
Anlagen und ganz besonders im Winter
einen erheblichen Beitrag, die Betriebs-
kosten fur die Schneebeseitigung seit
vielen Jahren aulergewdhnlich niedrig zu
halten.
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Wir achten auf den ressourcenschonen-
den Umgang mit Energie. So haben wir
uns z.B. fur den Hausstrom, den Strom,
der in den Hausaufgangen und Heizungs-
anlagen als Betriebsstrom verbraucht
wird, die Zusicherung geben lassen, dass
dieser ausschlielBlich aus regenerativen
Energiequellen stammt. Zur Senkung des
Stromverbrauchs und damit der umlage-
fahigen Betriebskosten werden in den
Hausaufgangen, soweit es technisch
moglich ist, stromsparende LED-Lampen
verwendet.

Die Vitalisierung des gemeinschaftlichen,
genossenschaftlichen Lebens ist eine der
hauptsachlichen Aufgaben des Beirates.

1912 gegrundet, sollte er ,zundchst
hauptsachlich als Reklame- bzw. Propa-
gandaausschulé wirken”. Die Werbung fur
den Genossenschaftsgedanken sollte da-
bei im Vordergrund stehen. Nach uber
100 Jahren kénnen der Beirat und seine
Mitglieder auf langjahrig gelbte Traditi-
onen verweisen und pflegen diese mit
unglaublicher Hingabe. Der Beirat ist als
Gremium unserer Genossenschaft keinen
gesetzlichen Regelungen unterworfen
und nutzt diese Freiheit zur Belebung und
Pflege genossenschaftlicher Traditionen.
Er trégt so dazu bei, dass sich die ,,Freie
Scholle“ in der Traditionspflege von an-
deren Genossenschaften auRergewdhn-
lich abhebt.

Wirtschaftliche Entwicklung

Der Vorstand der Baugenossenschaft will
dem genossenschaftlichen Férderauftrag
fur die Mitglieder auch in Zukunft ge-
recht werden. Die Zukunftsfahigkeit der
Baugenossenschaft wird entscheidend
von der Fahigkeit gepragt, ihre wirt-
schaftliche Leistungskraft auszubauen.
Diese Zielsetzung macht es erforderlich,
ihre wirtschaftliche Position unter stets
wandelnden Rahmenbedingungen zu be-
haupten. Eine wesentliche Vorausset-
zung ist die Verfugbarkeit finanzieller
Mittel in ausreichendem Umfang fur In-
vestitionen zur Erhaltung und Weiter-
entwicklung des Bestandes. Wie uns die-
ses gelingt, ist u.a. auch abhangig von
der weiteren Entwicklung der volkswirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen. Diese
wurden im Geschaftsjahr 2021 ganz be-
sonders von den Auswirkungen der
Corona-Pandemie beeintrachtigt.

Die Grundsticks- und Wohnungswirt-
schaft, die im Jahr 2021 rund 10,8 % der
deutschen Bruttowertschépfung erzeug-
te, konnte um 1,0 % auf eine Bruttowert-
schépfung von 347 Milliarden€ zulegen'

' GdW Information 163: Die gesamtwirtschaftliche Lage in

Deutschland 2021-2022, Seite 5

(Vorjahr -0,5 %)2. Mit einer durchschnitt-
lichen  Steigerungsrate wvon 1,3%
deutschlandweit lagen die Nettokaltmie-
ten deutlich unter der allgemeinen Infla-
tionsentwicklung.?

Die Entwicklung im Baugewerbe verlief
nahezu konstant.® Dass sich das Wachs-
tum der Vorjahre nicht fortsetzte, lag
insbesondere an weiter zunehmenden
Engpassen bei Personal und Material so-
wie ein damit einhergehender starker
Auftrieb der Baupreise.® Nachdem sich
2020 die von der Bundesregierung zur
Dampfung der Corona-Krise zum Juli
2020 auf den Weg gebrachte Senkung
der Mehrwertsteuer vorubergehend
dampfend auf die Baupreise auswirkte
(Veranderung 2020 zu 2019: +1,6 %), gab
es 2021 einen massiven Anstieg von

2 GdW Information 163: Die gesamtwirtschaftliche Lage in

Deutschland 2021-2022, Seite 4

3
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/
2022/01/PD22_025_611.html

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/
2022/01/PD22_020_811.html
GdW Information 163: Die gesamtwirtschaftliche Lage in
Deutschland 2021-2022, Seite 3
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9,1 % gegenuber 2020 bei den Preisen fur
den Neubau von Wohngebauden.® Im No-
vember 2021 sind die Baupreise sogar um
14,4 % gegenuber November 2020 ge-
stiegen, der hoéchste Anstieg gegenuber
einem Vorjahr seit August 1970 (+17,0 %
gegenlber August 1969). Die Preise fir
die Instandhaltung von Wohngebduden
in Berlin waren zum Ende des Jahres im
Durchschnitt um 17,0% héher als ein
Jahr zuvor.’

Dazu kommen steigende Personalkosten:
nach dem Tarifvertrag der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft Lohn- und Ge-
haltssteigerungen um 2,9% ab 1. No-
vember 2021, weitere 2,1 % ab 1. Januar
2023.8 Daruber hinaus werden steigende
Anforderungen zur Verbesserung des
Klimaschutzes und dem Gelingen der
Energiewende auch bei Sanierungsmals-
nahmen zu einer wachsenden finanziel-
len Belastung fur die Baugenossenschaft
und ihrem Bemuhen um den Erhalt be-
zahlbaren Wohnraums unter Wahrung
der Wirtschaftlichkeit. Noch ist nicht ab-
sehbar, welche weiteren mietenrelevan-
ten Maknahmen die Ende 2021 ins Amt
gekommene Bundesregierung wie auch
die Landesregierung nach dem Scheitern
des sog. .Mietendeckels” auf den Weg
bringen werden, die zu Beschrankungen
auf der Einnahmenseite und weiteren
Belastungen der Kostenstruktur (z.B.
COz-Umlage) fihren kénnten.

Die Investitionsbank Berlin (IBB) erwarte-
te laut einer Prognose von Ende Dezem-
ber 2021 fur das Gesamtjahr 2021 ein
Wachstum der Berliner Wirtschaft von
knapp 3,0 % (Bund: +2,8 %).° Schon im 1.

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/20
22/01/PD22_010_61261.html

Pressemitteilung 004 vom 11. Januar 2022; Herausgeber:
Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Potsdam
https://www.haufe.de/immobilien/wirtschaft-
politik/mehr-lohn-fuer-beschaeftigte-in-der-
wohnungswirt- schaft_84342_309252.html
https://www.ibb.de/de/ueber-uns/presse/konjunktur-in-
berlin-pandemie-bestimmt-weiter-das-tempo.html
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Halbjahr 2021 nahm das Bruttoinlands-
produkt (BIP) preisbereinigt gegentber
dem 1. Halbjahr 2020 um 2,1 % zu."° Nach
dem pandemiebedingten Einbruch 2020
(- 3.3 %) ist das eine klare Erholung. Wenn
es gelingen sollte, die Pandemielage bald
in den Griff zu bekommen, rechnet die
IBB fur das Jahr 2022 mit einer weiteren
Verbesserung der Wirtschaftsleistung
um rund 4,0 %.""

Die Verbraucherpreise erhéhten sich
2021 im Jahresdurchschnitt gegenuiber
dem Vorjahr in Berlin um 2,8 % (2020 zu
2019: +0,5 %)."?

Die Entwicklung der Nettokaltmieten
verlief dagegen mit einem Minus von
0,1 % deutlich unter dem Niveau der all-
gemeinen Preisentwicklung.’® Zurickzu-
fuhren ist diese Entwicklung wahrschein-
lich auf die konsequente Umsetzung des
rechtswidrigen ,Mietendeckels” durch die
Wohnungswirtschaft.

Wegen des seit Jahren aufgebauten
Nachfrageuberhangs bleibt die Lage auf
dem Berliner Mietwohnungsmarkt wei-
terhin stark angespannt. Zu dessen Ent-
spannung, zur Verbesserung des Klima-
schutzes, zum Gelingen der Energiewen-
de und damit zum Wohle der Bevélkerung
Berlins ist die Errichtung vieler Neubau-
ten weiterhin notwendig.

10 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/245-2021
https://www.ibb.de/de/ueber-uns/presse/konjunktur-in-
berlin-pandemie-bestimmt-weiter-das-tempo.html

12 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/002-2022

3 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/002-2022
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Darstellung des Geschdftsverlaufs

Die wirtschaftliche und organisatori-
sche Situation unserer Genossenschaft

Das abgeschlossene Geschaftsjahr ver-
lief sehr erfolgreich, weil das geplante
Instandhaltungsvolumen vollstandig
umgesetzt werden konnte und mit dem
Wegfall des ,Mietendeckels” eine positi-
ve Entwicklung der wirtschaftlichen Si-
tuation der Baugenossenschaft per-
spektivisch wieder méglich wird.

Instandhaltung und Modernisierung

2021 war fur die ,,Freie Scholle* ein
Jahr, in dem es uns gelungen ist, auf un-
erwartete Entwicklungen mit der An-
passung von Malnahmen angemessen
zu reagieren. Die hohe Zahl der woh-
nungskindigungen machte umfassende
Instandsetzungsaufwendungen fir die
Wiedervermietung notwendig. Einzelne
ursprunglich  geplante Malnahmen
wurden in das Folgejahr verschoben, um
das geplante Instandhaltungsbudget
nicht zu dberschreiten.

Die ,,Freie Scholle* hat im Geschafts-
jahr 2021 ihre intensiven Anstrengun-
gen unverandert fortgesetzt, die Aus-
stattung ihrer Wohnungen und Hauser
stets zu verbessern und die Wohnanla-
gen attraktiver zu gestalten. Damit ist
es weiterhin notwendig méglichst jeden
EURO in die Instandhaltung zu investie-

ren. Voraussichtlich auf Jahrzehnte hin-
aus wird es deshalb nicht moéglich sein,
finanzielle Ricklagen fur moderne Neu-
bauten zu bilden. Das Instandhaltungs-
budget wurde erneut auf sehr hohem
Niveau gehalten. Es entstanden In-
standhaltungs- und Modernisierungs-
kosten in H6he von T€ 4.554,3 (Vorjahr:
T€ 4.028,0). Das entspricht je m? Wohn-/
Nutzflache € 45,76 (im Vorjahr: € 40,52).
Diese Belastung ist erheblich und zur
dauerhaften Erhaltung unseres Bestan-
des dringend notwendig. Unsere um-
fangreichen Instandsetzungsaktivitaten
sichern eine generell gute Gebaudesub-
stanz. Ein attraktives Wohnumfeld und
ansprechende Aulienanlagen gehdren
unabdingbar zum genossenschaftlichen
Wohnungsstandard. Alle Malknahmen
zusammen sollen das Wohnen bei der
Baugenossenschaft fir unsere Mitglie-
der so angenehm wie mdéglich machen.

Auf der Basis der derzeitigen Ertragsla-
ge und unter Berlcksichtigung einer
moderaten, in den nachsten Jahren an-
genommenen Ertragssteigerung bei
gleichzeitig vorausgesetzten ausgegli-
chen Jahresergebnissen kann von ei-
nem ausreichenden Deckungsbeitrag
far die erforderlichen Instandhaltungs-
aufwendungen ausgegangen werden.
Mittelfristige Erfolgsplanungen sehen
weiterhin sehr hohe Instandhaltungs-
budgets vor.

Die Bau- und Instandhaltungsausgaben gliedern sich folgendermalRen auf:

2021 2020
T€ T€
Instandhaltungsleistungen beauftragter Firmen 3.110,5 2.456,6
Leistungen des Regiebetriebes 695,5 655.,4
Verwaltungsleistungen der Baugenossenschaft 466,4 469.,4
Bauliche Substanzmehrung im Altbau 281,9 446,6
Instandhaltungs- und Modernisierungskosten 4.554,3 4.028,0

_12_
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Entwicklung und Zusammensetzung der Instandhaltungs- und Modernisierungskosten

m aktivierte
Instandsetzung von
Einfamilienhdusern

m Verwaltung
(Gehalter/
Sachkosten/
Abschreibungen)

m Ifd. und auRerord.
Instandhaltungs-
fremdkosten

B Regiebetrieb
(Léhne/
Sachkosten/
Abschreibungen)

Folgende wesentliche Mlalknahmen wurden im Geschaftsjahr 2021 durchgefihrt:

e Instandsetzung und Modernisierung von zehn Einfamilienhdusern zur
Wiedervermietung (T€ 729,6)

e Dachsanierung in der Rosentreterpromenade 2/6 und 24/26

e Dachsanierung von Garagendachern in der Rosentreterpromenade 18/26 und ggu.

e Klingelsprechstelleneinbau in der Rosentreterpromenade 2/26 (13 Hausaufgange)

e Instandsetzung der Wegeflachen in der Siedlung Alt-Wittenau / Hermsdorfer StralGe

e Fensteraulienanstriche im Allmendeweg

e Abarbeitungvoninsg. 3.247 Miangelmeldungen der Nutzer:innen (Vorjahr 3.038)

Wohnungsbewirtschaftung
Am 31.12.2021verwaltete die Genossenschaft

1.508 Wohnungen
16 Gewerbliche Einheiten
6 Gastewohnungen
3 Soziale Einrichtungen
17 Kelleru.a.
5 Eigengenutzte Einheiten (1 Biro, 1 Werkstatt, 3 Waschkichen)
159 Garagen
58 Stellplatze
1.772 Nutzungseinheiten

Bei der Genossenschaft sind im Berichtsjahr 76 Wohnungen (Vorjahr: 78) durch Tod
oder Kundigung frei geworden. Die Fluktuation ist damit gegeniber dem Vorjahr nahe-
zu unverandert und liegt bei rd. 5,0 %. Alle Wohnungen wurden nach den von Auf-
sichtsrat und Vorstand festgelegten Vergaberichtlinien vergeben.

_13_



wFreie
Baugenossenschaft SChOIIe”zu Berlin eG

Die Vermdgenslage
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Uberblick tber die Vermogenslage der Genossenschaft:

Aktiva
Langfristiger Bereich

Immaterielle Vermégensgegenstande, Sachanlagen

und andere Rechnungsabgrenzungsposten

Finanzanlagen

Mittel- und kurzfristiger Bereich

31. Dezember
2021 2020
TE€ % TE %

32.254,6 93,5 32.697,8 95,7

0,3 0,0 0,3 0,0
32.254,9 93,5 32.698,1 95,7

Vorrate 129,7 0.4 0,3 0,0
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 168,8 0.5 98,2 0.3
Flissige Mittel 1.927.6 5.6 1.371.,5 4,0

2.226,1 6,5 1.470,0 4,3

Bilanzvolumen

34.481,0 100,0 34.168,1 100,0

Das Vermoégen der Genossenschaft ist wie folgt finanziert:

Passiva

Langfristiger Bereich
Eigenkapital
Fremdkapital, langfristige Rickstellungen

Mittel- und kurzfristiger Bereich
Ruckstellungen, Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten

T€ % TE %

7.751,4 22,5
25.379,0 73,6

7.729,1 22,6
25.036,5 73,3

33.130,4 96,1 32.765,6 95,9

1.350,6 3,9 1.402,5 4,1

Bilanzvolumen

34.481,0 100,0 34.168,1 100,0

In dieser Darstellung haben wir den akti-
ven Rechnungsabgrenzungsposten den
Sachanlagen zugeordnet, die unfertigen
Leistungen mit den erhaltenen Anzah-
lungen verrechnet und das Jahresergeb-
nis im Eigenkapital bericksichtigt.

Der Vermoégensaufbau der Genossen-
schaft entspricht den Erfordernissen
eines anlageintensiven Wohnungsun-
ternehmens.

Beim Fremdkapital werden die dinglich
gesicherten Verbindlichkeiten sowie die
Verbindlichkeiten aus Mieter- und Mit-
gliederdarlehen abweichend von der
Darstellung im Anhang in voller H6he als
langfristig ausgewiesen.

Das langfristig im Unternehmen gebun-
dene Vermodgen (93,5 %) wird in vollem
Umfang durch langfristig der Genossen-
schaft zur Verfigung stehendes Kapital
(96,1 %) finanziert.

_‘Iq_
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Das Eigenkapital stellt sich wie folgt dar: TE %
Geschaftsguthaben 4.339,8 12,6 %
Ergebnisricklagen und Bilanzgewinn 3.411,6 9,9 %
Eigenkapital 7.751.4 22,5 %

Die Finanzlage

Nach Bereinigung des Jahresfehlbetra-
ges (TE127,9) um die Abschreibungen
von insgesamt T€ 786,3, die Verande-
rungen der Rickstellungen in H6he von
T€ 200,3 sowie um weitere nicht zah-
lungswirksame Aufwendungen und Er-
trage von T€0,2 ergibt sich ein Til-
gungspotential von T€858,9, das die
planmaRigen Tilgungen der langfristi-
gen Verbindlichkeiten von T€557,1
deckt.

Die Finanzlage der Genossenschaft
wurde im Geschaftsjahr sehr wesentlich
durch den Cash Flow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit, aber auch weiterhin
durch Investitions- und Finanzie-
rungstatigkeit bestimmt. Fir Baumal3-
nahmen und bewegliche Wirtschaftsgi-
ter wurden T€ 331,71 in das Anlagever-
mogen investiert. Darin enthalten sind
insbesondere Baukosten fur Umbau-
und Erweiterungsmalknahmen an Ein-
familienhdusern in H6he von T€ 281,9.
Den Ausgaben stehen im Geschaftsjahr
valutierte Darlehensmittel in H6he von
T€ 750,0 gegenuber.

Vor allem aufgrund der gestiegenen In-
standhaltungsaufwendungen in Ver-
bindung mit einer weiteren Verringe-

rung der kurzfristigen Verbindlichkeiten
verminderte sich der Liquiditatsiber-
schuss aus laufender Geschaftstatigkeit
(vor Zins- und Tilgungsleistung) auf
T€981,5. Zusammen mit den valutier-
ten Darlehensmitteln wurde dieser fur
den Kapitaldienst eingesetzt und fur die
Finanzierung der Investitionen verwen-
det. Der Finanzmittelbestand erhdhte
sich im Geschaftsjahrum T€ 556,1.

Die Genossenschaft verfugte am Bilanz-
stichtag Uber liquide Mittel in H6he von
T€1.927.,6.

Ihren Zahlungsverpflichtungen konnte
die Genossenschaft jederzeit nach-
kommen.

Der Vorstand hat die Liquiditat im Ge-
schaftsjahr 2021 durch die Aufnahme
eines Darlehens zur Finanzierung der
hohen Modernisierungs- und Instand-
setzungskosten der Einfamilienhauser
im abgelaufenen und aktuellen Ge-
schaftsjahr auf hohem Niveau stabili-
siert. Mit ausgeglichenen Ergebnissen in
der laufenden Geschaftstatigkeit plant
der Vorstand daruberhinausgehende,
kinftige Aufgaben mit Eigenmitteln zu
finanzieren.

_“IS_
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Die Ertragslage

2021 2020

TE TE TE TE
Hausbewirtschaftung
Ertrage 10.437.,3 10.107.2
Aufwendungen 10.207.1 230,2 9.231,1
Ergebnis 876,1
Gastewohnungen
Ertrage 23,5 28,7
Aufwendungen 24,4 24,3
Ergebnis -0,9 4,4
Wadschereien
Ertrage 2,5 3.4
Aufwendungen 12,1 11,4
Ergebnis -9,6 -8,0
Mitgliederverwaltung, -
betreuung und Gemein-
schaftspflege
Ertrage 39,2 41,9
Aufwendungen 198,8 187.,0
Ergebnis -159,6 -145,1
Sonstige Bereiche
Ertrage 16,7 17,7
Aufwendungen 188,4 165,6
Ergebnis -171,7 -147.,9
Neubau
Aufwendungen 16,3 -16,3 -104,5
Jahresfehlbetrag -127.9 475.,0

(im Vorjahr Jahresiiberschuss)

Das Hausbewirtschaftungsergebnis des
Geschaftsjahrs ist gepragt durch die
Entwicklung der Instandhaltungsfremd-
kosten, die sich nach dem deutlichen
Anstieg gegenuber dem Vorjahr mit
T€3.170,2 (im Vorjahr: T€ 2.527,4) wei-
terhin auf héchstem Niveau bewegen.

Trotz der Corona-Krise konnte bei den
Gastewohnungen durch alternative
Nutzungskonzepte eine zufriedenstel-
lende Auslastung und ein annahernd
ausgeglichenes Ergebnis erzielt werden.

Durch notwendige Betriebskosten und
Instandhaltungsarbeiten ergibt sich der
Fehlbetrag bei den Waschereien.

Im Bereich der Gemeinschaftspflege,
Mitgliederverwaltung und -betreuung
ergab sich weiterhin eine Unterdeckunsg,
da aufgrund intensiver Tatigkeit in die-
sem Bereich erhebliche anteilige Sach-
und Personalkosten anfallen. Ertrage
entstehen hier vor allem durch Spenden
und Sponsoringeinnahmen, die im Ge-
schaftsjahr krisenbedingt weitgehend
ausblieben, sowie durch die Eintritts-
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gelder bei der Aufnahme von neuen
Mitgliedern.

Die Sonstigen Bereiche enthalten antei-
lige und direkt zugeordnete Personal-
und Verwaltungskosten, die den ande-
ren Sparten nicht zugordnet werden
kénnen. Im Wesentlichen sind dies Al-
tersvorsorgeaufwendungen fur ehema-
lige Mitarbeiter:innen, Spenden und
Forderungsabschreibungen. Auch das
Finanzergebnis wird hier ausgewiesen.
Diesemn Posten stehen nur geringe Er-
trage gegenuber.

Die Aufwendungen im Bereich Neubau
sind Verwaltungsleistungen fur die

Mangelverfolgung und -beseitigung,
insbesondere anteilige Personal-, Per-
sonalneben- und Sachkostenkosten.

Aufgrund der hohen Instandhaltungs-
aufwendungen endet die Ertragslage
2021 mit einem Jahresfehlbetrag von
T€ 127.,9 (im Vorjahr: Jahresiberschuss
von T€ 475,0), der mit dem Gewinnvor-
trag aus dem Vorjahr (T€ 296,2) ver-
rechnet wurde. Vorbehaltlich der Zu-
stimmung durch die Vertreterversamm-
lung wird der verbleibende Bilanzge-
winn in Héhe von T€ 168,3 auf neue
Rechnung vorgetragen.

Risikobericht

Der Vorstand hat eine umfassende Risi-
kofriherkennung organisiert. Sie wird
standig aktualisiert und vervollstandigt.
Basis fur diese Risikopolitik bilden die
Genossenschaftsstrategie und das Ge-
nossenschaftsziel im Rahmen der Sat-
zung, den Unternehmenswert nachhal-
tig zu sichern und die Genossen-
schaftsmitglieder zu férdern.

Die wichtigsten Elemente des Risikosys-
tems sind:

Mehrjahrige Erfolgs- und Finanzpla-
ne, die regelmaldig und nach Veran-
derung von Pramissen aktualisiert
werden

Erstellung von umfassenden Quar-
talsberichten gemal Informations-
ordnung

RegelmaRige Berichterstattung an
den Aufsichtsrat und seine Kommis-
sionen

Managementinformationen mit Soll-/
Ist-Vergleichen

Dieses System garantiert, dass alle rele-
vanten Risiken frihzeitig erkannt und
gegebenenfalls Gegenmalknahmen ein-
geleitet werden kénnen. Das Manage-
ment ist dabei so angelegt, dass nicht

nur bestandsgefahrdende Risiken iden-
tifiziert, sondern auch Abweichungen
von einzelnen Planzahlen aufgedeckt
werden. Ziel ist die mdéglichst genaue
und schnelle Information des Vorstan-
des zur Beurteilung der Abweichung im
Hinblick auf die Genossenschaftspla-
nung. Der Aufsichtsrat wird regelmalig
Uber den Stand des Risikomanagements
informiert.

Aufgrund der stabilen wirtschaftlichen
Lage haben die Ratings der kreditge-
benden Banken in den letzten Jahren
keine negativen Ergebnisse erbracht.

Seit Oktober 2021 sind die Energieprei-
se auRergewdhnlich angestiegen. Sollte
dieser Trend anhalten oder sich durch
den Ukraine-Krieg verstarken, kénnte
die Bruttowarmmiete die Zahlungsfa-
higkeit einzelner Nutzer:innen, insbe-
sondere Einpersonen- und Alleinerzie-
hendenhaushalte in grolen Wohnun-
gen, Ubersteigen. Hieraus kénnen Erlds-
ausfalle resultieren.

Zudem koénnte der Ukraine-Krieg und
die Null-Covid-Strategie der chinesi-
schen Regierung zu Versorgungseng-
passen bei der Energie- und Material-

_‘]7_

Baugenossenschaft SChOIle ,,zu Berlin eG



Lagebericht fir 2021

wEFreie

versorgung fuhren. Dies beinhaltet das
Risiko, dass wir unseren vertraglichen
Verpflichtungen zur Versorgung unserer
Nutzer:iinnen mit Heizwarme und
Warmwasser ggf. nicht in ausreichen-
dem Male nachkommen kénnen. Es be-
steht das Risiko von Lieferengpdssen
und Preissteigerungen bei verschiede-
nen Baumaterialien mit Auswirkungen
auf bestehende und geplante Instand-
setzungs- und Modernisierungsprojek-
te. Hier kann es zu Verzégerungen und
der Unwirtschaftlichkeit von geplanten
Malkknahmen kommen und weitgehend

zu Lasten der grofRen Instandsetzungs-
malknahmen gehen.

Wir werden diese zurzeit in ihren Aus-
wirkungen nicht abschatzbaren Risken
laufend beobachten und soweit méglich
Strategien zur Risikobegrenzung entwi-
ckeln, soweit diese nicht bereits im ver-
gangenen Jahr eingeleitet wurden.

Aufsichtsrat und Vorstand sehen den-
noch aktuell keine bestandsgefahrden-
den Risiken.

Die voraussichtliche Entwicklung mit ihren Chancen und Risiken

Ausblick auf die Gesché&ftsentwick-
lung der Baugenossenschaft

Die Geschaftspolitik der Baugenossen-
schaft wird auch in den nachsten Jahren
darauf ausgerichtet sein, den Unter-
nehmenswert zu sichern, den genos-
senschaftlichen Férderauftrag fir unse-
re Mitglieder zu erfullen und die Vorteile
des genossenschaftlichen Wohnens fir
alle Mitglieder auszubauen und auf
Dauer zu sichern. Ziele, die unverandert
fur alle Entscheidungen im Aufsichtsrat
und Vorstand Leitmotiv sein werden.

Die Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmalnahmen zur Verbesserung des
baulichen Zustandes der Hduser und
Wohnungen sollen in Zukunft weiterhin
entschlossen verfolgt werden.

Eine malvolle, an der Kostendeckung
orientierte Mietenpolitik ermdglicht den
Erhalt und eine kontinuierliche Weiter-
entwicklung unserer Genossenschaft.

Der Baugenossenschaft ,,Freie Scholle*
bieten sich damit beste Chancen fir ei-
ne positive Entwicklung.

Die Annullierung des am 23. Februar
2020 in Kraft getretenen sog. Mieten-
deckels (Gesetz zur Mietenbegrenzung

im Wohnungswesen in Berlin, kurz; Mie-
tenWoG BIn) durch das Bundesverfas-
sungsgericht [3sst nunmehr wieder eine
kontinuierliche Entwicklung der Be-
triebsleistung der Genossenschaft zu.

Anhaltend stark steigende Preise fur
Fremdleistungen in der Instandhaltung
und weiterhin mogliche Mietausfille
infolge der Covid-19-Krise beeintrach-
tigen jedoch das Leistungsvermdgen
der Genossenschaft. Ausgeglichene
Jahresergebnisse sind bei nominell stei-
genden Instandhaltungsaufwendungen
nur mit reduziertem Leistungsumfang
moglich, wenn die Ertragsseite die mas-
siven Kostensteigerungen nicht ange-
messen ausgleichen kann. Der Vorstand
hat der Entwicklung der Ertrags- und
Liquiditatslage der Baugenossenschaft
sein ganzes Augenmerk zu widmen.

Chancen und Risiken der kiinftigen
Geschéftsentwicklung

Der demografische Wandel hinterldasst
weiterhin seine Spuren. Wir sehen darin
gegenwartig keine erheblichen Risiken,
die Einfluss auf unsere Ertrags- und Fi-
nanzlage haben kdénnten, da der genos-
senschaftliche Wohnungsbestand eine
gesunde Mischung aller Wohnungsgré-
Ren darstellt und wir Uber gentgend
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kleinere und preiswerte Wohnungen fur
dltere Mitglieder bzw. Singles verfugen.
Ausbaufahig und der Erweiterung des
Wohnungsangebots der Genossen-
schaft forderlich ware die Schaffung
von speziellen, seniorengerechten An-
geboten.

Chancen fur eine positive Entwicklung
der Baugenossenschaft durch eine fort-
wdhrende Bestandsoptimierung werden
durch den ,Mietendeckel” nunmehr
nicht mehr behindert. Das Alter vieler
baulicher Anlagen erfordert jedoch er-
hebliche Ertragszuwachse, die den
wachsenden Instandhaltungsbedarf be-
dienen und eine weitere Verbesserung
der Finanzlage mit sich bringen mussen.

Im Vergleich zu anderen Anbietern hat
sich genossenschaftliches Wohnen zu-
nehmend positiv profiliert. Unsere Ge-
nossenschaftswohnungen werden mit
anhaltend steigender Tendenz nachge-
fragt. Die ,,Freie Scholle* hatte bisher
noch nie nachfragebedingten Leerstand
zu verzeichnen.

Aus den genossenschaftlichen Kernauf-
gaben ergeben sich Risiken. Ein zuneh-
mendes Risiko stellen die Kapazitats-
engpasse der Handwerksbetriebe infol-
ge von Nachwuchs- und Fachkrafte-
mangel sowie Lieferengpdssen dar.
Dadurch sind fur die Zukunft sanie-
rungsbedingte Leerstande nicht auszu-
schlieRen. Ein weiteres Risiko bleiben
die hohen jahrlichen Kostensteigerun-
gen fir Bau- und Instandhaltungsleis-
tungen, die zukunftig deutlich héhere
Budgets fur gleiche Leistungen erfor-
derlich machen. Nach der Annullierung
des ,Mietendeckels” sind fur die Finan-
zierung der erforderlichen Instandhal-
tungsbudgets in den kommenden Jahre
stete Anpassungen der Nutzungsge-
bihren unumeganglich. Die Genossen-
schaft will dem Problem der stark stei-
genden Instandhaltungskosten u. a. mit
dem Ausbau des eigenen Regiebetriebs
begegnen. Eine zeitliche Verschiebung
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von Instandsetzungsmalknahmen fuhrt
dagegen zu Kostenerhéhungen, die Uber
den gegenwartigen Fremdfinanzie-
rungskosten liegen.

Unsere Genossenschaft stellt mit ihrer
gelebten sozialen Verantwortung mit
den aktiven Partnern Beirat, AWO, NA-
BU Deutschland und der AWO-Kita
wFreie Scholle“ ein bewahrtes ,Mitei-
nander wohnen” dar.

Die ,,Freie Scholle* hat Instrumente
zur Risikofriherkennung eingerichtet,
die geeignet sind, Entwicklungen, die
den Fortbestand der Genossenschaft
gefahrden, fruhzeitig zu erkennen. Die-
se Instrumente sind im Wesentlichen
die Aufstellung von mehrjdhrigen Er-
folgsplanen mit unterjdhrigen Evaluie-
rungen, von Quartalsberichten und von
regelmakigen Managementinformatio-
nen sowie die kontinuierliche Berichter-
stattung an den Aufsichtsrat. Die Ma-
nagementinformationen enthalten u. a.
Soll-/ Ist-Vergleiche mit Planerfullungs-
grad sowie Analysen von Soll-Ist-
Abweichungen, die Hochrechnung des
Jahresergebnisses und des Bankenbe-
standes auf Basis des aktuellen Kennt-
nisstandes unter Berucksichtigung der
Ist-Werte und ausgewadhlte Kennziffern
zur wirtschaftlichen Entwicklung der
Genossenschaft. Malknahmen zur Risi-
kominderung werden vom Vorstand
verfolgt und betreffen die Uberprifung
und Optimierung der Organisations-
struktur des Unternehmens, die gezielte
Hilfestellung fur sdaumige Nutzer, die
Analyse der Fremdkapitalstruktur und
der Zinsrisiken fur die nachsten Jahre.
Die Zins- und Tilgungsleistungen konn-
ten in den vergangenen Jahren durch
Umschuldung unter Inanspruchnahme
von Forward-Konditionen nachhaltig
fir die nachsten Jahrzehnte gesenkt
werden. Von den Dauerfinanzierungs-
mitteln (Restschuld zum 31.12.2021 Mi-
0 € 23,0) sind fur 70,7 % die Konditionen
bis zum 31.12.2039 und langer festge-
schrieben, fur 12,5% (Mio € 2,9) enden
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die Zinsbindungen in den Jahren 2025
und 2026.

Existenziell gefahrdende, aulRerge-
wohnliche Risiken wirtschaftlicher und
finanzieller Art, die die Vermdgens-, Fi-
nanz- oder Ertragslage der Genossen-
schaft nachhaltig beeintrachtigen kénn-
ten, sind nach der Annullierung des
Mietendeckels” nicht erkennbar.

Fiar die Sicherung der wirtschaftlichen
Basis ist es allerdings notwendig, dass
von politischer Seite keine weiteren Be-
lastungen generiert werden. Negative
Auswirkungen auf die Ertragslage der
Baugenossenschaft drohen in unter-
schiedlichen Ausmalen u.a. aus der
Umsetzung der bereits beschlossenen
Grundsteuerreform, aus dem Gesetz
Uber einen nationalen Zertifikatehandel
fir Brennstoffemissionen (Brennstoff-
emissionshandelsgesetz BEHG /| CO»-
Steuer) und der im April 20271 be-
schlossenen Novelle des Telekommu-
nikationsgesetzes (TKG).

Eine Gefahrdung der finanziellen Ent-
wicklung unserer Genossenschaft ist
zurzeit nicht zu befiirchten. Der Bestand
ist mit langfristigen Krediten finanziert.
Finanzierungsmoglichkeiten und -kon-
ditionen kénnten sich jedoch ungunstig
entwickeln. Um mdglichen Risiken wie
Liquiditatsengpdssen und Zinssatzan-
derungen vorzubeugen, wird mit Hilfe
unseres Risikomanagements der Be-
reich Finanzierung regelmaliig kontrol-
liert.

Voraussichtliche Entwicklung

Auf Grundlage unserer fortgeschriebe-
nen Mehrjahresplanungsrechnungen
prognostiziert der Vorstand weiterhin
nahezu ausgeglichene Jahresergebnis-
se. Als entscheidend fir diese Bewer-
tung definieren wir die positiven Ergeb-
nisse der Hausbewirtschaftung sowie
einen hohen Grad unserer Mitgliederbe-
treuung, verbunden mit dem Leistungs-
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potenzial unserer Belegschaft. Die er-
wirtschafteten Uberschiisse werden
weiterhin in die Erhaltung unserer
Wohnanlagen fliefen, damit die Wett-
bewerbsqualitat erhéhen und somit den
Genossenschaftsbestand dauerhaft si-
chern.

Unter den dargestellten Annahmen
rechnen wir wieder mit ausgeglichenen
Ergebnissen. Auch die erforderliche Li-
quiditat wird jederzeit sichergestellt.
Die ,Freie Scholle” verfigt somit Gber
eine solide Basis flUr eine weiterhin
stabile wirtschaftliche Entwicklung.

Folgende Pramissen sind fur die erfolg-
reiche Realisierung der mittelfristigen
Finanz- und Erfolgsplanung malégeblich:

e Steigerung der Ertrage aus der An-
hebung der Nutzungsgebuhren nach
dem Nutzungsgebihrenkonzept.

e Nachfragebedingter Leerstand wei-
terhin 0,0 %.

e Bau- und Instandsetzungsinvestitio-
nen von Mio € 3,5 bis 3,8 pro Jahr.

e Starkung der Eigenkapitalbasis durch
die Generierung zusatzlicher Ge-
schaftsguthaben und Mitgliederdar-
lehen

Quantitative Angaben zum Einfluss des
Ukraine-Kriegs auf die wirtschaftliche
Entwicklung unserer Baugenossen-
schaft sind zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Lageberichts noch nicht ver-
I3sslich méglich. Diese hangen von dem
Ausmal und der Dauer des Krieges und
die darauffolgenden wirtschaftlichen
und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings
mit einer negativen Abweichung bei
einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Nachtragsberichterstattung

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine
fihrt mit seinem Ausbruch am 24. Feb-
ruar 2022 zu wachsenden gesellschaft-
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lichen Herausforderungen und wirt-
schaftlichen Einschrankungen mit ent-
sprechenden Folgen fur Deutschland.
Diese Folgen kénnen sich auch schon
kurzfristig negativ auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Baugenos-
senschaft, z. B. in Gestalt von Mietaus-
fallen, gestiegenen Einkaufspreisen fur
Energietrager, der Unterbrechung von
Lieferketten (Lieferengpdsse bei ver-
schiedenen Baumaterialien) oder aus
Cyberangriffen niederschlagen.

Angaben zum tatsachlichen Einfluss des
Ukraine-Kriegs auf die Vermdégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage sind zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Jahresab-
schlusses nicht verlasslich méglich.

Berlin, den 19. \Mai 2022

Arndt Hube
VVorstand
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Baugenossenschaft SChOIIe ,,zu Berlin eG

_2‘]_



Jahresabschluss fiir 2021

Baugenossenschaft SChOIle ,,zu Berlin eG

JAHRESABSCHLUSS 2021
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Bilanz zum 31. Dezember 2021

Aktiva

Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen
Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Umlaufvermégen

Vorrate
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate
Forderungen und sonstige Vermégensge-
genstdnde

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermodgensgegenstande

FlUssige Mittel
Kassenbestand &
Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
8.086,16 10.313,94

32.079.227,07

13.176,83
1,00
12.230,28

114.867,38

1.728.431,19
129.697,49

32.219.502,56

300,00

32.546.810,85

7.435,18
1,00
14.051,70

91.609,11

300,00

60.068,67
108.687,30

32.227.888,72

1.858.128,68

168.755,97

1.927.598,08

27.019,15

32.670.521,78

1.707.984,62
272,00

54.190,91
43.994,13

1.371.456,48

27.594,03

-22 -

36.209.390,60

35.876.013,95
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Passiva

Eigenkapital

Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekindigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschafts-
anteile: €2.210,00 (Vorjahr: € 3.975,00)

Ergebnisricklagen

Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr einge-
stellt: €0,00 (Vorjahr:€47.497,32)

Andere Ergebnisricklagen
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: €0,00 (Vorjahr: € 189.989,30)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag
Jahresfehlbetrag
(im Vorjahr: Jahrestiberschuss)

Einstellung in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Ruckstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kredit-
gebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 18.044,87 (€ 16.869,35)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
€1.797,54 € (Vorjahr: €2.529,91)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Baugenossenschaft SChOIle ”zu Berlin eG
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Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

52.520,00 60.840,00
4.339.820,00 4.189.628,00
520,00 4.392.860,00 2.600,00
640.212,42 640.212,42
2.603.011,49 3.243.223,91 2.603.011,49
296.234,93 58.748,32
-127.908,47 474.973,23
== 168.326,46 -237.486,62
7.804.410,37 7.792.526,84
1.933.994,00 1.787.920,00
295.766,36 2.229.760,36 241.528,36

15.622.044,53
7.820.385,99

1.917.921,19
126.167,55
598.697,45

85.780,64
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26.170.997,35

4.222,52

15.348.873,64
7.896.414,89

1.911.341,38
17.004,05

789.482,55
86.785,43

4.136,81

36.209.390,60

35.876.013,95
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Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021
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Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 8.626.639,40 8.370.355,08
aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.860,38 8.629.499,78 2.649,42
Verdanderungen des Bestandes an
unfertigen Leistungen 20.446,57 84.911,30
Sonstige betriebliche Ertrage 161.086,07 117.823,23
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 5.210.281,08 4.489.587,33
Rohergebnis 3.600.751,34 4.086.151,70
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.343.773.,47 1.241.946,73
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung 482.839,78 1.826.613,25 400.488,26
davon fir Altersversorgung: €184.559,92
(Vorjahr: € 132.102,10)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegensténde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 774.856,23 845.652,58
Sonstige betriebliche Aufwendungen 332.960,42 310.377,51
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége 222,02 100,60
davon aus Abzinsung: € 92,80
(Vorjahr: € 100,60)
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 482.154,55 500.212,11
davon aus Abzinsung: € 41.122,16
(Vorjahr: € 45.854,00)
Ergebnis nach Steuern 184.388,91 787.575,11
Sonstige Steuern 312.297,38 312.601,88
Jahresfehlbetrag (im Vorjahr: Jahresiberschuss) 127.908,47 474.973,23
Gewinnvortrag 296.234,93 58.748,32
Einstellung in Ergebnisriicklagen 0,00 237.486,62
Bilanzgewinn 168.326,46 296.234,93

_24_
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Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft ,Freie Scholle”
zu Berlin eG hat ihren Sitz in Berlin und
ist eingetragen in das Genossenschafts-
register beim Amtsgericht Charlotten-
burg unter der Registernummer 25 B.

Die Erstellung des Jahresabschlusses
erfolgte nach den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches und des Genossen-
schaftsgesetzes in der Fassung des Bi-
lanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes
(BilRUG).

Die Gliederung des Jahresabschlusses
entspricht dem  vorgeschriebenen
Formblatt fir Wohnungsunternehmen.
Die Gewinn- und Verlustrechnung wur-
de nach dem branchenublichen Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung wurden
folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Die in der Position ,Immaterielle Vermo-
gensgegenstande” enthaltenen Lizen-
zen sowie die Software werden zu An-
schaffungskosten aktiviert und Uuber
einen Zeitraum von funf Jahren linear
abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdégen wird grund-
satzlich zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten bewertet, vermindert um
planmaRige lineare Abschreibungen
entsprechend der voraussichtlichen
Nutzungsdauer.

Die Abschreibungen fur ,Grundsticke
und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten” werden bis auf die unten-
stehenden Ausnahmen uUber 80 Jahre
vorgenommen. Dies gilt auch fur den
Neubau Ziekowstralle, wobei die
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Grundstickskosten fir das Erbbau-
grundstuck dber 75 Jahre abgeschrie-
ben werden. Eine Nutzungsdauer von
50Jahren wird dem Neubau Waid-
mannsluster Damm 81/83 sowie den bis
2003 aktivierten Dachgeschossausbau-
ten einschlieBlich der 1998 fertig ge-
stellten Gastewohnungen unterstellt.
Auch der Umbau Erholungsweg 30/38
und der 1999 erfolgte Biroumbau wer-
den Uber einen Zeitraum von 50 Jahren
abgeschrieben.

Zugange von Herstellungskosten aus
Umbau- und Erweiterungsmalknahmen
an einzelnen Gebduden seit dem Jahr
2011 fdhren unter Beibehaltung des
bisherigen Abschreibungssatzes zu ei-
ner Verlangerung der Nutzungsdauer.
Dies trifft auch auf Dachausbauten seit
2011 zu.

Eine Restnutzungsdauer von 23 Jahren
wurde fur die 2004 erstellten Balkonan-
bauten im Mordanenweg 42/48 unter-
stellt. Mit 22 Jahren Restnutzungsdauer
wurde bei den 2007 errichteten Balkon-
anbauten im Steilpfad 72/80 gerechnet.

Aulienanlagen, die als selbststandiges
Wirtschaftsgut bewertet worden sind,
werden innerhalb von 10 Jahren abge-
schrieben.

Fur eine Geradtehalle des Regiebetriebs
liegt ein Nutzungszeitraum von 33 Jah-
ren und fir ein Geratehaus in Alt-
Wittenau von 16 Jahren zugrunde.

Das unter ,Grundsticke ohne Bauten”
ausgewiesene Grundstick Kladow wur-
de 2006 mangels Marktfahigkeit auf
€ 1,00 abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen so-
wie die Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung werden bei unterschiedlichen Sat-
zen Uber 3 bis 20 Jahre zeitanteilig ab-
geschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiter uber
netto € 250,00 bis zu € 1.000,00 wurden
in einen Sammelposten eingestellt und
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werden Uber einen Zeitraum von
5 Jahren jahrlich mit 20 % abgeschrie-
ben.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaf-
fungskosten bilanziert.

Die unfertigen Leistungen enthalten
noch nicht abgerechnete umlagefahige
Heiz-, Warmwasser-, Betriebs- und
Wasserkosten. Vorrate sind zu Ein-
standspreisen, Forderungen und sonsti-
ge Vermogensgegenstande zum Nomi-
nalbetrag angesetzt. Erkennbare Risi-
ken werden durch Abschreibung be-
ricksichtigt.

Die Restlaufzeiten aller Forderungen
liegen unter einem Jahr.

Die Abschreibung der Erschliefungskos-
ten fur das Erbbaugrundstick Zie-
kowstralle im Aktiven Rechnungsab-
grenzungsposten erfolgt innerhalb der
Erbbaurechtslaufzeit von 75 Jahren.

Bei der Bewertung der Pensionsrick-
stellungen werden gemald einem versi-
cherungsmathematischen  Gutachten
kinftige Lohn- und Gehaltssteigerun-
gen sowie Rentenanpassungen berick-
sichtigt. Zur Ermittlung der Verpflich-
tungen werden die Sterbetafeln nach
Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln
2018 G) zugrunde gelegt. Die Rickstel-
lungen werden pauschal mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz abgezinst,
der sich bei einer angenommenen Rest-
laufzeit von 15 Jahren ergibt und der
von der Deutschen Bundesbank verof-
fentlicht wird. Der Rechnungszinssatz
betrug im Vorjahr 2,30 % (Stand Dezem-
ber 2020) und im Geschéaftsjahr 1,87 %
(Stand Dezember 2021). Als Renten-
trend wurde die durchschnittliche Infla-
tionsrate des Verbraucherpreisindexes
ermittelt, als Durchschnitt der letzten
funf Dreijahreszeitrdaume, angesetzt. Sie
betragt alle drei Jahre 4,14 % p. a.

Der nach vernunftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendige Erfullungsbe-
trag im Sinne des § 253 Abs. 1 HGB wird
als Teilwert der am Bilanzstichtag er-
worbenen Anwartschaften bzw. als
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Barwert der am Bilanzstichtag laufen-
den Leistung unter Berucksichtigung
von Dynamiken ermittelt.

Nach den Regelungen des im Marz 2016
in Kraft getretenen ,Gesetzes zur Um-
setzung der  Wohnimmobilienkre-
ditrichtlinie und zur Anderung der Be-
wertungsregeln fur Pensionsrickstel-
lungen” wurde bei der Ruckstellungs-
bewertung der Betrachtungszeitraum
zur Ermittlung des durchschnittlichen
Marktzinssatzes fur die Abzinsung von
7 auf 10 Jahre verlangert.

Der Unterschieds- bzw. Entlastungsbe-
trag zwischen der Bewertung unter Be-
ricksichtigung der Zinssatze der letzten
7 Jahre und unter Berucksichtigung der
Zinssatze der letzten 10 Jahre gemal3
§ 253 Abs.6 HGB betragt zum Bilanz-
stichtag € 148.157,00.

Die sonstigen Rickstellungen berick-
sichtigen alle erkennbaren Risiken und
ungewissen Verbindlichkeiten. Der An-
satz erfolgt nach einer vorsichtigen
kaufmannischen Beurteilung zum er-
warteten Erfullungsbetrag. Bei der Be-
wertung werden kinftige Kosten- und
Preissteigerungen einbezogen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Er-
fullungsbetragen passiviert.
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Immaterielle Vermogens-
gegenstande

Sachanlagen

Grundsticke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundsticke mit Ge-
schafts- und anderen
Bauten

Grundsticke ohne Bauten

Technische Anlagen und
Maschinen

Andere Anlagen, Be-
triebs- und Geschafts-
ausstattung

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen
Anlagevermdégen
insgesamt

Im Geschaftsjahr wurden
keine Fremdkapitalzinsen
aktiviert.
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Bruttowerte Abschreibungen Buchwerte
Abschreibun- auf Abgdnge
Kumulierte gen des entfallene Kumulierte
Stand Stand Abschreibungen  Geschafts- Abschreibun-  Abschreibungen
1.1.2021 Zugdnge Abgange Umbuchungen 31.12.2021 1.1.2021 jahres gen 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
€ € € € € € € € € € €

62.421,03 4.522,00 40.863,89 - 26.079,14 52.107,09 6.749,77 40.863,88 17.992,98 8.086,16 10.313,94
51.074.879,64 273.583,60 2.686,71 --- 51.345.776,53 18.528.068,79 738.480,67 == 19.266.549,46 | 32.079.227.,07 32.546.810,85
364.568,15 7.832,39 - - 364.568,15 357.132,97 2.090,74 - 359.223,71 13.176,83 7.435,18
309.500,13 - - - 309.500,13 309.499,13 - == 309.499,13 1,00 1,00
117.755,58 - 25.365,47 - 92.390,11 103.703,88 1.821,42 25.365,47 80.159,83 12.230,28 14.051,70
618.131,87 50.471,53 117.701,63 - 550.901,77 526.522,76 25.713,63 116.202,00 436.034,39 114.867,38 91.609,11
52.484.835,37 331.887,52 145.753,81 0,00 52.670.969,08 19.824.927,53 768.106,46 141.567.,47 20.451.466,52 | 32.219.502,56 32.659.907,84
300,00 - - - 300,00 | -,-- - -- - 300,00 300,00
52.547.556,40 336.409,52 186.617,70 0,00 52.697.348,22 19.877.034,62 774.856,23 182.431,35 20.469.459,50 | 32.227.888,72 32.670.521,78
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C. Erlduterungen zu den wesentlichen
Positionen in der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung

Aktiva

Bei den Grundsticken und grund-
sticksgleichen Rechten mit Wohnbau-
ten ergaben sich Zugdnge von insge-
samt T€ 292,6, vor allem aus Umbau-
und Erweiterungsmalknahmen in vier
Einfamilienhdusern (T€ 281,9) und aus
den Herstellungskosten zur Anlage des
Pico-Parks im Schollenhof (T€ 8,1), ge-
mindert um nachtragliche Schlussgut-
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schriften fir den Neubau Wwaidmanns-
luster Damm 81/83 in Hohe von T€ 19,0.

Zugange bei den Grundstiicken mit Ge-
schafts- und anderen Bauten entstan-
den in Hohe von T€ 7,8 durch Installati-
on eines Duschraums und einer Wallbox
am Werkstattgebdaude des Regiebe-
triebs.

Von den Zugadngen zu der Position An-
dere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung in Héhe von T€ 50,5 entfal-
len T€32,2 auf die Neuanschaffung
zweier Fahrzeuge fur den Regiebetrieb.

Passiva

In den Sonstigen Riuckstellungen sind folgende Riickstellungen ausgewiesen:

31.12.2021 31.12.2020

Unterlassene Aufwendungen fur Instandhaltung 224.023,80€ 158.740,63 €
Prifungskosten 23.800,00 € 30.400,00 €
Beitrage fur die Berufsgenossenschaft 12.590,00 € 11.380,00 €
Urlaubsanspriche u. a. Personalaufwendungen 11.115,74 € 17.712,17 €
Erstellung des Jahresabschlusses 8.826,61 € 8.506,37 €
Steuerberatungskosten 5.500,00 € 5.000,00 €
Grundsteuer Kladow 4.000,00 € 4.000,00 €
Archivierungskosten 3.410,21 € 3.058,19 €
Veréffentlichung Jahresabschluss 2.500,00 € 2.500,00 €
Kinstlersozialkasse 0,00€ 231,00€
295.766,36 € 241.528,36 €

Die Anderen Vorrdte zeigen unter ande- Valutierung eines Darlehens von

rem den Wert von 50 fur den spateren
Einbau vorgesehenen eingelagerten
Gasthermenin H6he von T€ 129,4.

Die Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstande sind insbesondere
durch geanderte Abrechnungsmodalita-
ten bei einem Versorgungsbetrieb ge-
genuber dem Vorjahr von T€ 44,0 auf
T€ 108,7 gestiegen.

In den Verbindlichkeiten gegeniiber Kre-
ditinstituten standen planmaBige Til-
gungen von T€ 477,2 dem 2ugang durch
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T€ 750,0 und Zinsabgrenzungen gegen-
aber.

Vor allem durch planmaRige Tilgungen
minderten sich die Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen Kreditgebern insge-
samtum T€ 76,0.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung
sind im Wesentlichen aufgrund von Gut-
schriften aus Betriebskostenabrech-
nungen fur 2020, deren Auszahlung
nicht mehr im Geschaftsjahr erfolgt ist,
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zum Bilanzstichtag auf T€ 126,2 gestie-
gen.

Durch den Abschluss der Bautatigkeit
sind die stichtagsbezogenen Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen gegenldber dem Vorjahreswert von
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T€ 789,5 auf einen Wert von T€ 598,7
am 31.12.2021 zurickgegangen.

Es waren keine Forderungen oder Ver-
bindlichkeiten gréReren Umfangs aus-
zuweisen, die rechtlich erst nach dem
Abschlussstichtag entstehen.

Verbindlichkeiten-Spiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte

0. a. stellten sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von davon gesichert:
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tber 5 Jahre Art der
€ € € € € Sicherung
Verbindlichkeiten
gegeniiber 15.622.044,53 501.557,01 2.043.535,45 13.076.952,07 15.622.044,53 GPR
Kreditinstituten (479.418,14)
Verbindlichkeiten
gegenluber anderen 7.820.385,99 101.703,90 612.256,60 7.106.425,49 7.386.777,30 -
Kreditgebern (100.066,42)
Erhaltene 1.917.921,19 1.917.921,19 - - ---
Anzahlungen (1.911.341,38)
Verbindlichkeiten 126.167,55 126.167,55 - - -
aus Vermietung (17.004,05)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 598.697,45 588.895,65 9.801,80 - - -
und Leistungen (778.199,37)
Sonstige 85.780,64 57.085,06 - 28.695,58 -
Verbindlichkeiten (57.525,99)
Gesamtbetrag 26.170.997,35 3.293.330,36 2.665.593,85 20.212.073,14 23.008.821,83
(3.343.555,35) GPR =Grundpfandrecht

()=Vorjahreszahlen

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirt-
schaftung umfassen die Sollnutzungs-
gebihren abziglich Erlésschmalerun-
gen sowie die Ertrage aus der Umlagen-
abrechnung. Alle Ertrége aus der Ver-
mietung von Wohnungen, Gewerbeob-
jekten, Garten, Garagen, Stellplatzen
und der Gastewohnungen sowie die Ge-
bihren fur die Nutzung der Zentral-
waschanlagen werden in dieser Position
ausgewiesen.

Aufwendungen fir Hausbewirtschaf-
tung sind die Instandhaltungs-, Be-
triebs- und sonstigen Kosten aus bezo-
genen Fremdleistungen fur den Objekt-
bestand.

Die Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstidnde des Anlage-
vermdgens und Sachanlagen sind ohne
die aulGerordentliche Abschreibung von
Bauvorbereitungskosten im Vorjahr
wieder auf die derzeitige Normalab-
schreibung reduziert.

Die Position Zinsen und 3hnliche Auf-
wendungen zeigt insbesondere die Auf-
wendungen fur Hypotheken- und Dar-
lehenszinsen, von denen T€ 3,5 auf Mit-
gliederdarlehen entfallen. In Anwen-
dung des Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetzes werden hier 2zusatzlich die
Aufwendungen aus der Abzinsung von
Ruckstellungen gezeigt.



Jahresabschluss fir 2021

Bedeutende aperiodische oder aulGer-
gewdbhnliche Aufwendungen und Ertra-
ge sind nicht entstanden.

D. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung

2021 Mitglieder Anteile
Anfang 5.350 8.072
Zugang 267 445
Abgang 83 163
Ende 5.534 8.354

Die Geschaftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder haben sich im Geschafts-
jahrvermehrtum ............... 150.192,00 €

Die Haftsummen haben sich im Ge-
schaftsjahr erhéhtum......... 95.680,00 €

Der Gesamtbetrag der Haftsummen be-
[auftsichauf....cccccceeee. 2.877.680,00 €
Derivative Finanzinstrumente

Im Geschaftsjahr wurden keine derivati-
ven Finanzinstrumente eingesetzt.

Durchschnittlich beschaftigte Beleg-
schaft

Die Zahl der im Geschaftsjahr durch-
schnittlich beschaftigten Belegschaft
betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschaf- beschaf-
tigte tigte
kaufmannische
Belegschaft 6 (8 : @
Technische
Belegschaft 3 @ -
Belegschaftim
Regiebetrieb, 13 (13) 6 (7)
Hauswarte u. a.
Summe 22 (22) 8 (9

(Vorjahreswerte in Klammern)

Aulerdem wurde ein/e Auszubildende/r
beschaftigt.

wFreie

Baugenossenschaft sc,“)lle ,’zu Berlin eG

Nachtragsbericht / Nicht ausgewiesene
Verpflichtungen

Weitere Vorgange von besonderer Be-
deutung nach dem Schluss des Be-
richtszeitraums mit deutlichen Auswir-
kungen auf die Vermoégens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft
sind nicht eingetreten.

Zum Bilanzstichtag bestehen keine
Eventualverbindlichkeiten oder weitere
andere, nicht in der Bilanz ausgewiese-
ne finanzielle Verpflichtungen, die fur
die Beurteilung der Finanzlage von Be-
deutung sind.

Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2021 schliefst mit ei-
nem Jahresfehlbetrag von € 127.908,47
ab.

Unter Berucksichtigung des Gewinnvor-
trags aus dem Vorjahr i.H.v.
€ 296.234,93 verbleibt ein Bilanzgewinn
von € 168.326,46.

Aufsichtsrat und Vorstand schlagen vor,
den Bilanzgewinn von € 168.326,46 auf
neue Rechnung vorzutragen.
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Mitglieder des Vorstandes:

Lidija Arndt
Hans-Jurgen Hube

Mitglieder des Aufsichtsrates im Ge-

schaftsjahr:
Aufsichtsratsvorsitzender

Matthias Schebsdat | (Mitglied seit dem
17.06.2021)
stellv. Aufsichtsratsvor-

Katja Hoffmann sitzende (Mitglied bis
31.12.2021)
Schriftfihrer

Andreas Kleinig (Mitglied seit dem
17.06.2021)

Sascha Brauer stellv. Schriftfihrer

Fabian Behrendt

Frank Kochanski

Detlef Olkers

Sascha Rakow

Rainer Schmidt

Christoph Bayer bis 17.06.2021

Harald Nehls bis 17.06.2021

Am 31.12.2021 bestehen Forderungen
gegenuber funf Mitgliedern des Auf-
sichtsrates in H6he von insgesamt
€ 2.709,89. Dabei handelt es sich im
Wesentlichen um Nachforderungen aus
Betriebskostenabrechnungen, die erst
im Geschaftsjahr 2022 fallig gestellt
sind. Es bestehen keine Forderungen
gegenuber dem Vorstand zum Bilanz-
stichtag.

Name und Anschrift des zustandigen
Prifungsverbandes:

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

Berlin, den 19. Mai 2022

Der Vorstand

Lidija Arndt Hans-Jurgen Hube
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