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Vorwort

Das vergangene Geschaftsjahr
2021/2022 konnte die bbg BERLINER
BAUGENOSSENSCHAFT erneut erfolg-
reich abschliel3en und den genossen-
schaftlichen Satzungsauftrag erfullen.
Damit setzt die Genossenschaft ihre
gute wirtschaftliche Entwicklung weiter
fort - trotz der Herausforderungen
durch die Coronapandemie, den
Ukrainekrieg und die Energiekrise.

Zusammen mit unseren Mitarbeitern
und Geschaftspartnern wurden die
gesteckten Ziele erreicht und der Woh-
nungsbestand sowie der Mitglieder-
service zukunftsfahig ausgebaut. Ein
besonderer Fokus lag im Berichtsjahr
auf dem Neubau des Wohnquartiers
Lapfel-mitte” in der Gemeinde Michen-
dorf, fir das am 09. November 2021 der
Grundstein gelegt wurde. Seit langer Zeit
baut die bbg ihren Wohnungsbestand
weiter aus und errichtet in mehreren
Bauabschnitten bis Mitte 2024 knapp
100 Wohneinheiten. Uber das stadte-
bauliche Konzept und die Namens-
gebung berichten wir ausfuhrlicher

in diesem Geschaftsbericht.

Ein weiterer Schwerpunkt bildete das
mehrjahrige Modernisierungsprojekt

in der Wohnanlage Mudrastral3e in
Lankwitz, bei dem umfangreiche Strang-
sanierungen, Reparaturen an Dach und
Fassade, Fenstererneuerungen sowie
weitere Modernisierungen in Kellern und
Aufzligen erfolgten. Im Rahmen des ca.
12 Mio. Euro teuren Bauprojektes wird
zudem die erste Mieterstrom-Photo-
voltaikanlage auf den vorhandenen
Gebdudedachern errichtet. Voraussicht-
lich 2023/2024 sollen im GroBprojekt die
MalRBnahmen abgeschlossen sein, die zur
Verbesserung des Wohnkomforts, der
nachhaltigen Einsparung von Primar-
energie und zur Reduktion von Energie-
kosten beitragen.

Im Rahmen unserer Nachhaltigkeits-
strategie wurden in verschiedenen
Liegenschaften Heizungsanlagen opti-
miert und 6kologische MalRnahmen zum
Arten- und Umweltschutz ergriffen.

Mit der Weiterentwicklung von digitalen
Services intern und extern konnten wir
unseren Nachhaltigkeitsansatz weiter
starken.

Jérg Wollenberg | Jens Kahl

Seit Herbst 2022 steht den Mitgliedern
der digitale Wegbegleiter ,KARL - Meine
bbg" als App- und Webversion zur Ver-
fugung. Uber das Serviceportal kénnen
viele Themen rund ums Wohnen jeder-
zeit und von Uberall aus erledigt werden
- wie zum Beispiel eine Schadensmel-
dung aufgeben, Verbrauchsdaten ein-
sehen, Kontaktdaten andern oder direkt
den Hauswart kontaktieren.

Im Ruckblick auf dieses Jahr sind

die gemeinschaftlichen Momente des
Zusammenkommens besonders her-
vorzuheben. Auf zahlreichen Hoffesten
kamen Nachbarn zum Austausch, Feiern
und GenielBen zusammen. Wahrend der
Einweihungsfeier der sanierten Sport-
halle in Mariendorf wurden auch ein
paar Koérbe geworfen und das Tanzbein
geschwungen. Highlight war das traditi-
onelle Mitgliederfest, das viele Familien
zum Besuch in den Spath’schen Baum-
schulen nutzten.

Wir bedanken uns bei unseren
Mitarbeitern und dem Aufsichtsrat,
die alle gemeinsam wieder viel zum
positiven Geschéftsjahr beigetragen
haben. Wir wissen das genossen-
schaftliche ehrenamtliche Engage-
ment sehr zu schatzen und freuen
uns stets Gber eine rege Beteiligung.

Die bbg schaut auf Uber 135 Jahre solide
Entwicklung zurick. Eine gute Voraus-
setzung, die Herausforderungen unserer
Zeit gestarkt und gut vorbereitet
anzugehen.

Durch die permanente nachhaltige
Weiterentwicklung des Wohnungs-
bestandes und den Ausbau von tech-
nischen, personellen sowie digitalen
Infrastrukturen investiert die bbg stetig
in eine moderne, genossenschaftliche
und klimaneutrale Zukunft.
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Geschaftsverlauf
und Mietenentwicklung

Mit dem positiven Jahresergebnis des Geschéaftsjahres 2021/2022 setzt die
bbg die erfolgreiche wirtschaftliche Entwicklung der letzten Jahre fort.

Im Bestand der bbg befinden sich im Geschaftsjahr in Berlin 7.018 Wohnungen,
74 Gewerbeeinheiten sowie 1.505 Stellplatze und Garagen. Im Umlaufvermaégen
befinden sich weiterhin vier Reihenhauser in Brandenburg/Blankenfelde.

(Stichtag: 30.09.2022).

Nach Erklarung der Nichtigkeit des
MietenWoG BIn durch das Bundes-
verfassungsgericht ist im Rahmen der
bbg-Mietenstrategie ein Verzicht auf
Mieterh6hungen im freifinanzierten
Wohnungsbau bis zum 30.09.2023
erklart worden.

In den Wohnungsbestanden im sozialen
Wohnungsbau wurden ebenfalls keine
Anpassungen der Mieten aufgrund von
Fordermittelabbauten beziehungsweise
durch das Aufleben von Ansatzverzich-
ten durchgefuhrt.

Vor einer Neuvermietung erneuerte die
bbg ihre Wohnungen, um einen guten
und zeitgemalen Ausstattungsstan-
dard zu erreichen. Badezimmer wurden
durch neue grol3formatige Wand- und
Bodenfliesen sowie durch moderne
Armaturen von Markenherstellern auf-
gewertet. Elektroinstallationen wurden
durch ausreichende Steckdosen und
Sicherungen inklusive FI-Schutzschaltern
erneuert oder erganzt. Die Wohnungen
wurden neu gestrichen, Boden Uber-
arbeitet und - falls erforderlich - auch
Fenster erneuert. Pro Wohnung lag der
Modernisierungsaufwand in der Regel
zwischen 15.000 und 40.000 Euro. Die
Neuvermietungsmieten lagen in den
jeweiligen Wohnlagen trotz der guten
und wertigen Ausstattung unterhalb
der Mieten nach den Bestimmungen
des BGB.
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bbg Bestand
zum 30.09.2022
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Die haufigsten Wohnungskindigungen
erfolgten, weil unsere Mitglieder inner-
halb der bbg umzogen, da sie eine klei-

nere oder groBere Wohnung bendtigten.

Hierdurch zeigte sich erneut die hohe
Zufriedenheit der Mitglieder. Damit
betragt die Fluktuationsrate abziglich
der Umzlge innerhalb der bbg nur
noch bei etwa 4 %. Am zweithaufigsten
endeten die Vertragsverhaltnisse, weil
die Mitglieder verstorben waren. An
dritter Stelle der Kiindigungsgriunde
stand auch im vergangenen Geschafts-
jahr, dass die Mitglieder altersbedingt
beispielsweise in eine Pflegeeinrichtung
umziehen mussten.

Mit zunehmender Wohnungsknappheit
erlassen viele Berliner Bezirke verstarkt
Verordnungen Uber soziale Erhaltungs-
gebiete (Milieuschutzgebiete). In diesen
Gebieten werden bauliche Verande-
rungen und Modernisierungen stark
eingeschrankt.

Grundrissanderungen - beispielsweise
durch Wohnungszusammenlegungen -,
der Einbau eines zweiten Bades oder der
Abriss von Speisekammern sind nicht
gestattet. Auch der nachtragliche Anbau
von Balkonen wird nicht genehmigt.
Wilnsche unserer Mitglieder nach alters-
gerechten Umbauten kénnen in solchen
Milieuschutzgebieten deshalb leider
nicht oder nur sehr schwer umgesetzt
werden. Zu den bereits bestehenden
acht Wohnanlagen in Erhaltungsgebieten
mit Milieuschutz sind im Geschaftsjahr
in Reinickendorf funf weitere Wohn-
anlagen der bbg hinzugekommen.

Die Bezirke bereiten kontinuierlich den
Erlass fur weitere Wohngebiete vor. Flr
diese Wohnanlagen ist es schwieriger,
die von den Mitgliedern gewtnschte
zeitgemalie Ausstattung zu schaffen.



Auf Berlins Wohnungsmarkt und bei der
bbg ist die Nachfrage nach erschwingli-
chem Wohnraum weiterhin sehr hoch.
Diese Nachfrage nach bezahlbaren
Wohnungen wird durch die stark gestie-
genen Energiepreise noch verstarkt.

Als verlasslicher Partner bietet die bbg
gutes und bezahlbares Wohnen.

Der Aufsichtsrat wird mandlich in
regelmaligen Sitzungen sowie schrift-
lich durch Quartalsberichte Gber die
wirtschaftliche Situation der Genossen-
schaft informiert. Diese Informationen
decken alle Handlungsfelder der bbg

ab, gehen immer Uber das gesetzlich
geforderte Mal3 hinaus und sind in der
Informationsordnung des Aufsichtsrates
erfasst.

Zur Erganzung der Prufberichte wird

- insbesondere fir Banken - gemein-
sam mit dem Prufungsverband im
Anschluss an die jahrliche Prifung ein
Ratingbericht erstellt. Die stabile wirt-
schaftliche Lage der Genossenschaft
sowie die Bereitstellung von umfang-
reichen Informationen haben erneut
dazu beigetragen, dass der bbg von den
Kreditinstituten das bestmadgliche Rating
fir Wohnungsunternehmen beschei-
nigt und damit das Ausfallrisiko bei der
Kreditrickzahlung als duRBerst gering
eingestuft wurde.

Die Ergebnisse der jahrlich stattfinden-
den Ratinggesprache mit allen kreditie-
renden Banken fUhrten erneut zu sehr
guten Darlehenskonditionen bei der
Darlehensneuaufnahme und auch bei
Darlehensprolongationen.

Die Deutsche Bundesbank hat der bbg
auch in diesem Geschaftsjahr die Noten-
bankfahigkeit erneut testiert. Dies ist
flr unsere kreditgebenden Banken sehr
wichtig.

Der Vorstand bedankt sich - auch im
Namen des Aufsichtsrates - bei allen
Mitarbeitern fur ihr Engagement und die
sehr guten Leistungen, durch die erneut
ein positives Jahresergebnis erzielt wer-
den konnte.

Die intensive Zusammenarbeit mit dem
Betriebsrat verlief im vergangenen
Geschaftsjahr sehr konstruktiv und war
stets an den Interessen der bbg aus-
gerichtet. Hierflr spricht der Vorstand
dem Betriebsrat ebenso seinen Dank
aus.

Personal
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Neubau apfe

bbg erweitert genossenschaftliches Wohnangebot in Michendorf

Seit Uber 135 Jahren beteiligt sich die
bbg aktiv an der Stadtgestaltung Berlins
mit der Schaffung, Versorgung und
Erhaltung bezahlbaren Wohnraums.
Ihrem Credo folgend bietet die Genos-
senschaft mehr als nur ,ein Dach Uber
dem Kopf“. Die Nachfrage nach neuem
Wohnraum ist entsprechend hoch und
konnte in Berlin aufgrund der schwierigen
Rahmenbedingungen in den vergangenen
Jahren nicht befriedigt werden.

Daher entsteht im Berliner Umland

in Brandenburg nun ein grofReres
Neubauprojekt im Rahmen eines
stadtebaulichen Konzeptes mit rund
100 Wohneinheiten in Michendorf. Auf
dem circa 2,3 Hektar groRen Baufeld
zwischen Poststrale und Potsdamer
Stral3e soll kiinftig eine neue lebendige
Ortsmitte von Michendorf entstehen,
die Wohnen, Arbeiten und Freizeit mit-
einander vereint.

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG

Innerhalb eines Jahres wurde in

sehr konstruktiven Gesprachen die
Weiterentwicklung des ehemaligen
JTeltomat-Gelandes” mit der Gemeinde
Michendorf, der ,GP GUnter Papenburg
Unternehmensgruppe” und der bbg
abgestimmt, sodass 2021 der Start-
schuss fir das insgesamt ca. 41 Mio.
Euro (ohne Nebenkosten) teure Bau-
projekt erfolgen konnte.

Bis Mitte 2024 errichtet die bbg zusam-
men mit der ,GP Gunther Papenburg
AG" in mehreren Bauabschnitten acht
mehrgeschossige Wohngebaude mit
insgesamt 99 Wohnungen und vier
Gewerbeeinheiten.

Als Beitrag zum Klimaschutz werden
die Wohngebaude im energieeffizien-
ten KFW-55-Standard gebaut und mit
Nahwarme aus dem benachbarten
Blockheizkraftwerk versorgt. Erganzt
wird das Wohnquartier durch Gewerbe-
einheiten, Stellplatze, eine Tiefgarage,

Aufenthaltsbereiche und einen Spielplatz.

Abgerundet wird das stadtebauliche
Gesamtkonzept durch Grinflachen,
Aufenthaltsorte und den Bau des neuen
Rathauses durch die Gemeinde. Des
Weiteren wird ein Gesundheitszentrum
mit verschiedenen Fachbereichen

die medizinische Versorgung vor Ort
gewahrleisten. Aufgrund der guten
Infrastruktur und idealen Verkehrsan-
bindungen soll ein méglichst autofreies
Quartier entstehen. Daher sind nachhal-
tige E-Mobilitatslésungen und -angebote
fester Bestandteil der Planungen.

Ein passender Name wurde durch die
Burger Michendorfs fur das Quartier
im Dezember 2021 gefunden: ,,apfel-
mitte” setzte sich als Gewinner bei
einem offenen Wettbewerb durch.

Der Name und die dazu passend
kreierte Bildmarke verweisen mit dem
Apfel(baum) auf die lange Tradition des
Obstanbaus der Gemeinde und symbo-
lisieren den neuen zentralen Lebensort,
der Arbeiten, Wohnen und Freizeit
vereint.




Grundsteinlegung in Michendorf mit
v.l.n.r.:Jérg Wollenberg und Jens Kahl
(Vorstand der bbg), Maren Kern
(Vorstandsmitglied des BBU),

Karin Hardekopf (Vorstandsmitglied der
GP Glnter Papenburg AG),

Claudia Nowka (Blrgermeisterin der
Gemeinde Michendorf), Frank Heinze
(Geschaftsfiihrer GP Papenburg
Hochbau GmbH);

Stefan Brunsch (Niederlassungsleiter GP
Papenburg, Halle)

Am 09. November 2021 wurde in einer
feierlichen Zeremonie der Grundstein
gelegt. Gemeinsam mit Gemeinde-
Burgermeisterin Claudia Novka, Karin
Hardekopf (Vorstand der GP Gunter
Papenburg AG), Maren Kern (Vorstands-
mitglied des BBU-Verbandes) und den
bbg-Vorstanden Jens Kahl und Jorg
Wollenberg wurde eine Zeitkapsel in die
Erde versenkt und ein gutes Gelingen
am Bau gewunscht.

Ein ambitioniertes Projekt startete, das
im weiteren Verlauf des Geschaftsjahres
2021/2022 dank der GP Papenburg und
allen Beteiligten fast immer im Zeitplan

lag.

So wurden fur die Errichtung der
Hauser auf dem ersten Baufeld bis-

her 1.500 Kubikmeter Kalksandstein,
1.500 Kubikmeter Ortbeton und

180 Tonnen Baustahl verbaut. Fur die
Dacheindeckungen werden 61.380 Biber-
schwanz-Dachziegel von unseren Dach-
deckern in die Hande genommen, um
insgesamt rund 1.700 Quadratmeter
Flache zu bedachen.

Mitte Juni 2022 waren die Hauser auf
dem ersten Baufeld im Rohbau fertigge-
stellt und die Dachstuhle errichtet - Zeit
fir ein Fest, um allen Beteiligten Dank
zu sagen und den ersten grof3en Etap-
penschritt des Neubauquartiers ,apfel-
mitte” zu feiern. Mit rund 130 geladenen
Gasten wurde das Richtfest bei sommer-
lichen Temperaturen gefeiert.

Jorg Wollenberg, Kaufmannischer
Vorstand der bbg: ,Wir freuen uns sehr,
endlich wieder bauen zu kénnen und

der hohen Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum an diesem schénen Standort
bei Potsdam und Berlin Rechnung tragen
zu koénnen. Die Nachfrage an unseren
Wohnungen ist bereits sehr grof3. Viele aus
der Gemeinde, aber auch aus Berlin haben
sich bereits gemeldet und ihr Interesse an
unserem genossenschaftlichen Angebot
signalisiert.”

»~Mit dem Projekt baut die bbg seit Idnge-
rer Zeit wieder eine grofSere Wohnanlage
aufSerhalb Berlins. Das gute Neubauklima,
die glinstigen Konditionen auf dem Kapital-
markt und die schnellen Genehmigungs-
verfahren in Brandenburg machen solche
Vorhaben fiir die Genossenschaft wieder
attraktiv”, sagte bbg-Vorstand Jens Kahl.

a prrﬁﬁ nikte

e o — 1

Richtfest, Zeremonie mit:
Maren Kern, Angela Papen-
burg, Claudia Nowka, Jens Kahl
und Jérg Wollenberg (v.l. n.r.)

Claudia Nowka, Burgermeisterin der
Gemeinde Michendorf: ,Architektur ist
eine Brticke zwischen Erde und Luft! Hier
entsteht eine Ortsmitte, die zu unserer
wachsenden Gemeinde passt, die aber den
Ursprungscharakter von Michendorf nicht
verliert. Die neue ,apfel-mitte’ soll eine
Briicke zum nachhaltigen Erfolg werden
und vielen Michendorfer*innen bald ein
neues bezahlbares Heim bieten.”

Maren Kern, Vorstandsmitglied BBU
Verband Berlin-Brandenburgische
Wohnungsunternehmen: ,Es geht hier
um ein besonderes Areal, das einmal die
neue Ortsmitte Michendorfs sein soll.
Deshalb geht mit dem Engagement auch
eine stadtentwicklungspolitische Verant-
wortung einher. Die Basis dessen ist die
starke Partnerschaft der hier beteiligten
Akteure. Nachhaltigkeit und langfristiges
Engagement stecken bei der bbg ebenso in
ihrer DNA wie der Solidaritdtsgedanke und
das soziale Verantwortungsbewusstsein.
Davon profitieren nicht nur ihre Mitglieder,
sondern auch die Ortsteile, Bezirke und
Gemeinden, in denen sie ihre Bestdnde
haben. Auf diese Partnerschaft kbnnen

Sie bauen.”

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG
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Projektinfos apfel-mitte:

Hauser H 5, H10 und H11

Baufeld ;
A mit gesamt

45 Wohneinheiten
Baufeld ngser H3, H4 und H6
B mit gesamt

42 Wohneinheiten

Wohnungsausstattung:

Das neue Wohnquartier apfel-mitte ist
mit seinen 1- bis 4-Zimmerwohnungen
und WohnungsgrolRen von 40 bis 125 m?
bestens geeignet fur Singles, Paare und
Familien. Die Wohnungen sind mit Gber-
wiegend bodentiefen Fenstern, FuRBbo-
denheizung, Dusch- oder Wannenbad,
Video-Gegensprechanlage, Glasfaser-
anschluss, zentraler Warmwasserver-
sorgung sowie Nahwarmeversorgung
vom benachbarten Blockheizkraftwerk
modern ausgestattet. Alle Etagenwoh-
nungen verfligen Uber einen Balkon
beziehungsweise eine Loggia, die
Wohnungen im Erdgeschoss bieten
eine Terrasse und einen Mietergarten.

Baufeld
C

Baufeld
E

Haus 9 mit
12 Wohneinheiten

Haus 8 mit
5 Wohneinheiten

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG

Die Attraktivitat des Berliner Umlan-
des ist vielen bekannt: Nah am Was-
ser, jederzeit im Griinen und schnell

in der City. Wohnen ist mit

viel Lebensqualitat verbunden!

Michendorf vereint landliches Idyll,

eine gut ausgebaute Infrastruktur mit
Kitas, Schulen, Grundversorgung und
die Nahe zur GroBstadt. Im Landkreis
Potsdam-Mittelmark, stdlich von
Potsdam und nahe Berlin gelegen,

leben derzeit 13.737 Einwohner*innen
(Stand 03/2022) in den sechs vielfalti-
gen Gemeinde-Ortsteilen Michendorf,
Langerwisch, Fresdorf, Stucken, Wilden-
bruch und Wilhelmshorst. Vor allem
Familien finden in Michendorf ihre neue
Heimat. Walder, Wiesen, Felder und
Seen pragen das Landschaftsbild der
68,51 km2 grolRen ,, Apfelgemeinde”. Als
ehemaliges Obstanbaugebiet spielt der
Apfel eine zentrale Rolle in der Geschich-
te des Ortes. Das Vereinsleben und
ehrenamtliches Engagement sind stark
ausgepragt. Zahlreiche Kunstler und Ver-
eine sorgen flr ein abwechslungsreiches
kulturelles Leben.




. adh.

Mit einem Bestand von uiber 7.000 Wohnungen bietet die bbg
bezahlbares und zeitgeméaRes Wohnen in fast allen Bezirken
Berlins. Dazu gehéren z. B. diese Wohnanlagen:

~ Zahlen, Daten, Fakten
Zum 30092022 Reinickendorf

Marzahn-
Hellersdorf

Charlottenburg-
Wilmersdorf

o)
Fluktuationsquote (Wohnungswechsel) :
in Prozent im Bestand |

Tempelhof-
Schéneberg

Steglitz-Zehlendorf

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

22,16 % der Wohnungswechsel fanden im Geschéftsjahr 2021/2022 innerhalb der bbg statt.

Karl-Schrader-Haus

166 Wohneinheiten
Baujahr: 1906

Wedding, Malplaquetstral3e

Okologisches Wohnen

32 Wohneinheiten

Baujahr: 1992

Zehlendorf, Mérchingerstral3e

(ohne Beriicksichtigung und Substanzverbesserung
modernisierungsbedingter sowie Investition in eine zeitgemaRe
Leerstande und Umsetzwohungen) Ausstattung (ohne Bauprojekte)

in Euro pro m2 Wohn- und Gewerbeflache

Leerstandsquote in Prozent E Kosten fur Instandhaltung %

Wohnen im schonen Ambiente Ortolanburg

0,48 0,54 0,43 0,48 34,30 26,48 24,30 29,42 214 Wohneinheiten 565 Wohneinheiten
Baujahr: 1962 Baujahr: 1974/1975
I I Lichtenrade, Lintruper StralRe Buckow, Ortolanweg
l . Carlsbliite Mehr als Wohnen
2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021 167 Wohneinheiten 85 Spielplatze
2019 2020 2021 2022 2019 2020 2021 2022 Baujahr: 2015/2016 15 Gastewohnungen

Karlshorst, Patersdorfer StralRe 8 Gemeinschaftsraume

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG 17
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Nachhaltigkeit

Das Geschaftsjahr 2021/2022 war
primér von den Auswirkungen des
Ukrainekrieges und den damit ver-
bundenen massiven Kostensteige-
rungen im Energiebereich sowie von
einer bis dato nicht fiir moglich gehal-
tenen Unsicherheit bei der Energie-
versorgung (Strom, Fernwdrme, Gas)

gepragt.

Die Politik hat in diesem Zusammenhang
Gesetze und eine Reihe von Verordnun-
gen zur Sicherung der Energieversor-
gung erlassen (EnSimiMayv, EnSikuMav),
die Unternehmen und Verbraucher zu
einem sparsameren Umgang mit wert-
vollen Ressourcen motivieren sollen.
Kurzfristig muss dringend Energie
gespart und mittelfristig eine neue
Energie- und Versorgungsinfrastruktur
errichtet werden, um die Umwelt zu
entlasten und die Versorgungssicherheit
zu stabilisieren. In diesem Zusammen-
hang ist auch die bbg gefordert, denn
die Energieversorgung unserer Woh-
nungsbestande (Heizung und Warm-
wasser) wird primar Uber Gas und
Fernwarme sichergestellt, wobei auch
die Fernwarmeversorgung (iberwiegend
Kraft-/Warmekopplung) gro3tenteils
Uber Gas erfolgt.

Daher investierte die bbg im Geschafts-
jahr 2021/2022 erneut insbesondere

in die energetische Sanierung von
Liegenschaften, wie zum Beispiel in
Lankwitz oder Pankow, um Primarener-
gie einzusparen und zum Klimaschutz
beizutragen. Ein weiterer Fokus unserer
Tatigkeiten lag in der Uberpriifung und
Optimierung von Heizungsanlagen und
-systemen, deren Energieverbrauche
weiter reduziert werden konnten.

Mit dem Ausbau innovativer Ferniber-
wachungseinrichtungen (Heizung/
Warmwasser) sollen auBerdem Energie-
verbrauche in den Liegenschaften
optimiert werden. Ziel ist es, unsere
Warmeerzeugungsanlagen mittels
geringinvestiver Malinahmen (Messsys-
teme) so zu steuern, dass diese konti-
nuierlich verbrauchsoptimiert gefahren
werden kénnen.

Auf dem Weg in eine klimaneutrale
Zukunft hat die bbg Anfang Juli 2021
eine Rahmenvereinbarung mit der
Vattenfall Berlin AG Uber die klimaneu-
trale Energieversorgung unserer mit
Fernwarme versorgten Wohnungsbe-
stande unterzeichnet. Dadurch werden
bei der bbg bereits heute rund 27 %
aller Wohnungen mit klimaneutraler
Warme und mit Warmwasser versorgt.
Auch in den nachsten Jahren beabsich-
tigen wir, weitere Liegenschaften, die
bisher mit Gas versorgt werden, mittels
klimaneutraler Energie zu versorgen. In
diesem Zusammenhang werden bereits
heute CO,-Emissionen, die mit aktuel-
len Warmeerzeugungsverfahren noch
nicht vermieden werden kdnnen, Gber
hochwertige ,,Gold Standard“-Zertifikate
kompensiert.

Allein seit 2008 konnten wir durch
umfassende energetische Sanierungs-
maflnahmen sowie durch die Umstel-
lung der Brennstoffversorgung von Ol
auf Gas (bzw. von Gas auf Fernwarme)
die CO,-Emissionen im Wohnungsbe-
stand um rund 4.000.000 kg/jahrlich
reduzieren. Bereits vor 15 Jahren wurde
die Stromversorgung in den Wohn-
anlagen der bbg auf klimaneutralen
Okostrom umgestellt, im Vergleich zum
reguldren deutschen Strommix werden
so aktuell weitere ca. 225.000 kg CO,/
Jahr eingespart.
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Digitalisierung fur
mehr Nachhaltigkeit

Ein weiterer Schwerpunkt in der Nach-
haltigkeitsstrategie der bbg ist die Digi-
talisierung. In diesem Rahmen wurden
im Berichtsjahr Prozesse und Services
fur Mitglieder, Mitarbeiter und Partner
weiter ausgebaut und effizienter gestal-
tet. So wurde im Herbst 2022 der neue
digitale Mitgliederservice ,KARL" ein-
geflihrt, mit dem Mitglieder viele Ange-
legenheiten rund ums Wohnen schnell
und unkompliziert per App erledigen
kénnen.

Im Zuge des digitalen Wandels stellt die
bbg zunehmend Printprodukte auf digi-
tale Leseangebote um und leistet damit
einen weiteren Beitrag zum Klimaschutz
und zur Einsparung von Ressourcen.

Nachhaltiges Handeln erfolgte eben-
falls aus 6kologischer Sicht in unseren
Wohnanlagen. Um den Arten- und
Naturschutz zu erhalten und zu foérdern,
wurden Nistkasten fur Spatzen und
Mauersegler eingerichtet und naturnahe
Wiesen angelegt. In der Zusammenar-
beit mit dem ,Stadtbienen e. V.” tragen
neun Bienenvdélker in unseren Wohn-
anlagen zur lokalen Biodiversitat und
Artenvielfalt bei.

Im Rahmen unserer Aktivitaten wurden
verschiedene KommunikationsmafRnah-
men zur Information und Aufklarung
hinsichtlich Klimaschutz und Nachhal-
tigkeit erneut intensiviert. In Flyern,
Aushangen und Berichten wurde Uber
maogliche Einsparpotenziale (Wasser,
Strom, Heizung etc.), ressourcenspa-
rende MaBnahmen und nachhaltiges
Handeln informiert. An dieser Stelle
hoffen wir, dass auch unsere Mitglieder
ihr individuelles Verbrauchsverhalten
an die neuen Erfordernisse anpassen.
Das entlastet den Geldbeutel, sichert die
Versorgungssicherheit und schont die
Umwelt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die
bbg auf dem Weg in die klimaneutrale
Zukunft bereits erhebliche Erfolge
verzeichnen kann. Regelmafig sind
die Energieverbrauche und somit die
Heizkosten gesunken, so dass sich die
Belastungen fir viele der Mitglieder

in der Vergangenheit entsprechend
reduziert haben. Beim Neubau setzt die
bbg auf hohe Energieeffizienzstandards
und eine nachhaltige Quartiersentwick-
lung. Grundsatzlich sind weitere
erhebliche Investitionen erforderlich,
damit die bbg bis 2035 den gesamten
Wohnungsbestand moglichst klima-
neutral mit Heizung und Warmwasser
versorgen kann.
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bbg-Mitgliedschaften
und -Beteiligungen

Die bbg ist Mitglied des BBU Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e. V., der als gesetzlicher
Prifungsverband auch die jahrliche
Pflichtprifung der Genossenschaft
vornimmt, sowie der BBA Berlin-
Brandenburgischen Akademie der
Wohnungswirtschaft e. V. und des
Genossenschaftsforums e. V.

Als eines der Grundungsmitglieder der
~Wohnungsbaugenossenschaften Berlin’
engagiert sich die bbg gemeinsam mit
28 weiteren Berliner Wohnungsgenos-
senschaften fur die Bekanntheit und
die Vorteile des genossenschaftlichen
Wohnens. Seit dem Jahr 2000 treten

wir gemeinsam unter dem markanten
»Bauklétzchen-Logo" mit verschiedenen
Motiven und Sprichen, wie ,Hier wohnt
das wir” in der Offentlichkeit und im
restlichen Marketingauftritt auf. Mit
der Kampagne wird auf die Vorteile

der Unternehmensform hingewie-

sen und aufgezeigt, dass gutes und
sicheres Wohnen genossenschaftlich
funktioniert.

Z

Des Weiteren ist die bbg Mitglied

> des GdW Bundesverbands deut-
scher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmene.V.,

> der IHK Industrie- und
Handelskammer zu Berlin,

> des Arbeitgeberverbands
der Wohnungswirtschafte. V.,

> des ubbw Unterstutzungsvereins
deutscher Immobilienwirtschaft e. V.,

> des PSVaG Pensions-Sicherungs-
Vereins Versicherungsverein auf
Gegenseitigkeit,

> des DESWOS Deutsche Entwicklungs-
hilfe fir soziales Wohnungs-
und Siedlungswesen e. V. und

> der Gilde Heimbau Marketing-
initiative der WBG Berlin.

AuBerdem gehort die bbg der Standi-
gen Konferenz der Genossenschaften
im BBU an. Daruber hinaus bestehen
Mitgliedschaften an der Berliner Volks-
bank eG mit 500 Anteilen (26.000 Euro)
und an der GLS Gemeinschaftsbank eG
mit 400 Anteilen (40.000 Euro).

Weiterhin ist die bbg Mitglied im
Verein der Freunde und Forderer der
20. Grundschule im Wedding e. V. der
Erika-Mann-Grundschule. AuBerdem
bestehen Kooperationen mit Kitas in
Mariendorf sowie in Lankwitz, die sich
ebenfalls in der Ndhe unserer Wohn-
anlagen befinden.
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Mittelverwendung

Ertrage insgesamt

€
. Nutzungsgebuhr und Umlagen 52.947.849,75
. Ubrige Ertrage 806.589,65
. Offentliche Férdermittel 102.864,43

53.857.303,83 100,00

Verwendungen insgesamt
€

Mieter (Betriebs- und
. Instandhaltungskosten) 25.559.410,86

. Abschreibungen, sbA 9.389.621,06
. Mitarbeiter (Personalkosten) 6.966.405,07
JahresUberschuss 7.429.773,43
Kreditinstitute (Zinsen) 4.296.227,58
- Korperschaftssteuer 215.865,83

53.857.303,83 100,00

%
98,31
1,50
0,19

%
47,46

17,43
12,93
13,80
7,98
0,40

13,80 %

12,93 %

7,98 %

17,43 %

98,31 %

0,40 %
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Technikbericht

Das zuruckliegende Geschaftsjahr
2021/2022 war fur die Wohnungswirt-
schaft und die Baubranche erneut
herausfordernd. Die Auswirkungen
der Coronapandemie, der Krieg in der
Ukraine und die Energiekrise verstark-
ten die bereits angespannte Lage.
Zunehmende Personalengpasse bei
Handwerkerfirmen wie auch Material-
beschaffungsprobleme und ein perma-
nenter Preisanstieg bei Rohstoffen und
Materialien fihrten zu Verzégerungen
und erhdhten den administrativen und
den finanziellen Aufwand bei Baupla-
nung und Umsetzung.

Wichtigste Ziele der bbg, sind der Erhalt
und die zeitgemalie Weiterentwicklung
des Bestandes, um attraktives und
bezahlbares Wohnen zu sichern. Dafur
wurden im Geschaftsjahr 2021/2022
rund 18,9 Mio. Euro in die nachhaltige
Bestandsaufwertung und Pflege der
AuBenanlagen sowie rund 21 Mio. Euro
in die Neubauprojekte in Michendorf
und Berlin investiert. Neben einer
Vielzahl von Modernisierungs-, Sanie-

rungs- und InstandhaltungsmalRnahmen

wurden das Grol3projekt ,Mudrastrafl3e”
in Lankwitz fortgefuhrt und der Neu-
bau in Michendorf gestartet. Weitere
Schwerpunkte lagen auf Arbeiten in den
Wohnungen, die im Zuge von Mieter-
wechseln erfolgten, um einen zeitge-
malen Wohnstandard zu erreichen. Fur
den Schutz unserer Umwelt und als Bei-
trag zum Erreichen der Klimaschutzziele
wurde im Berichtsjahr die Optimierung
von Heizungsanlagen und ihrer Technik
intensiv fortgefuhrt.

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG
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Laufende GroBprojekte

Im Geschaftsjahr 2020/2021 startete
eines der groBten Sanierungsprojekte

in der 1973 erbauten Wohnanlage
Mudrastraflle (WIE 010) mit ihren

230 Wohneinheiten. Neben der Strang-
sanierung erfolgen ebenfalls Instandhal-
tungsmalinahmen sowie energetische
Modernisierungen im Bereich der Fenster,
des Daches und der Haustechnik. Aul3er-
dem werden die Hauseingangsbereiche
neu gestaltet. Das mehrjahrige Baupro-
jekt gehort mit einem Investitionsvo-
lumen von rund 16,5 Mio. Euro zu den
groliten Modernisierungsvorhaben,
welches voraussichtlich Ende 2023
fertig gestellt ist.

2021 wurde der erste von zwei Bauab-
schnitten erfolgreich abgeschlossen.
Bis Ende September 2022 waren bei 24
der insgesamt 34 Versorgungsstrange
unter anderem Versorgungsleitungen
far Kalt- und Warmwasser erneuert
sowie nachfolgende Maler- und Flie-
senarbeiten komplett abgeschlossen
worden. Aufgrund der umfangreichen
Arbeiten in den Wohnungen und in den
Kellern standen den betroffenen Mie-
tern Umsetzwohnungen sowie mobile
Lagercontainer als Kellerersatz zur
Verflgung. Aus brandschutztechnischen
Grunden wurden die bestehenden
Holzverschlage im Kellerbereich durch
Metallgitterboxen ersetzt.

Daruber hinaus wurden die Fassaden
inklusive des vorhandenen Warme-
dammverbundsystems optisch aufge-
wertet und die im Gebaudekomplex
noch vorhandenen Holzverbundfenster
gegen Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung ausgetauscht. Im nachsten
beziehungsweise letzten Bauabschnitt
werden im Geschaftsjahr 2022/2023 die
Dach-, Fenster- und Strangsanierung
fortgesetzt, die Aufzlge teilweise bar-
rierefrei saniert und die Hauseingange
umgestaltet. Im gleichen Jahr wird die
Umgestaltung der Eingange erfolgen,
eine Photovoltaikanlage durch einen
externen Anbieter installiert und die
AuBenanlagen in Teilen neugestaltet.

Nach Abschluss der gesamten Strang-
sanierung erfolgt zum Ende des Geschafts-
jahres 2022/23 die Optimierung der
Heizungsanlage durch hydraulischen
Abgleich.

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG

Neubauprojekte
in Brandenburg und Berlin

Die Schaffung von neuem bezahlbarem
Wohnraum gehort satzungsgemal zu
den zentralen Aufgaben der bbg und
dient dem Zweck, unseren Mitgliedern
ein dauerhaftes, sicheres Zuhause
anbieten zu konnen. Aufgrund der
schwierigen Rahmenbedingungen in
der Hauptstadt hatte die bbg bereits

in den vergangenen Jahren die Suche
nach bezahlbaren Grundstucken
aullerhalb Berlins fortgesetzt. Nun
erweitert die bbg ihr Angebot im Land
Brandenburg und errichtet ein groReres
Neubauquartier mit rund 99 Wohn- und
vier Gewerbeeinheiten in der Gemein-
de Michendorf. Der Grundstein far

das rund 41 Mio. Euro teure Neubau-
vorhaben wurde im November 2021 auf
dem ehemaligen ,Teltomat-Gelande”
gelegt. In diesem Geschaftsbericht
haben wir dem Neubau , apfel-mitte”
einige Sonderseiten gewidmet.

Fir unser Neubauvorhaben auf dem
Gelande der vorhandenen Wohnan-
lage Heinickeweg (WIE 015), wurde im
Dezember 2021 die Baugenehmigung
erteilt. Im Laufe des Geschaftsjahres
wurden die Bauleistungen vergeben
und die Vorbereitung zum Baubeginn
durchgefihrt. Geplant ist der Neubau
eines weiteren Mehrfamilienhauses mit
16 freifinanzierten Wohneinheiten und
einem gemeinschaftlichen Dachgarten
im Staffelgeschoss, das als Erganzungs-
bebauung auf unserem 9.800 m2 grof3en
Areal entstehen soll.

Moderne
Gebaudetechnik

Der Einsatz energieeffizienter und
nachhaltiger Gebdudetechnik in unseren
Wohnanlagen ist ein wichtiger Bestand-
teil unseres Gebaudemanagements und
unserer langfristigen Bauinvestitions-
planung. Regelmalige Auswertungen
der energetischen Verbrauchsdaten und
weitere Kennzahlen geben uns Auskunft
Uber notwendiges Anpassungs- und Ver-
besserungspotenzial. Zur Optimierung
betreibt die bbg deshalb in Zusammen-
arbeit mit einem externen Dienstleister
ein aktives Monitoring als Steuerungs-
element in sieben Objekten. Aufgrund
der nachhaltigen Ergebnisse plant die
bbg, sukzessive weitere Wohnanlagen
mit modular aufgebauter Gebaudeleit-
technik (GLT) einschlieBlich Ferntuberwa-
chung auszuristen.

Arbeiten im Denkmalschutz

Nach mehrjahriger Bauzeit wurden

die Sanierungsmalnahmen in der
Pankower Wohnanlage WIE 101 (u. a.
Kissingenplatz) im Herbst 2022 erfolg-
reich abgeschlossen. In der denkmalge-
schitzten Wohnanlage waren bereits
Ende 2020 die Elektrosteigeleitungen in
36 Treppenhdusern erneuert worden.
Die anschlieBende Instandsetzung und
Renovierung der Hausflure erfolgte
2022 nach ausfihrlicher Abstimmung
des Gestaltungskonzeptes mit der
Denkmalschutzbehérde. Dabei wurde
das historisch nachgewiesene Farbkon-
zept aufgegriffen und angewendet und
es wurden die bauzeitlich vorhande-
nen Messingschilder und Klingeltaster
erneuert.
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Ausgewadhlte EinzelmaRBnahmen

Neben den GroR3projekten fihrte die
bbg in den Liegenschaften auch kleinere
Malinahmen zur besseren Wohn- und
Lebensqualitat sowie zum Klimaschutz
durch, die jeweils im laufenden Geschafts-
jahr begonnen und abgeschlossen
wurden.

In unserer Liegenschaft Gro3-Ziethener-
Chaussee (WIE 061), die aus mehreren
kleinen Mehrfamilienhdusern besteht,
wurde die malerméaRige Uberarbei-
tung der Fassaden aus den 1990er
Jahren bei fast allen Hausern bis Ende
des Geschaftsjahres 2021/2022 fertig-
gestellt. Diese MaBnahme tragt zur
Substanzverbesserung bei und ver-
bessert das Erscheinungsbild. Der
Abschluss des Projektes erfolgt im
nachsten Geschaftsjahr.

Die Aufziige in den Gebduden Marien-
dorfer Damm 12-18 (WIE 017) wurden im
vergangenen Geschaftsjahr vollstandig
erneuert. Zudem wurden Planungen
begonnen, die vorhandene Undichtig-
keiten in den Laubengangen beseitigen
sollen.

Im letzten Geschaftsjahr wurden die
Turnhalle in der Kochstral3e 33/34

(WIE 048) und der Bolzplatz wieder
hergerichtet, sodass die Gemeinschafts-
einrichtungen in dieser Wohnanlage
vollstandig nutzbar sind.

Die Neugestaltung der Vorgarten und
AuBenanlangen in der Pankower Wohn-
anlage NeumannstraRe (WIE 102) wurde
abgeschlossen. Das mit dem Denk-
malamt abgestimmte Konzept bertick-
sichtigt funktionelle Lésungen, die den
historischen Stil des Gebaudes wahren.
Dabei wurden besondere Materialien in
Farbe und Form nach historischen Vor-
bildern fur die Wiederherstellung

der AuBBenanlagen eingesetzt.

Die Erneuerung der Elektrosteigeleitun-
gen (Aluminium-Elektrosteiger fur die
Wohnungsversorgung aus der Zeit der
DDR) ist und bleibt fiir die Zukunft ein
wichtiges Thema. In der Wohnanlage
SiegfriedstralRe (WIE 112) wurden alte
Aluminiumleitungen in vier Aufgangen
ausgetauscht und eine Zahlerzent-
ralisation vorgenommen. Im neuen
Geschaftsjahr werden die Treppen-
hauser malermaRig Uberarbeitet und
der Bodenbelag wird erganzt.
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Arbeiten in den Wohnungen

Vor einer Neuvermietung erneuerte die
bbg ihre Wohnungen, um einen guten
und zeitgemalen Ausstattungsstandard
zu erreichen. Badezimmer wurden durch
neue grolRformatige Wand- und Boden-
fliesen sowie durch moderne Armaturen
von Markenherstellern aufgewertet.
Elektroinstallationen wurden durch aus-
reichende Steckdosen und Sicherungen
inklusive FI-Schutzschaltern erneuert
oder erganzt. Die Wohnungen wurden
neu gestrichen, Boéden Uberarbeitet

und - falls erforderlich - auch Fenster
erneuert. Pro Wohnung lag der Moderni-
sierungsaufwand in der Regel zwischen
15.000 und 40.000 Euro.

In die erforderlichen Anpassungen auf
unseren anspruchsvollen zeitgemalien
bbg-Standard wurden im Geschafts-
jahr 2021/2022 insgesamt 8,2 Mio. Euro
investiert.

Trinkwasserqualitat

Den hohen gesetzlichen Anforderungen
an die Trinkwasserhygiene kommt die
bbg durch regelmaRige Temperatur-
kontrollen nach. Im Zusammenhang
mit geplanten Sanierungen wird immer
die Moglichkeit einer Dezentralisierung
der Warmwasserversorgung gepruft.
Zur Vorbeugung und Vermeidung von
Legionellenbelastungen wurden beim
Projekt Mudrastral3e Spulstationen je
Strang in den obersten Wohnungen
installiert, die flr eine Zwangsspulung
sorgen. Des Weiteren wurde im Trink-
wassersystem eine Ultrafiltrationsanlage
des Herstellers Solvis eingebaut, die auf
rein mechanische Weise das Trinkwas-
ser extra filtert und dadurch die Anzahl
moglicher Keime reduziert.
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Soziales
Management

Forderbericht

Genossenschaftliches Miteinander
in alter Tradition

Auch in diesem Geschaftsjahr schrankte
die Coronapandemie soziale Veran-
staltungen und Kurse erheblich ein.

Nur unter strengen Auflagen und
reduzierten Teilnehmerzahlen fanden
ausgewahlte Veranstaltungen in den
ersten Monaten statt. Mit Lockerung der
Coronabestimmungen wurden ab dem
Frihjahr/Sommer 2022 gréRere Veran-
staltungen und Kurse maoglich.

Zundachst nutzten nur wenige unse-

rer Mitglieder die Angebote. Mit den
Sommerwochen aber stieg das Interesse,
und unsere Mitglieder nutzen wieder
das vielseitige Angebot.

Etwa sechzig Veranstaltungen und einige
Kurse fanden erneut statt. Gemeinsam
wurde wieder mit Nachbarn gefeiert,
neue Hobbys in einem der Kurse ent-
deckt oder bei Fihrungen, Ausfligen
und literarischen oder musikalischen
Veranstaltungen das gemeinsame
Erlebnis geteilt.

Die meisten Angebote unterstutzte
unser gemeinnutzige Forderverein, der
~Margareta-Spettmann-Verein e. V.,

der satzungsgemal3 das Ziel verfolgt,
Menschen aller Altersklassen mit den
Schwerpunkten Jugend- und Altenhilfe,
Bildung und Erziehung zu férdern und
somit einen Beitrag zur Starkung des
Gemeinschaftssinnes sowie des sozialen
Miteinanders zu leisten.
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Ruckblick auf
einige Veranstaltungen:

Kultur pur

Klaus-Jurgen Bohme nahm unsere
musikinteressierten Mitglieder mit auf
eine Reise in die Welt von ,Don Quixote”,
»,Cats”und ,Platée”. Im ,Lichtenberger
Opernkreis” erlebten sie Werke von
Rossini, Puccini, Donizetti, Pergolesi,
Adam und ,Mackie Messer - Brechts
Dreigroschenfilm®.

Literaturbegeisterte kamen bei Dr.
Bernd Fredrichs lebendigen Vortragen
zum Leben und Werk von Peter Hacks,
Eugen Roth und Wilhelm Busch mit
vielen Bildern und gesprochenen
Gedichten auf ihre Kosten.

Die Stadtspaziergange mit Jorg Schaefer
gehoren zu einer festen Tradition bei
allen, die sich fur die Geschichte unserer
Stadt interessieren. Der ehemalige
Dozent und Mitglied der bbg fuhrte

uns durch ,Das politische Berlin: Sym-
bolwandel als Spiegel der Geschichte”
und auf einen Spaziergang vom Krongut
Bornstedt zum Grinen Gitter zu den
weniger bekannten Bereichen des Parks
Sanssouci.

Wahrend einer Fihrung im Musikinstru-
menten-Museum in Berlin-Charlotten-
burg lernten wir bekannte und etwas
ungewohnlichere Musikinstrumente
und deren Klang ndher kennen. Abso-
lutes Highlight war die Vorfihrung der
groRten Kino- und Theaterorgel ,Mighty
Wurlitzer”, die mit ihren raffinierten
Funktionen fir beeindruckende und
amusante Klangerlebnisse sorgte.

Im Juni feierte das Conciergeburo
~Machon-Eck” in Mariendorf seinen
zehnten Geburtstag.

Seit 2012 wird hier vermittelt, betreut,
informiert, begleitet, koordiniert und
den Mitgliedern auch bei kleinen All-
tagsfragen geholfen. Auf einer kleinen
Geburtstagsfeier gratulierte auch das
Herren-Duo , Bel-Ami“ und sorgte mit
den schonsten Schlagern aus den
Zwanzigerjahren fir gute Stimmung.
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Unterwegs

Um das genossenschaftliche Mitein-
ander ,unterwegs” zu fordern, fanden
erneut verschiedene Ausfliige in Berlin
und im Umland statt. So ging es im Juni
zum traditionellen Spargelessen nach
Zehdenick ins Ziegeleirevier - heute

ein Industriemuseum, das eingebettet
in einer einmaligen Tonstichlandschaft
liegt. Unsere Mitglieder erlebten eine
interessante Fahrt mit der Ziegeleibahn
durch den Ziegeleipark. Hohepunkt der
Rundfahrt war die Besichtigung der
alten Dampfmaschine.

Viel SpaR hatten alle Teilnehmer auf
unserem Ausflug in den Spreewald.
Wahrend der romantischen Kahnfahrt
zum Spreewalddorf Lehde versorgte
uns unser ,Kapitan“ nicht nur mit einer
zUinftigen Brotzeit, sondern auch mit
interessanten Geschichten, Mythen
und Sagen rund um den Spreewald.

Ein weiteres Highlight war die kultur-
geschichtliche Fihrung auf dem
Dorotheenstadtischen Friedhof mit
Dr. Ronald B. Smith, der auf seine unver-
wechselbare Art spannende Geschichten
wahrend des Rundgangs erzahlte.

Komplettiert wurde unser Sommer-
Sonnen-Programm mit Fihrungen
durch die ,Berliner Unterwelten e. V.”
zum AEG-Tunnel, Uber das bezaubern-
de Eiland , Pfaueninsel” und durch die
Ausstellung ,Wald.Berlin.Klima“. Eine
interessante und amusante Rallye fuhrte
zudem durch den Britzer Garten, und
auf einer Wanderung spazierten wir
nach Pichelswerder zu den Tiefwerder
Wiesen.

Fester Programmpunkt sind die jahrli-
chen Gansefahrten, die als erste groRere
Unternehmung nach den Coronaein-
schrankungen stattfanden. Zum Ganse-
essen ging es nach GoBmar in die
~Schlemmerstube Kolkwitz"” im Natur-
park Niederlausitzer Landrucken. Nach
dem Mittagessen brachen die Teilneh-
mer zur Kuhstallsafari auf.

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG
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Vielseitiges genossenschaftliches
Engagement

Die bbg engagierte sich vielfaltig und
unterstutzte beispielsweise im Fruhjahr
2022 Fluchtlinge aus der Ukraine. Alle
verfigbaren Gastewohnungen der bbg
wurden Mitgliedern zur kostenlosen
Unterbringung zur Verfligung gestellt.
Mit weiteren Hilfsaktionen sammelten
Mitglieder und Mitarbeiter Sachspen-
den, die an Hilfsorganisationen Uber-
geben wurden.

Auch fir den Natur- und Artenschutz
setzte sich die Genossenschaft erneut
ein und lud am Weltbienentag (20. Mai)
zum kostenlosen Schnupperkurs mit der
»Stadtbienen gGmbH" (ehemals Stadt-
bienen e. V.) zu den ,BienenBoxen” ins
Blumenviertel ein.

Nach zwei Jahren Pause - bedingt durch
Pandemie und Neuorganisation - 6ff-
nete im Frihjahr 2021 das beliebte
Reparatur-Café in Mariendorf wieder.
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Neuer Trager ist der ,Heimatverein
Steglitz e. V.", der die kostenlos zur
Verflgung gestellten bbg-Raume am
Dirschewelweg 1 fiir das Serviceangebot
nutzt.

LSport freil” heif3t es seit August 2022
wieder bei der bbg. Nach umfangreichen
Renovierungsarbeiten konnte im letzten
Sommer die einzige Sporthalle der bbg
wieder in Betrieb genommen werden.
Insbesondere unsere Kursleiter und -teil-
nehmer hatten diesen Tag der Er6ffnung
lange herbeigesehnt und freuten sich,
endlich wieder aktiv zu werden. Beste
Gelegenheiten hierzu boten die neuen
Kurse ,Hula-Hoop*, ,Vital & Beweglich
bis ins Alter” oder ,Functional Fitness”.

mal@idNihipg % g \

Von Nachbarn fiir Nachbarn:
Hoffeste, Hofkonzerte und Kiezfeste

Hoffeste gehdren zu einer jahrzehnte-
langen Tradition bei der bbg, die das
genossenschaftliche Miteinander fordert
und zu einer guten Nachbarschaft bei-
tragt. Hierflr engagierten sich Hauswarte,
Mitglieder und Mitgliedervertreter, die
in sieben Wohnanlagen ideenreiche
Hoffeste in unterschiedlichsten Formen
organisierten. So fand zum Beispiel

in der Lichtenberger Wohnanlage ein
Musikkonzert der Band ,Wildfires” statt.
Gute Stimmung herrschte ebenfalls

in der Neukdllner Wohnanlage llsen-

hof beim Sommerfamilienfest, das

von engagierten jungen Eltern initiiert
wurde.

Auch am jahrlichen Musikfestival ,Allee
der Klange” im Reinickendorfer Auguste-
Kiez beteiligte sich die bbg. Im Innenhof
der Wohnanlage General-Woyna-Stral3e
gab es fur alle Kiezbewohner , Lieder mit
Berliner Schnauze und franzosischem
Charme" mit den ,Mochitos” zu héren.

e R 11T
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Mitgliederfest und weitere
genossenschaftliche Aktivitaten

Hohepunkt des Jahres war wieder ein-
mal unser traditionelles Mitgliederfest
am 11.Juni 2022 in den Spath’schen
Baumschulen. Bei schdnstem Sommer-
wetter vergnugten sich unsere Mit-
glieder gemeinsam mit ihren Familien
und Freunden. Livemusik der Band
~SoleException”, eine heitere Bauch-
redner-Show, Kinderunterhaltung in der
Marchenhutte, Pfeil- und Bogenschie-
Ren, Angeln am Teich, Kutschfahrten
Uber das weitlaufige Gelande und mehr
sorgten fur Spald und gute Laune.

Die bbg konnte unsere Mitglieder
gleich zwei Mal mit Freikarten fur das
traditionsreiche Mitgliederkonzert der
Genossenschaften in der Berliner Phil-
harmonie mit dem Deutschen Kammer-
orchester Berlin erfreuen.

Am 10. Oktober 2021 hiel3 es zur grol3en
Freude aller Tango-Fans: ,Gracias Astor”
- 100. Geburtstag von Astor Piazzolla“
mit dem Duo ,Runge & Ammon”. Ende
September 2022 fUhrte die hinreiRende
Klnstlerin Katharine Mehrling durch das
Programm ,Berlin, Berlin!“ und interpre-
tierte viele Lieder und Chansons selbst.

Am 4. September luden die Berliner Woh-
nungsbaugenossenschaften wie in jedem
Jahr zum ISTAF ins Berliner Olympiastadi-
on ein, und wir konnten 50 Freikarten an
interessierte Mitglieder vergeben.
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Unser soziales Netzwerk

Unser Sozialmanagement arbeitet bei
der Betreuung unserer Mitglieder seit
Jahren eng mit etablierten Netzwerk-
partnern zusammen. Gemeinsam mit
~.teamwohnbalance”, dem ,Freunde alter
Menschen e. V., dem VdK Sozialverband
und der Berliner Stadtmission kdnnen
wir engagierte und vielseitige Sozial-
arbeit leisten. Unsere Partner bieten
Hilfe in besonderen Lebenslagen; dazu
gehoren Unterstitzung im Kontakt mit
Behorden und Krankenkassen, Informa-
tionen Uber gesetzlich zustehende Leis-
tungen, Schuldnerberatung, Beratung
zu medizinischen Hilfsmitteln und zur
Wohnraumanpassung, Vermittlung von
Hausnotruf, Fahrdienste sowie Tages-
und Kurzzeitpflege.

Freunde alter Menschen e. V.

Im Fokus der Arbeit standen der enge
Kontakt und die Begegnungen mit den
alten Menschen. Das Thema Einsamkeit
hat sich insbesondere auch durch die
Pandemie verstarkt. Daher war es ent-
sprechend wichtig, alle Moglichkeiten im
Rahmen der jeweiligen Schutzvorschrif-
ten im Verlauf des Jahres zu nutzen,

um die Teilhabe der alten Menschen

zu fordern, ihnen Perspektiven aufzu-
zeigen und einen Raum fUr stutzende
Gesprache, Austausch und Vernetzung
zu schaffen. Alle Aktivitaten wurden
durch das Engagement von Freiwilligen
unterstutzt.

Ein anderer wichtiger Punkt der Arbeit
der ,FaM “war die Unterstutzung und
Beratung fur ein selbstbestimmtes
Leben im Alter:

> Beratung zu allen Themen rund
ums Alter sowie Hilfe bei Antragen

> Informationsveranstaltungen
zu Themen der Altenhilfe

> Soziokulturelle Veranstaltungen
an den Standorten wie Frihsttcks-
runden, Spielenachmittage, Kaffee-
klatsch

> Aktionen wie Wohnungstuirbesuche
an besonderen Feiertagen

> Regelmalige Besuche oder
Telefonate

> Monatliche Post: ein sechsseitiges
Magazin von Freiwilligen fur
unsere ,alten Freunde”

> Ausflige wie Schiffs- und Busfahrten

‘ r Freunde alter Menschen e.V.

les petits freres des Pauvres
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teamwohnbalance - soziale
Dienste rund ums Wohnen

Seit Uber 20 Jahren beraten, besuchen
und begleiten die externen Sozialarbei-
ter von ,teamwohnbalance” die Mitglie-
der der Berliner Baugenossenschaft eG
und helfen bei sozialen und/oder wirt-
schaftlichen Problemen. Im Berichts-
zeitraum nutzten 105 Mitglieder der bbg
einmal oder mehrfach die eingerichtete
Telefonhotline, um sich beraten zu
lassen. Die Behordenbegleitung fur die
Mitglieder war in allen Berliner Amtern
weiterhin stark eingeschrankt, teilweise
wurden Sozialamter wegen nicht erle-
digter Aktenberge fir Wochen auch
schon mal ganzlich geschlossen. Um

die Interessen der Mitglieder hier auch
weiterhin wahren zu kénnen, tbernahm
.teamwohnbalance” als Bevollmachtigte
im Verwaltungsverfahren die Antrag-
stellung und die Antragnachverfolgung
direkt. Die Hilfestellungen fur elf Mitglie-
der mit Mietschulden und fristloser Kin-
digung wegen Zahlungsverzug waren zu
100 % erfolgreich. Vorhandene Hilfsinst-
rumente - wie behdrdliche Darlehen zur
Vermeidung von Obdachlosigkeit - wur-
den konsequent genutzt, beantragt und
leider nicht immer zeitnah bewilligt.

teamwohnbalance

soziale Dienste
rund ums Wohnen

Berliner Stadtmission e. V.

Im ,Kids-Club Britz” gab es an den
Wochentagen in den Ferien regelmalige
Angebote wie Spielenachmittage, Krea-
tivworkshops und sportliche Aktivitaten.
Gemeinsam wurden auch immer wieder
die Parks der Umgebung erkundet. Auch
kreative Angebote wie Beatboxen und
Siebdruck gehérten dazu. Highlight war
ein Poetry-Slam-Nachmittag.

Mit Beginn des neuen Schuljahres haben
die Angebote wieder im gewohnten
Rahmen stattgefunden. Hier ist hervor-
zuheben, dass die Hausaufgabenbetreu-
ung an den Nachmittagen sehr wichtig
geworden ist. Offenbar haben viele Kin-
der nach den langen coronabedingten
Unterbrechungen einen Nachholbedarf
an schulischer Unterstitzung.

perliner
stadt
mission
ev. kirche

Sozialverband VdK

Die Hilfsmittel- und Wohnberatung des
Sozialverbands VdK fuhrte telefonische
Beratungen und Hausbesuche durch.
Dabei ging es hauptsachlich um
Umbaumaflinahmen in der Wohnung
(z. B. von der Badewanne zur Dusche),
um mogliche Hilfsmittel (z. B. Roll-
stuhl), um Hilfe bei der Antragstellung
(Pflegegrad, Schwerbehinderung) und
um die Klarung von Ansprichen gegen-
Uber Behorden (z. B. Krankenkasse,
Sozialamt).

SOZIALVERBAND

VaK

BERLIN-BRANDENBURG EEE
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Bericht
des Aufsichtsrats

Die weltweit stark veranderte Lage
durch den Krieg in der Ukraine

und der damit einhergehenden
Energiekrise sowie die zunehmen-

de Ressourcenknappheit haben das
abgelaufene Geschaftsjahr (01.10.2021
bis 30.09.2022) neben der anhalten-
den Covid-19-Pandemie gepragt.
Vorsorglich wurden wiederum die
Vertretervorgesprache abgesagt.

Die Vertreterversammlung fur das
Geschaftsjahr 2020/2021 wurde durch
Beschluss auf den 09.05.2022 verlegt.
Durch die Verlegung hatte der Auf-
sichtsrat auf Grundlage des Gesetzes
zur Abmilderung der Folgen der Covid-
19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und
Strafverfahrensrecht vom 27.03.2020
die Feststellung des Jahresabschlusses
2020/2021 am 24.02.2022 durch
Beschluss einstimmig festgestellt.

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr
2021/2022 seine von Genossenschafts-
gesetz, Satzung und der Geschaftsord-
nung fur den Aufsichtsrat vorgegebenen
Aufgaben wahrgenommen und den
Vorstand bei der Fihrung der Geschafte
unterstutzt, Uberwacht und beratend
begleitet.

Der Vorstand berichtete dem Gremium
regelmaRig schriftlich und mundlich
Uber die Geschaftslage und die Ent-
wicklung der Genossenschaft sowie
Uber bedeutsame Geschaftsvorfalle.
Die Berichterstattung erfolgte in sieben
gemeinsamen Sitzungen und drei Aus-
schusssitzungen, die teilweise in Pra-
senz, digital oder hybrid stattfanden.

I Bericht des Aufsichtsrates

Folgende Schwerpunktthemen
wurden hierbei in den Sitzungen
behandelt:

> die Quartalsberichte und die
laufenden Baumalinahmen,
insbesondere Grol3projekte

> sowie die Neubauprojekte
Michendorf und Heinickeweg

> Anderung der Wahlordnung

> Beratung und Beschluss zur gesetz-
lichen Prufung fur das Geschaftsjahr
2021/2022 sowie dem Gewinnver-
wendungsvorschlag und Bericht des
Aufsichtsrates

> Vorbereitung der
Vertreterversammlung

> Beratung und Beschluss zum
Bauinvestitions-, Wirtschafts-
und Finanzplan 2022/2023

Der Aufsichtsrat kam hierbei zu der
Uberzeugung, dass die Geschéaftsfuh-
rung den Vorgaben von Gesetz und
Satzung entsprach und die Aufgaben
mit der gebotenen Umsicht und Sorgfalt
ausgefuhrt wurden.

Ein weiterer Schwerpunkt in der Tatig-
keit des Aufsichtsrats im Geschaftsjahr
2021/2022 war die Einsetzung einer
Findungskommission zur Neubestellung
des kaufmannischen Vorstandsmit-
glieds. Die aus sechs Aufsichtsratsmit-
gliedern bestehende Kommission kam
hierzu in zehn Sitzungen zusammen.
Zunachst wurden die Kriterien und
WerbemalRnahmen fir das Bewerbungs-
verfahren festgelegt. Aus den einge-
gangenen 43 Bewerbungen wurden in
einem 3-stufigen Auswahlverfahren funf
Bewerbungen ausgewahlt und dem Auf-
sichtsrat und dem Vorstand vorgestellt.

Am 17.11.2022 entschied der Aufsichts-
rat einstimmig Frau Kerstin Kirsch zum
neuen kaufmannischen Vorstandsmit-
glied ab dem 01.02.2023 zu bestellen.

Auf der Vertreterversammlung am
09.05.2022 endete turnusgemall die
Amtszeit von Frau Kerstin Blume, Herrn
René Damme und Herrn Phillip Schmidt.
Zusatzlich legte Herr Raphael Zelter sein
Mandat aus personlichen Grinden vor-
zeitig nieder. Frau Kerstin Blume, Herr
René Damme und Herr Phillip Schmidt
wurden wiedergewahlt. Als neues
Mitglied ist Herr Arne Sangerhausen
hinzugekommen. Der Aufsichtsrat dankt
dem ausgeschiedenen Mitglied, Herrn
Raphael Zelter, fir seinen engagierten
Einsatz zum Wohle der bbg.

Der Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V. (BBU) als
zustandiger Prufungsverband hat das
Geschaftsjahr 2021/2022 gepruft und
wieder einen uneingeschrankten Besta-
tigungsvermerk erteilt. Der Prifungs-
bericht vom 13.01.2023 wurde allen
Aufsichtsratsmit- gliedern zur Kenntnis
gegeben und mit dem Wirtschaftsprufer
und den Vorstanden ausfuhrlich bespro-
chen und zustimmend zur Kenntnis
genommen. Der Jahresabschluss fur

das Geschaftsjahr vom 01.10.2021 bis
30.09.2022, der Anhang, der Lagebericht
des Vorstands und der Bericht des Auf-
sichtsrates fur das Geschaftsjahr unter

1.Reihe v.l.n.r.:
2.Reihev.l.n.r.:

es fehlt C. Fink

Einschluss des Gewinnverwendungs-
vorschlages wurden eingehend gepruft
und einstimmig gebilligt.

Der Aufsichtsrat schlagt der Vertreter-
versammlung vor, dem Vorstand
Entlastung zu erteilen und dem Jahres-
abschluss 2021/2022, dem Lagebericht
des Vorstands sowie dem gemeinsamen
Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat
Uber die Verwendung des Bilanzgewinns
fUr das Geschaftsjahr 2021/2022 zuzu-
stimmen und eine 4%ige Dividende fiur
Pflichtanteile und eine 2%ige Dividende
fur alle weiteren Geschaftsanteile an die
Mitglieder auszuschutten.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand
und allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern fur die im Geschaftsjahr
2021/2022 nicht unter normalen Bedin-
gungen geleistete erfolgreiche und
engagierte Arbeit. Die bbg hat dank ihrer
langfristigen Ausrichtung und guten
Teamaufstellung wiederum ein wirt-
schaftlich erfolgreiches Jahr realisiert.

Ein besonderer Dank des Aufsichtsrates
geht an alle Mitglieder, die sich gerade
auch in diesen schwierigen Zeiten
ehrenamtlich fir andere Mitglieder der
Genossenschaft engagiert haben und
das ,bei uns wohnt es sich gut!” mit-
gestaltet haben.

Aufsichtsrat der bbg (Stand: 05/2022)

R. Damme, H. Dickel, K. Blume, A. Sangerhausen

J. Scheunemann, A. Klein, M. Siering, P. Schmidt
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Die Kennzahlen
der bbg

Jahresiiberschuss

2021/2022 7.429.773,43 €
2020/2021 10.730.897,42 €

Leerstand
2021/2022 0,48 %
2020/2021 0,43 %

Cashflow
2021/2022 14.555.848,94 €
2020/2021 17.714.231,22 €

Fluktuation
2021/2022 5,14 %
2020/2021 5,47 %

Anzahl der Mitglieder
2021/2022 11.986
2020/2021 11.882

Bilanzsumme
2021/2022 345.544.052,91 €
2020/2021 329.517.003,52 €

Eigenkapital-Quote
2021/2022 34,67 %
2020/2021 34,25 %

Investitionen in den Bestand
2021/2022 18,5 Mio. €
2020/2021 15,4 Mio. €
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Lagebericht
2021 | 2022

1. Grundlagen des Unternehmens

1.1 Geschaftsmodell

Die bbg BERLINER BAUGENOSSEN-
SCHAFT eG wurde am 16. Mai 1886

in Berlin gegrindet und ist als alteste
zugleich eine der groliten Wohnungs-
baugenossenschaften der bundes-
deutschen Hauptstadt.

Am 30.09.2022 bewirtschaftete die bbg
7.018 Wohnungen, 74 Gewerbeeinheiten
sowie 1.505 Stellplatze und Garagen

in Berlin. Fremdverwaltungen wurden
nicht durchgefuhrt.

Im Umlaufvermdgen befinden sich
weiterhin die restlichen vier zum Verkauf
bestimmten Reihenhauser in Blankenfelde
(Berliner Umland). Im Geschaftsjahr
2021/2022 sind hier die Verkaufsbem-
hungen verstarkt worden.

1.2 Strategie und Ziele

Die bbg orientiert ihr Handeln und
Wirken sowie ihre wirtschaftlichen
Entscheidungen an der Erfiillung des
Genossenschaftsgesetzes, des Satzungs-
auftrages und des internen Leitbildes.

Grundlagen des Unternehmens
Wirtschaftsbericht
Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Risikoberichterstattung in Bezug
auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

(Gesamtaussage

Dabei stehen die Erhaltung und die
zeitgemalie Weiterentwicklung des
eigenen Bestandes im Vordergrund.

Auch fur die kommenden Wirtschafts-
jahre werden die Schwerpunkte der
Geschaftstatigkeit in Investitionen in die
Wohnanlagen (u. a. Nachhaltigkeit und
Energieoptimierung) und weiterhin in
der Schaffung von zeitgemalien Aus-
stattungsstandards bei Leerwohnungs-
sanierungen liegen.

Neubau oder Ankauf von geeigneten
Wohnimmobilien werden regelmaRig
gepruft, um zusatzlichen bezahlbaren
und zukunftsfahigen Wohnraum far
die aktuellen und fir neue Mitglieder
zu schaffen. Diese Investitionsmdglich-
keiten hangen u. a. von der zukunftigen
Ertragslage und den dazu benétigten
Eigenkapitalmitteln ab. Der Fokus fur
Neubauinvestitionen wird auf Ergan-
zungs- und Dachausbauten bei den
bestehenden Wohnanlagen sowie

auf moglichen Neubau - auch im
Berliner Umland, wie aktuell mit

dem Neubauprojekt apfel-mitte in
Michendorf - ausgerichtet.
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2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche Entwick-
lung und Branchenentwicklung

Die konjunkturelle Entwicklung war im
Geschaftsjahr durch die MaBnahmen
zur Bekadmpfung der Covid-19-Pandemie
und die Auswirkungen des Krieges in der
Ukraine gepragt.

Es besteht weiterhin eine hohe Nachfrage
nach Wohnraum, vor allem in grofl3en
Ballungsraumen und insbesondere in
Berlin. Die Lage am Berliner Wohnungs-
markt wird, ahnlich den Vorjahren,
durch eine unzureichende Wohnraum-
versorgung bestimmt. Besonders im
unteren und mittleren sowie dem preis-
gebundenen Marktsegment sind hohe
Angebotsdefizite ersichtlich. Die Nach-
fragelberhange in allen Mietsegmenten
werden voraussichtlich fortbestehen
und sich teilweise weiter erhéhen.

Der Wohnungsmarkt war auch im
vergangenen Geschaftsjahr vornehmlich
gepragt durch:

> Baulandknappheit

> zunehmende Knappheit und Preis-
steigungen durch den Krieg in der
Ukraine bei verschiedenen Bau-
materialien bzw. personelle Engpasse
bei den Baufirmen

> zunehmende Unsicherheit bei den
Wohnungsmietern aufgrund stark
steigender Energiekosten

> steigende Nettokaltmieten

> den Widerstand in der Bevolkerung
gegen neue Bauvorhaben

> Verzdgerungen von Genehmigungs-
verfahren, bedingt durch Kompetenz-
unklarheiten zwischen Senat und
Bezirken

> einschrankende politische Rahmen-
bedingungen und Gesetzesvorhaben

I Lagebericht

2.2 Geschaftsverlauf/Umsatz-
entwicklung

Nach Erklarung der Nichtigkeit des
MietenWoG durch das Bundesver-
fassungsgericht ist im Rahmen der
bbg-Mietenstrategie ein Verzicht auf
Mieterhéhungen im freifinanzierten
Wohnungsbestand bis zum 30.09.2023
erklart worden.

Im Geschaftsjahr 2021/2022 wurden
deshalb ausschlieBlich die Mieten von
42 Wohnungen mit gewerblichem
Charakter gemal3 § 558 BGB angepasst.

In den Wohnungsbestanden im sozialen
Wohnungsbau wurden ebenso keine
Anpassungen der Mieten aufgrund

von Férdermittelabbauten bzw. durch
das Aufleben von Ansatzverzichten
durchgefuhrt.

In den Wohnanlagen WIE 029, 030, 031,
032, 033, 034, 035, 036, 038 und 046
sind durch die vorzeitige und vollstan-
dige Ruckzahlung von Aufwendungs-
darlehen per 31.12.2020 planmalig

die Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen entfallen (692 Wohnungen mit
50.382 m2 Wohnflache). Hier gelten jetzt
die Regelungen des freifinanzierten
Wohnungsbaus.

Die durchschnittlichen Sollmieten lagen
im sozialen Wohnungsbau bei 7,15 €/m?
Wohnflache (Vorjahr 6,98 €/m?) und

im freifinanzierten Wohnungsbestand
bei 6,99 €/m? Wohnflache

(Vorjahr 6,94 €/m?).

Im Rahmen der Neuvermietung im freifi-
nanzierten Wohnungsbestand wurden die
Mieten, unter Berucksichtigung der gesetz-
lichen Regelungen der Mietpreisbremse,
der internen Mietenstrategie und Uberwie-
gend nach Investitionen in eine zeitgemalke
Ausstattung, entsprechend angepasst.

Die Umsatzerldse aus Vermietung
verringerten sich um 0,3 Mio. € von
40,5 Mio. € auf 40,2 Mio. €. Dabei
wirkten sich im Wesentlichen die um
313,1 T€ gestiegenen Sollmieten fur
Wohnungen aus, denen die einmaligen
Nachzahlungen wegen Nichtigkeit des
MietenWoG BIn (661,0 T€) im Vorjahr
gegenuUberstehen.

Die Fluktuationsrate lag bei 5,14 % (Vor-
jahr: 5,47 %). Der haufigste Kiindigungs-
grund war ,Umzug innerhalb der bbg"
(22,16 %). Bereinigt um diesen betragt
die Fluktuationsrate nur noch 4,00 %.
Am zweithdufigsten wurden die
Vertragsverhaltnisse beendet, weil
Mitglieder verstorben sind (16,07 %).

Die durch Leerstande von Wohnun-
gen, Gewerbefldchen und Stellplatzen
bedingten Erl6sschmaélerungen haben
sich im Vergleich zum Vorjahr um 15,5 %
aufrd. 662,1 T€ erhoht. Die Erlésschma-
lerungen entstanden Uberwiegend in
Wohnungen mit Modernisierungs-/
oder InstandhaltungsmalRinahmen im
Rahmen der Mieterwechsel und durch
Umsetzwohnungen im Zusammenhang
mit der laufenden Strangsanierung in
der Wohnanlage WIE 010 (Mudrastr.). Die
Wohnungsleerstande beliefen sich ohne
Berucksichtigung modernisierungsbe-
dingter Leerstande und ohne Umsetz-
wohnungen per Stichtag 30.09.2022

auf 0,48 % (Vorjahr: 0,43 %).

2.3 Laufende
Investitionen

Die Ausgaben fur Investitionen in den
Gebadudebestand und in die Aul3en-
anlagen betrugen im Geschaftsjahr
2021/2022 insgesamt ca. 39,9 Mio. €
(Instandhaltung, Modernisierung,
Neubau). Diese teilen sich wie folgt auf:

Arbeiten in den Wohnungen rd.
ungeplante Instandhaltung rd.
geplante Instandhaltung rd.
sonstige Projekte rd.
Zwischensumme rd.
aktivierte Baukosten Neubau rd.

aktivierte Baukosten Gebaude und AuBenanlagen rd.
Bauvorbereitungskosten rd.

Instandhaltung, Modernisierung, Neubau

8.2 Mio.
4,5 Mio.
0,8 Mio.
1,0 Mio.
14,5 Mio.

[ T L T . T . I )

21,0 Mio.
4,0 Mio.
0,4 Mio.

39,9 Mio.

€
€
€
3
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2.4 GroRBprojekte

2.4.1 WIE 010 (Mudrastr.)

In der WIE 010 wird eine Strangsanie-
rung, die energetische Ertlchtigung
des Daches sowie der Einbau von neuen
Fenstern und die Erneuerung von Aufzi-
gen in zwei Bauabschnitten ausgefuhrt.

Nach Abschluss bzw. parallel zur Strang-
sanierung in der Mudrastr. 31 bis 37

(1. Bauabschnitt) wurde mit dem

2. Bauabschnitt (Mudrastr. 28 bis 40)
sowie mit der Erneuerung von Aufzligen
begonnen.

Im Geschaftsjahr 2021/2022 fielen
nachtragliche Anschaffungs- und Her-
stellungskosten von rd. 3.968,9 T€ an.

2.4.2 WIE 101 (Laudaer Str. u. a.)

Nach Abschluss der Arbeiten zur Erneu-
erung der Elektrosteigeleitungen im
Dezember 2020 ist nunmehr die maler-
maRige Instandsetzung der Treppen-
hauser umgesetzt worden.

2.4.3 WIE 112 (Siegfriedstr. 12-14)

In der WIE 112 konnte der Austausch
der Aluminium-Steigeleitungen durch
Kupferleitungen abgeschlossen werden.

2.4.4 WIE 017 und WIE 117 (Marien-
dorfer Damm, Ullsteinstr.)

In den Wohnanlagen WIE 017 und

WIE 117 wurden die Aufzugssanie-
rung bzw. die Erneuerung der Aufzlge
abgeschlossen.
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2.4.5 WIE 215 Erganzungsbebauung
(Heinickeweg)

Die WIE 015 (Heinickeweg) bietet auf
dem vorhandenen Grundstuck Potenzial
fUr eine Erganzungsbebauung. Die Bau-
genehmigung wurde im am 07.12.2021
erteilt.

Fir den geplanten Neubau sind bis zum
30.09.2022 Bauvorbereitungskosten
von rd. 625,8 T€ aufgelaufen, davon rd.
382,7 T€ im Geschéftsjahr 2021/2022.

2.4.6 WIE 300 Neubau (Michendorf)

Zusatzlich zu den bereits gekauften

99 Wohnungen, vier Gewerbeeinheiten,
Tiefgarage und Stellplatzen wurde ein
zweiter Kaufvertrag flr ein weiteres
Gebaude mit funf Wohnungen und
einer weiteren Flache abgeschlossen.
Der Kaufpreis betragt rd. 2,0 Mio. €.

Es handelt sich auch hierbei um die
schlusselfertige Errichtung durch einen
Projektentwickler.

Zum 30.09.2022 sind Kosten von
rd. 23,7 Mio. € entstanden.

2.5 Ertragslage

Umsatzerl6se aus der
Hausbewirtschaftung

Fordermittel
Sonstige Ertrage

Bestandsveranderungen
und aktivierte Eigenleistungen

Betriebskosten und Grundsteuern
Instandhaltungsaufwand
Personalaufwand
Abschreibungen

Zinsaufwand

Ubrige Aufwendungen

Geschaftsergebnis
Zins- u. Beteiligungsergebnis
Steuern

2021/2022 2020/2021

T€ % T€ %
52.947,8 98,3 52.925,0 96,0
102,9 0,2 334,8 0,6
473,3 0,9 1.250,6 2,3
3229 0,6 601,9 1.1
53.846,9 100,0 55.112,3 100,0
11.090,5 20,6 10.919,1 19,8
14.468,9 26,9 12.654,1 229
6.966,4 12,9 7.034,1 12,8
7.126,1 13,2 6.983,3 12,7
4.172,7 7.8 4.323,3 7.8
2.263,5 4,2 1.861,7 3,4
-46.088,1 85,6 -43.775,6 79,4
7.758,8 14,4 11.336,7 20,6

-113,1 -190,5

-215,9 -415,3

Verdnderungen
T€

22,8

-231,9
-777,3

-279,0
-1.265,4

171,4
1.814,8
-67,7
142,8
-150,6
401,8
-2.312,5

-3.577,9
77,4
199,4

Jahresergebnis 10.730,9 -3.301,1

Die Umsatzerldse erhdhten sich um
insgesamt 22,8 T€, obwohl das vor-
herige Geschaftsjahr von den Nach-
zahlungen aus dem flr unwirksam
erklarten MietenWoG von ca. 661,0 T€
positiv beeinflusst wurde. Die um

rd. 401,3 T€ gestiegenen Umsatzerltse
aus Vermietung und der Anstieg bei

den Umsatzerldsen aus abgerechneten
Betriebs- und Heizkosten von rd. 348,4 T€
tragen mafRgeblich zum weiteren Anstieg
bei. Dem stehen um 65,8 T€ gestiegene
Erldsschmalerungen wegen Leerstandes
gegenuUber.

Die Fordermittel (sozialer Wohnungs-
bau) der IBB sanken um 231,9 T€, was
auf den Wegfall der Mietpreis- und
Belegungsbindungen mehrerer Wohnan-
lagen zum 31.12.2021 zurtckzufuhrenist.

Der Instandhaltungsaufwand ist insge-
samt um rd. 1.814,8 T€ gestiegen. Die
Kosten der ungeplanten Instandhaltung
erhdhten sich im Vergleich zum Vorjahr
um rd. 437,4 T€, die Aufwendungen

fur die geplante Instandhaltung um

rd. 582,5T€, fur die zeitgemalle Ausstat-
tung und Arbeiten in den Wohnungen
um rd. 1.565,1 T€ und fur AuBenanlagen
fielen rd. 27,8 T€ an. Im Gegensatz
dazu wurden fur Substanzverbesserung
rd. 437,4 T€ und far GroBprojekte (nicht
aktivierungsfahig) rd. 360,7 T€ weniger
ausgegeben.
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Der Zinsaufwand hat sich um rd. 150,6 T€
aufrd. 4.172,7 T€ erneut reduziert.
Hier wirken sich weiterhin die Mal3-
nahmen zur Zinsoptimierung sowie die
zusatzlichen Darlehenstilgungen aus.
Der durchschnittliche Zinssatz betragt
2,07 % (Vorjahr: 2,23 %).

Der planmaBige Kapitaldienst bean-
spruchte 24,55 % der Sollmieten.

Die Abschreibungen auf das Anlagever-
mogen sind insgesamt um rd. 142,8 T€
angestiegen. Daflr sind im Wesentlichen
die Aktivierung der Baukosten fur die
WIE 010 (Mudrastr.) und die daraus
resultierende Abschreibungserhéhung
von rd. 79,4 T€ und die aulRerplanmaRige
Abschreibung auf Bauvorbereitungs-
kosten von rd. 34,0 T€ mal3geblich.

Insgesamt wurde wieder ein positives
Geschaftsergebnis erzielt. Nach Verrech-
nung mit dem negativen Zins- und Betei-
ligungsergebnis in Héhe von -113,1 T€
und dem negativen Steuerergebnis von
-215,9 T€ verbleibt ein Jahrestberschuss
von 7.429,8 T€ (Vorjahr: 10.730,9 T€).

Ursachlich fur den geringeren Jahres-
Uberschuss sind im Wesentlichen die um
rd. 1,8 Mio. € gestiegenen Investitionen
in die Bestande mit 33,75 €/m? (Vorjahr:
29,41 €/m?), die um rd. 777,3 T€ gerin-
geren sonstigen betrieblichen Ertrage
durch Wegfall der Zuschreibung und die
Erhéhung des sonstigen betrieblichen
Aufwandes von rd. 384,1 T€.

Im letzten Geschaftsjahr wurde aus dem
verbliebenen Umlaufvermogen keines
der vier vermieteten Reihenhduser in
Blankenfelde verkauft. Der verbleibende
Verkaufswert liegt bei ca. 1,0 Mio. €.
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2.6 Finanzlage

Die fluissigen Mittel (ohne Kautionen)
und Bausparguthaben entwickelten sich
wie folgt:

Stand 30.09.2021 19.300,8 T€
Veranderungen -2.771,8T€
Stand 30.09.2022 16.529,0 T€

Die Minderung der flissigen Mittel
resultiert insbesondere aus bis zum
Bilanzstichtag getatigten Investitionen.

Die Zahlungsfahigkeit der bbg war jeder-
zeit gegeben. Aus der Finanzplanung

fir das Geschaftsjahr 2022/2023 ergibt
sich ebenfalls eine ausreichende Liqui-
ditat. Die langfristigen Planungsdaten
des Wirtschafts- und Finanzplans zeigen
in den nachsten Jahren ausreichende
Liquiditatsspielrdume.

Weitere Prolongationen/Umfinanzie-
rungen wurden aufgrund des deutlichen
Zinsanstieges im Geschaftsjahr nicht
vereinbart.

2.7 Vermdégenslage

30.09.2022 30.09.2021 Veranderungen
T€ % T€ % T€
Aktiva
Langfristiges Vermogen 314.784,0 94,6 296.220,8 93,4 18.563,2
Mittel- und kurzfristiges 17.824,2 5,4 20.769,6 6,6 -2.945,4
Vermaogen
332.608,2 100,0 316.990,4 100,0 15.617,8
Passiva
Langfristiges Kapital 327.099,0 98,4 308.293,9 97,3 18.805,1
Mittel- u. kurzfristiges Kapital 5.509,2 1,6 8.696,5 2,7 -3.187,3
3326082 100,0 R Y RL T, 15.617,8

In dieser Darstellung wurden die erhal-
tenen Anzahlungen (12.841,6 T€) mit
den unfertigen Leistungen (12.954,6 T€)
und die Bankguthaben aus Kautionen
(94,3 T€) mit den entsprechenden
Verbindlichkeiten verrechnet.

Das Bilanzvolumen ist um 15.617,8 T€
auf 332.608,2 T€ gestiegen.

Der Anteil des langfristigen Vermdgens
am Gesamtvermogen (Bilanzvolumen)
betragt 94,6 %, der Anteil des langfristi-
gen Kapitals betragt 98,4 %. Die der bbg
langfristig zur Verfugung stehenden
Mittel (rd. 327.099,0 T€) finanzieren,
neben dem langfristigen Vermdgen noch
mit rd. 12.315,0 T€ das mittel- und kurz-
fristige Vermogen.

2.8 Finanzielle Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote
(bezogen auf Bilanzvolumen)

Leerstandsquote zum 30.09.2022
(2020/2021: 1,11 %)

Leerstandsquote zum 30.09.2022 (ohne
Modernisierungs- und Umsetzwohnungen)

(2020/2021: 0,43 %)

Fluktuation (inkl. Umzuge innerhalb der bbg)
(2020/2021: 5,47 %)

ungeplante Instandhaltung
Wohn-/Gewerbeflache

geplante Instandhaltung
Wohn-/Gewerbeflache

Substanzverbesserung
Wohn-/Gewerbeflache

Investitionen in eine zeitgemale
Ausstattung Wohn-/Gewerbeflache

Projekte (WIE 017, 101, 102, 117 u. a.)
Wohn-/Gewerbeflache der
entsprechenden WIEs

durchschnittliche Sollmieten
(freifinanziert)

durchschnittliche Sollmieten
(gefordert)

34,67 %

1,15 %

0,48 %

5,14 %

9,55 €/m?

1,75 €/m2

0,60 €/m?

17,52 €/m?

10,46 €/m?

6,99 €/m?

7,15 €/m?
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Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit (vereinfacht):

Jahresergebnis 7.429.773,43 €
zzgl. Abschreibungen  7.126.075,51€

Cashflow 14.555.848,94 €

Der Cashflow reichte aus, um die Fremd-
kapitalzinsen und planmaRigen Tilgungen
zu finanzieren.

Neben den planmaRigen Tilgungen in
Hohe von 5.658,0 T€ konnten wieder-
um zusatzliche Tilgungen in Héhe von
575,0 T€ vorgenommen werden.

2.9 Nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren -
Nachhaltigkeitsbericht

Das Thema Nachhaltigkeit/alternative
Energiequellen spielt bei der Unterneh-
mensplanung und -entscheidung der
bbg eine groRe Rolle und berlcksichtigt
neben der wirtschaftlichen Verantwor-
tung auch sozialgesellschaftliche und
6kologische Aspekte.

2.9.1 Umwelt

Zur Reduzierung von fossilen Brenn-
stoffen investiert die bbg bereits seit
einigen Jahren in erneuerbare Energien
und nutzt Solaranlagen.

Bei der Gebdude- und Fassadeninstand-
setzung bzw. -modernisierung wird
bereits vorrangig auf die energetische
Sanierung zur dauerhaften Reduzierung
der Energieverbrauche gesetzt. Ein
Austausch erfolgt nur bei Notwendig-
keit, wie z. B. Verschlei oder aufgrund
gesetzlicher Vorgaben.

I Lagebericht

Den Mitgliedern/Mietern werden teil-
weise abschliefbare Fahrradstellplatze
und -boxen zur Verfugung gestellt. An
dieser Stelle sind weiterhin die Betreu-
ung von Bienenvdlkern, die Errichtung
neuer Nistkasten fur Mauersegler, die
Anlage naturnaher Wiesen sowie die
Optimierung der Mullstellplatze durch
Einflhrung eines Abfallmanagements
anzufihren.

Die Hausstromversorgung ist bereits seit
langerer Zeit auf klimaneutralen Okostrom
umgestellt. Am 01.07.2021 erfolgte die
Unterzeichnung einer neuen Rahmenver-
einbarung mit der Vattenfall Berlin AG Uber
die klimaneutrale Energieversorgung der
mit Fernwarme versorgten Wohnungsbe-
stande. In diesem Zusammenhang werden
bereits heute alle CO,-Emissionen, die
mit aktuellen Warmeerzeugungsverfah-
ren noch nicht vermieden werden, Gber
hochwertige ,Gold-Standard“-Zertifikate
vollstandig kompensiert.

Ein weiterer Schwerpunkt bildet der
Ausbau neuer innovativer Fernuberwa-
chungseinrichtungen fur Heizung und
Warmwasser zur Optimierung der Ener-
gieverbrauche in den Liegenschaften.

Innerhalb der Planungsphase fir Neu-
bauprojekte oder Erganzungsbebau-
ungen werden Nachhaltigkeitsaspekte,
wie z. B. der Kauf des Grundstucks und
Gebaudes fur ein durch einen Dritten
betriebenes Blockheizkraftwerk in
Michendorf und der Dachgarten im
Heinickeweg bereits bertcksichtigt.

Durch die zukUnftig zu erwartenden
hohen Energiekosten muss dringend
Energie eingespart und mittelfristig eine
neue Energieversorgungsinfrastruktur
errichtet werden. Das soll die Umwelt
entlasten und die Versorgungssicherheit
stabilisieren. Die Energieversorgung der
Wohnungsbesténde der bbg (Heizung
und Warmwasser) erfolgt primar Gber
Gas und Fernwarme.

Folgende durch die bbg getroffene Mal3-
nahmen sind bereits in der Umsetzung:

> langfristiger Gasliefervertrag mit
glnstigen Konditionen bis 2024

> Optimierung der Systemtemperatur
Uber die Heizfahrkurven, inklusive
Auswertungen Uber die Gebaudeleit-
technik (bei einigen Anlagen)

> jahrliche Prifung/Besichtigung der
Heizstationen inklusive Anlagen-
optimierung

> Uberpriifung und energieeffiziente
Optimierung von mehreren Hausan-
schlussstationen (HAST) fur Heizung,
Trink- und Warmwasser

> Informationen zu Energiesparmaéglich-
keiten und ressourcenschonendem
Verhalten an die Mitglieder/Mieter

> Digitalisierung/Einsparung von Papier

Langfristig sind innerhalb der bbg
folgende MaBnahmen vorgesehen bzw.
geplant:

> Erstellung Konzept voraussichtlich bis
Ende 2024 zum Umgang mit Gasther-
men bzw. Ruckbau der Gasthermen

> Planungen zur einer ersten CO,-Stra-
tegie voraussichtlich bis Ende 2024

> nachhaltige Gestaltung der Aul3enan-
lagen, Anpassung der Pflanzkonzepte
und Auswahl der Pflanzen

> Erstellung Konzept zu Regenwasser-
speicherung bzw. -riickhaltung und
Dachbegriinung

> Erstellung eines Photovoltaikanlagen-
Konzeptes fur den Gesamtbestand
der bbg

> Entwicklung von Mobilitdtskonzepten
(E-Ladeinfrastruktur, Carsharing-
Angebot in Kooperation mit entspre-
chenden Anbietern)

> weiterer Ausbau der Abteilung 6
(Technik) im Bereich Nachhaltigkeit

2.9.2 Soziales

Die bbg bewirtschaftet 7.018 Wohnun-
gen im Bestand mit einer Durchschnitts-
miete im Geschaftsjahr 2021/2022 von
7,01 €/m2. Die Gesamtanzahl der Mitglie-
der liegt per 30.09.2022 bei 11.986.

Bei Neubau- und Erganzungsbebau-
ungsprojekten (aktuell: apfel-mitte in
Michendorf und Heinickeweg in Charlot-
tenburg) wird besonderer Wert auf die
Bereitstellung von gréReren Wohnun-
gen, vorrangig fur Familien, gelegt.

Zur Unterstutzung und Bindung der
Mitglieder bietet die bbg ein vielfal-
tiges soziales Angebot. So werden
beispielsweise Raumlichkeiten, wie
Gemeinschaftsraume und eine Turn-/
Freizeithalle, gestellt. Zusatzlich koén-
nen Mitglieder fUr Familie, Freunde etc.
Gastewohnungen der bbg anmieten. Im
Geschaftsjahr 2021/2022 wurden nicht
genutzte Gastewohnungen auf Anfrage
der Mitglieder vorubergehend an
ukrainische Flichtlinge kostenlos zur
Verflgung gestellt.

Hinzu kommt ein umfangreiches
Angebot an Veranstaltungen, Kursen,
Seminaren und Ausfligen; durch das
Sozialmanagement der bbg oder durch
die Mitglieder selbst organisiert.

Folgende Netzwerkpartner beraten die
Mitglieder bei Bedarf:

> Teamwohnbalance

> FAM - Freunde alter Menschen
> der VdK - Sozialverband VdK

> die Berliner Stadtmission
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Im Geschaftsjahr 2021/2022 sind durch
die bbg rd. 51,5 T€ fUr Spenden aufge-
wendet worden.

Fir die Vertreter der Genossenschaft
finden im Vorfeld der Vertreterver-
sammlung sogenannte Vertreterge-
sprache statt, auf denen die Fragen und
Anregungen der Vertreter ausfuhrlich
besprochen werden. Aufgrund der
Corona-Pandemie konnten diese in den
letzten beiden Geschaftsjahren ledig-
lich auf schriftlichem Weg und online
erfolgen.

Die Mitarbeiter (Verwaltung und Haus-
warte) der bbg werden nach dem
Tarifvertrag der Wohnungswirtschaft
vergltet. Zu den durch die bbg zur Ver-
fugung gestellten Sozialleistungen zah-
len u. a. eine betriebliche Altersvorsorge
und eine Unfallversicherung. Zusatzlich
werden den Mitarbeitern ein betriebli-
ches Eingliederungsmanagement, ein
Zuschuss fur eine Arbeitsplatzbrille, kos-
tenlose betriebsarztliche Beratung und
Impfangebote sowie Weiterbildungs-/
Schulungsmoglichkeiten geboten. Fur
die bessere Vereinbarkeit von Beruf und
Privatleben besteht fur die Verwaltungs-
mitarbeiter z. B. die Mdglichkeit des
mobilen Arbeitens. Fir das kommende
Geschaftsjahr ist die Bereitstellung eines
betrieblichen Gesundheitsmanagements
sowie die Entwicklung eines nachhaltigen
Mobilitatskonzepts flr alle Mitarbeiter
geplant.

I Lagebericht

2.9.3 Unternehmensfiihrung

Der Vorstand sowie die entsprechen-
den Vertreter stehen in regelmafiigem
Kontakt mit den Mitgliedern/Mietern,
Mitarbeitern, Geschaftspartnern,
Dienstleistern und Lieferanten. Das
Thema Nachhaltigkeit ist innerhalb

der Sitzung mit dem Aufsichtsrat sowie
im Risikomanagement verankert.

Innerhalb des Compliance-Manage-
ment-Systems (CMS) der bbg, das

mit Unterstltzung eines externen
Compliance-Beraters entwickelt wurde
und sukzessive erweitert wird, sind
transparente Malinahmen zur Verhin-
derung von Korruption und Bestechung
aufgefthrt. Fir Compliance-relevante
Ruckfragen aus dem Mitglieder-, Mieter-,
Mitarbeiter- aber auch Dienstleister-
oder Lieferantenkreis stehen sowohl
ein interner Compliance-Koordinator als
auch zwei externe Ombudspersonen zur
Verfigung.

Im Geschaftsjahr 2021/2022 wurde
innerhalb der bbg eine anonyme Mit-
arbeiterbefragung ,Gefahrdungsbeur-
teilung psychischer Belastungen” der
Freiburger Forschungsstelle (FFAW)
durchgefihrt. In den anschlieBen-

den Ideentreffs sind die durch die
Mitarbeiter aufgeworfenen Themen
intern besprochen und entsprechende
Loésungsansatze entwickelt worden.
Folgen der Mitarbeiterbefragung sind
beispielsweise die geplante Einfihrung
einer neuen Stabstelle ,Human Resources
(HR)".

2.10 Personalwesen

Bei der bbg waren zum Bilanzstich-
tag 30.09.2022 insgesamt 133 Mit-
arbeiter inkl. Vorstand und sechs
Auszubildenden beschaftigt, davon
37 Teilzeitbeschaftigte.

Da sich auch in der Immobilienbranche
zunehmend der Fachkraftemangel
bemerkbar macht, setzt die bbg weiter
vermehrt auf Fort- und Weiterbildungs-
programme fur die Mitarbeiter. Fur die
Weiterbildungen bzw. Schulungen wur-
den insgesamt rd. 50,4 T€ investiert.

Die Verwaltungsmitarbeiter und Haus-
warte der bbg werden nach dem Tarifver-
trag der Wohnungswirtschaft vergutet.

3. Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

3.1 Prognosebericht

Bei der Aufstellung des 10-jahrigen Wirt-
schafts- und Erfolgsplanes wurden nach-
folgende Pramissen zugrunde gelegt.

> Vergleich mit Vorjahreszahlen und
Entwicklungstendenzen

> Bertcksichtigung von allgemeinen Kos-
tensteigerungen, insbesondere im Hin-
blick auf die Betriebs- und Heizkosten

> Berucksichtigung des jahrlich aktuali-
sierten Bauinvestitionsplanes

> Prifung von Bestandserweiterungen
(Neubau, Ausbau oder Zukauf) und
Entscheidung in Abhangigkeit der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit fur
die Genossenschaft: Die voraussicht-
lichen Ausgaben fur das Neubau-
projekt ,,apfel-mitte” in Michendorf
im Land Brandenburg sowie fur die
Ergdnzungsbebauung in der WIE 015
(Heinickeweg) sind in den Geschafts-
jahren 2022/2023 bis 2023/2024 im
Wirtschaftsplan mit insgesamt rd.
33,9 Mio. € berlcksichtigt.

Stichtag 30.09.2022 30.09.2021

Mitarbeiter davon Mitarbeiter  davon
insgesamt Teilzeit insgesamt Teilzeit

Vorstands-

mitglieder 2 L 2 0
Prokuristen 2 0 2 0
Angestellte 51 8 49 8
Auszubildende 6 0 4 0
Hauswarte 72 29 69 30

Daflr wurden bislang Kredite in Héhe
von insgesamt rd. 49,3 Mio. € vertrag-
lich vereinbart und teilweise bereits
ausgezahlt/verwendet.

> Dem gegenulber stehen geplante Ein-

nahmen aus Vermietung nach Fertig-
stellung in H6he von anfanglich

rd. 1,7 Mio. € p. a., die sich in den
Folgejahren kontinuierlich steigern
bis auf ca. 2,0 Mio. € p. a.

> Berulcksichtigung Leerstandskosten

in Hohe von 1,6 % der Sollmieten

> Berucksichtigung jahrlicher Investitionen

in die Bestande (ohne Neubau) von rd.
21,4 Mio. € bis rd. 25,3 Mio. € auf Grund-
lage der technischen Langfristplanung

> Ruckfihrung von Fremdkapital durch

planmalige Tilgung von rd. 62,1 Mio. €
im Zeitraum 2022/2023 bis 2031/2032

> darlber hinaus sind weitere

Darlehensrickzahlungen nach

Ende der Zinsbindungsfrist von
rd.34,1 Mio. € im Zeitraum 2022/2023
bis 2031/2032 vorgesehen
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geplante Investitionen

FUr das Geschaftsjahr 2022/2023 wird
gemal Wirtschafts- und Finanzplan mit
einem positiven Jahresergebnis in Hohe
von rd. 4.947,9 T€ gerechnet. Auch fir
die Folgejahre weist die Planung positive
Jahresergebnisse aus.

T ovaaraa) avaaraa 200a2s | 202526

Mio. € Mio. € Mio. € Mio. €

Neubau* 20,5 134 - B
o %

ﬁizlanl\;%;”"gég'“o”e” 24,7 21,4 24,1 25,3

geplantes Jahresergebnis* 4,9 1,2 4,9 1,5

geplante Liquiditat* 59 0,6 5,8 2,8

*Zahlen in der Tabelle sind gerundet

Die aktuelle Planung sieht vor, die Bau-
investitionen durch Eigen- und Fremd-
kapital zu finanzieren.

Mietertragssteigerungen werden im
freifinanzierten Wohnungsbau nur
durch Neuvermietungszuschlage erzielt.
Mietanpassungen im Rahmen der
gesetzlichen Méglichkeiten des BGB

(8 558) sind bis 30.09.2023 freiwillig aus-
gesetzt und auch danach derzeit nichtin
der Planung berucksichtigt. Die Liquidi-
tat der Genossenschaft wird weiterhin
stabil und ausreichend vorhanden sein.
Die bbg wird ihren finanziellen Verpflich-
tungen somit in den Folgejahren jeder-
zeit nachkommen kénnen.
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3.2 Risikomanagement
und Compliance

3.2.1 Risikomanagement

Das Risikomanagement der bbg ist so
angelegt, dass (nicht nur) bestands-
gefahrdende Risiken erkannt und die
Ursachen flr die Abweichungen der
Planziele sowie mogliche Gegenmal3-
nahmen aufgedeckt werden. RegelmaRig
wird es aktualisiert und hinsichtlich
seiner Aussagekraft und der Risikofelder
Uberpruft.

Ein Informationsrahmenplan, der bei
Bedarf Uberarbeitet und entsprechend
angepasst wird, bildet die Grundlage der
Berichterstattung an den Aufsichtsrat.

Der Satzung entsprechend orientiert
sich die Risikopolitik an der strategi-
schen Unternehmensausrichtung sowie
am Unternehmensziel, den Unterneh-
menswert fur die Mitglieder nachhaltig
zu erhalten bzw. zu erhdhen.

Die wichtigsten Bestandteile des Risiko-
managements sind:

> Risikomonitor mit Bewertung
und Gewichtung der Risikofaktoren

> technisches Risikomanagement

> mehrjahrige Finanz- und Erfolgsplane
sowie Einnahmeplanungen, die
nach Veranderung von Pramissen
aktualisiert werden

> Erstellung von Quartalsberichten
gemal der internen Informations-
ordnung

> Erstellung eines Rating-Berichts fur
Kreditinstitute zur Uberprifung des
bbg-Ratings durch den Verband

> quartalsweise mundliche und
schriftliche Berichterstattung an
den Aufsichtsrat im Rahmen der
Aufsichtsratssitzungen gemal3 des
Informationsrahmenplanes

> Uberwachung und Anpassung
des Kreditportfolios

> monatliche Controlling-Management-
Information

> monatliche und quartalsweise (Unter-
nehmens-) Kennzahlenvergleiche

> jahrliche Uberprifung des ausrei-
chenden Versicherungsschutzes

Die Inhalte der internen Berichterstat-
tung werden sukzessive an die aktuellen
Erfordernisse angepasst.

Die fortlaufende technische Langfrist-
planung wird durch eine Datenbank und
ein ERP-System mit Auswertungsfunk-
tionen unterstutzt. Daraus werden der
jahrliche Bauinvestitionsplan und die
Mehrjahresplanung generiert.

Flr das bislang per Access-Datenbank
dokumentierte und ausgewertete bbg-
Risikomanagement soll zukUnftig ein
neues Tool zum Einsatz kommen, das
flexiblere und individuellere Parameter,
feinere Abstufungen sowie verschiedene
Kontrollfunktionen zuldsst.

3.2.2 Compliance

Innerhalb des bbg-Managementhand-
buchs und in den bestehenden Arbeits-
anweisungen und Richtlinien befinden
sich festgelegte - und regelmalig an
aktuelle Vorgaben und Bedlirfnisse
angepasste - organisatorische Arbeits-
ablaufe fur alle Mitarbeiter. Wesentli-
cher Bestandteil sind die bestehenden
Regelungen und Verhaltensgrundsatze,
die fur Mitarbeiter und FUhrungskrafte
bindend sind und zu einem Compliance-
Management-System (CMS) zusammen-
gefuhrt wurden.

FUr die Mitarbeiter, Mieter/Mitglieder
sowie Dienstleister der bbg ist ein
Compliance-Hinweisgebersystem ein-
gerichtet, welches aus zwei bestellten
Ombudspersonen sowie einem internen
Compliance-Koordinator besteht. Im
Geschaftsjahr 2021/2022 sind dort keine

Hinweise auf einen Rechts- oder
Regelverstol3 eingegangen.

Fur den Vorstand sowie den Auf-
sichtsrat bestehen - unabhangig von-
einander - eigene selbstauferlegte
Compliance-Regelungen.

Im Geschaftsjahr 2021/2022 bestan-
den keine Geschaftsbeziehungen mit
Mitgliedern des Aufsichtsrates und des
Vorstandes sowie deren nahen Ange-
horigen, die Uber die satzungsgemallen
Vorgaben hinausgingen.

3.3 Chancen und Risiken

3.3.1 Chancen

Um einen Uberblick Gber die mégli-
chen Ertragspotenziale zu bekommen,
werden die Mieterhéhungsspielrdume
auf Basis des jeweils glltigen Berliner
Mietspiegels jahrlich Uberprift. Miet-
erhéhungen im vermieteten freifinan-
zierten Bestand werden derzeit nicht
durchgefihrt. Die bbg-Mietenstrategie
schliel3t aulerdem die Umlage des
Férdermittelabbaus auf die Miete im
sozialen Wohnungsbau auch fur den Fall
aus, dass das Land Berlin die Zahlung
der Zinszuschusse (,Degressionszu-
schisse"”) aussetzt.

Die Investitionen der kommenden Jahre
erfolgen in die zeitgemalie Ausstattung
der Wohnungen bei Mieterwechsel und
in die Sanierung und energieeffiziente
Optimierung der Haustechnik.

Aufgrund der hohen Wohnungsnachfrage
wurde im Geschaftsjahr 2021/2022 die
Planung und Ausschreibung fir eine
Erganzungsbebauung mit ca. 16 Wohn-
einheiten in der Wohnanlage WIE 015
(Heinickeweg) weitergefthrt. Nach
Vorlage der Baugenehmigung erfolgte
der hierfur notwendige flachengleiche
Grundstuckstausch mit einer anderen
Berliner Genossenschaft.
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Das Neubauprojekt apfel-mitte in
Michendorf, das aufgrund der anhalten-
den Schwierigkeiten und Verzégerungen
bei Neubauplanungen innerhalb der
Stadtgrenzen Berlins sowie Nachfragen
aus dem Mitgliederkreis auRerhalb

von Berlin initiiert wurde, befindet sich
plangemald in der Bauphase. Die Option
des Zukaufes eines weiteren Gebau-
des konnte durch Kaufvertrag vom
23.05.2022 realisiert werden.

Nachfolgende wirtschaftliche Faktoren
beeinflussen aus Sicht des Vorstandes
die Geschaftsentwicklung der bbg wei-
terhin positiv:

> der wachsende Standort Berlin

> die hohe Nachfrage am
Wohnungsmarkt

> die weiterhin solide
Finanzierungsstruktur

> die Auswirkungen der langfristig
abgeschlossenen Kreditvertrage
in der Niedrigzinsphase

> die wettbewerbsfahigen
Wohnungsangebote

3.3.2 Risiken

Aus der Geschaftstatigkeit der bbg
ergeben sich die flr die Immobilienwirt-
schaft typischen Risiken. Dazu z&hlen:

> Vermietungsrisiken
> rechtliche und steuerliche
Risiken/Datenschutz
IT-Risiken
Baukostensteigerungsrisiken
Zinsanderungsrisiken
betriebsorganisatorische und
personelle Risiken/Compliance
> Mietentwicklungs-/Kostenrisiken
> Baukostensteigerung/Liefer-
schwierigkeiten
> Energiewende

vV VvV VvV Vv

I Lagebericht

3.3.2.1 Vermietungsrisiko

Die Entwicklung auf dem Berliner
Wohnungsmarkt, insbesondere die
anhaltend hohe Nachfrage nach
Genossenschaftswohnungen, gibt der
Genossenschaft die Sicherheit, in den
nachsten Jahren weiterhin mit einer
geringen Leerstandquote dank kurz-
fristiger Anschlussvermietung nach
einer Wohnungskundigung rechnen
zu kénnen.

Im offentlich geforderten sozialen Woh-
nungsbau kann es zu Verzdgerungen
bei der Anschlussvermietung kommen,
da diese Wohnungen nur an geeigne-

te Nachmieter mit einem passenden
Wohnberechtigungsschein vermietet
werden durfen und von den Wohnungs-
amtern keine Freistellungen gewahrt
werden. In den kommenden Jahren wird
sich die Problematik aufgrund des Aus-
laufens der Belegungsbindungen jedoch
weiter reduzieren.

3.3.2.2 Rechtliche und steuerliche
Risiken/Datenschutz
Durch eine aktive externe Rechts- und
Steuerberatung soll Rechtssicherheit
und Risikominimierung erreicht werden.
Zusatzlich bestehen entsprechende Ver-
sicherungen, die im Falle eines Schadens
weitere Absicherungen bieten bzw. die
Schadenshdhe eindammen.

Aufgrund von zunehmenden Cyberan-
griffen wird das Risiko des Verlustes von
personenbezogenen Daten und damit
einhergehend die Gefahr von hohen
BuRgeldern durch die Datenschutz-
behdrde, als hoch bewertet. Zu den
bereits eingeleiteten Gegenmalinahmen
zahlen beispielsweise der Einsatz eines
externen Datenschutzbeauftragten,

mit dem die internen Prozesse und die
Organisation zur Einhaltung der Anfor-
derungen der Datenschutzgrundverord-
nung (DSGVO) sukzessive erweitert und
ausgebaut werden, der Einsatz eines
internen Datenschutzkoordinators sowie

die Umstellung der Datenspeicherung
auf eine Rechenzentrumslésung (Erlau-
terung unter IT-Risiken).

Mindestens einmal jahrlich finden
Datenschutz-Schulungen fur alle
Mitarbeiter der bbg statt.

3.3.2.3 IT-Risiken

Zur Erhohung der Datensicherheit ist
die Umstellung des wohnungswirt-
schaftlichen Verwaltungssystems Wodis
Sigma auf den Rechenzentrumsbetrieb
erfolgt. Es ist ein wirksames, bei Bedarf
anzupassendes, Uberwachungssystem
im Einsatz, durch das den Risiken von
Systemangriffen und moglichen Daten-
verlusten frihzeitig entgegengewirkt
wird (Notfallkonzept).

Zur professionelleren und gezielteren
Weiterentwicklung der Digitalisierungs-
prozesse innerhalb der bbg wurde

im Geschaftsjahr 2021/2022 die Stab-
stelle ,Digitalisierungsmanagement”
geschafft.

3.3.2.4 Baukostenrisiko

Im Zuge der Mehrjahresplanung werden
regelmalig die Baukosten Uberpruft,
angepasst und die Preise fur Pauschal-
ansatze indiziert.

3.3.2.5 Zinsanderungsrisiko

Diesem Risiko begegnet die Genossen-
schaft mit einem aktiven Darlehens-
management. Durch regelmaliige
Konditionsabfragen werden die Méglich-
keiten fur Umschuldungen und Prolon-
gationen gepruft und ggf. umgesetzt.
Die bbg hat bereits Forwardvereinba-
rungen in Héhe von rd. 66,2 Mio. € mit
einer Laufzeit bis langstens 2035 abge-
schlossen, die weitere Zinseinsparungen
nach sich ziehen werden. Diese zukinf-
tigen Konditionen sind im langfristigen
Wirtschaftsplan bereits bertcksichtigt.
Darlehen, fur die bisher keine Forward-
vereinbarungen moglich waren, wurden
nach Ablauf der Zinsbindungsfrist mit

4,0 % Zinsen und 2,0 % Tilgung im Wirt-
schaftsplan berticksichtigt.

Darlehen mit variablen Zinsen und
spekulative Anlageprodukte hat die bbg
nicht im Einsatz.

3.3.2.6 Betriebsorganisatorische und
personelle Risiken/Compliance
Zwei wichtige Faktoren fur den geschaft-
lichen Erfolg sind die Professionalitat
und die Motivation der Mitarbeiter.
Durch eine moderne Personalpolitik in
Verbindung mit einer fairen und tarif-
vertraglichen Vergltung sowie mit einer
Vielzahl von weiteren sozialen Leistun-
gen, wie der betrieblichen Altersvorsorge
und Unfallversicherung, wird dem
Kundigungsrisiko entgegengewirkt.

Die bbg bildet regelmalig Kaufleute der
Immobilienwirtschaft aus. Weiterhin
werden Schulungen fur die Mitarbeiter
durchgefuhrt, um den Qualitatsstandard
der Dienstleistungen zu sichern.

Zur Verringerung des Risikos der
Nichteinhaltung von gesetzlichen und
internen betrieblichen Vorgaben und
Regelungen bestehen umfangreiche
MalRinahmen, wie z. B. das vorherrschen-
de bbg-Leitbild, die Organisationsricht-
linie Compliance-Management-System
(CMS) inklusive der Zuwendungsricht-
linie fur alle Mitarbeiter, welche nach
Bedarf aktualisiert oder erweitert
werden, die Compliance-Selbstver-
pflichtungserklarung des Vorstandes
sowie der Einsatz eines externen
Compliance-Beauftragten und zwei
Ombudspersonen sowie eines internen
Compliance-Koordinators. Zusatzlich
sind entsprechende Regelungen und
Vorgaben z. B. innerhalb der Richtlinie
fUr die Vergabe von Wohnungen, der
Auftragsvergaberichtlinie, der Unter-
schriftenrichtlinie sowie der Arbeitsan-
weisung Rechnungsprifung enthalten.
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Langfristig ist die Ausweitung der
internen Regelungen auf Externe, wie

z. B. Dienstleister, geplant. Mindestens
einmal jahrlich finden Compliance-Schu-
lungen fir alle Mitarbeiter der bbg statt.

3.3.2.7 Mietentwicklung/Kostenrisiko
Die befurchteten Mietrickstande bzw.
-ausfalle wegen erhéhter Zahlungs-
schwierigkeiten/Stundungsantragen der
Mitglieder/Mieter als Folge der COVID-
19-Pandemie sind auch im Geschéaftsjahr
2021/2022 nicht eingetreten.

Die Anklindigung von eventuellen Eng-
passen bei der Gasversorgung, aus-
geldst durch den Ukraine-Krieg, fuhrt
bereits zu einer starkeren Inanspruch-
nahme des Energiesektors und somit
zu dem Risiko eines kurzfristigen oder
auch langerfristigen Ausfalls der Strom-,
Heizungs- und Warmwasserversorgung.
Aus der Gefahr der Energieknappheit
resultiert das Risiko von steigenden
Energiekosten. Hohe Beschaffungspreise
und die Weitergabe der Kosten an die
Mitglieder/Mieter kdnnen auch hier

zu Zahlungsschwierigkeiten bei den
Vorauszahlungen und Abrechnungen
fahren. Wahrend bzgl. der Problematik
der Energieverfugbarkeit keine Einfluss-
moglichkeit durch die bbg besteht, ist
den steigenden Energiekosten bereits
durch den Abschluss eines langerfris-
tigen Gasliefervertrags mit glinstigen
Konditionen bis Ende 2024 sowie durch
die bereits durchgefuihrten Anpassungen
der Vorauszahlungen der Nebenkosten
entgegengewirkt worden. Zusatzlich
wirkt sich auch hier das bei der bbg
bestehende aktive Uberwachungs- und
Forderungsmanagement positiv aus.
Aufgrund des Vorsichtsprinzips sind die
prognostizierten Mehrkosten bereits
innerhalb der Wirtschaftsplanung
2022/2023 berlcksichtigt.

I Lagebericht

3.3.2.8 Baukostensteigerung/
Lieferschwierigkeiten
Die Baupreise fur Wohngebaude in
Deutschland sind im Februar 2022
gegenulber Februar 2021 um 14,3 %
gestiegen (destatis.de). Eine Entspan-
nung des Marktes ist vorerst nicht in
Sicht. Hinzu kommt, dass die globalen
Lieferketten durch weltweite Krisen
nachhaltig gestort sind. Die sich daraus
ergebenen Kostensteigerungen und
Engpasse wirken sich sowohl auf die
Bestandsbewirtschaftung als auch auf
mogliche weitere Neubauprojekte
negativ aus.

Fur die bbg bestehen kaum Méglich-
keiten, dieser Problematik entgegen-
zuwirken. Zu nennen sind hier lediglich
bestehende Einheitspreisvertrage, der
Vorratskauf, die Uberarbeitung und
Anpassung des Bauinvestitionsplanes
und somit die Neubewertung von Mal3-
nahmen und deren Zeitablauf.

3.3.2.9 Energiewende

Die anstehende Energiewende sieht den
Ubergang von der nicht nachhaltigen Nut-
zung von fossilen Energietragern zu einer
nachhaltigen Versorgung mittels erneu-
erbarer Energie vor. Eine Einflussnahme
durch die bbg auf die bestehenden und
anstehenden Gesetzesvorschriften ist
nicht/ kaum maglich.

Von der bbg bereits eingefiihrte
MaRBnahmen sind die intensive Beob-
achtung des Marktes, die Prufung

der Méglichkeiten der nachhaltigen
Nutzung von erneuerbaren Energien,
z.B. Photovoltaikanlagen, Solarda-
cher oder die Bereitstellung der Inf-
rastruktur fur E-Ladestationen sowie
die Anpassung und Uberarbeitung der
Langfristplanung.

Die Einfuhrung der Software AIBATROS
mit einer inkludierten CO_-Bilanzierungs-
moglichkeit ist vorgesehen.

4. Risikoberichterstattung in Bezug
auf die Verwendung von Finanz-
instrumenten

Alle langfristigen Darlehen, die die bbg
bei Geschaftsbanken und Versicherungen
aufgenommen hat, sind dinglich gesi-
chert. Hypothekenbankdarlehen sind
dartber hinaus mit langfristigen Zins-
bindungen vereinbart.

Bei Neuabschlissen und Umfinan-
zierungen werden Sicherheiten nach
Moglichkeit gebundelt. Im Ergebnis
steht weiterhin eine grol3e Anzahl freier
Grundbucher fur zukunftigen Finanzie-
rungsbedarf zur Verfugung.

In Darlehensvertragen wird grund-
satzlich vereinbart, dass Forderungen
gegenuUber der bbg nur mit Zustimmung
abgetreten werden kdnnen.

Derivative Finanzinstrumente werden
nicht eingesetzt.

Das bestehende Forderungsmanage-
ment arbeitet effektiv und tragt durch
frihzeitige persénliche Ansprache und
individuelle Hilfestellung fur die Schuld-
ner, Uber einen externen Beauftragten
oder durch eigene Mitarbeiter, zur Mini-
mierung von Forderungsausfallen bei.

5. Gesamtaussage

Die bbg hat, wie in den vergangenen Jah-
ren, trotz anhaltend hoher Investitionen
in die Wohnanlagen wieder ein positives
Jahresergebnis erzielt.

Die bbg wird auch zukUnftig aktiv ihren
Wohnungsbestand bewirtschaften und
somit in der Lage sein, Mitglieder mit
zeitgemallem Wohnraum zu versorgen.
Eventuelle Zukaufe, Erganzungsbauten
und Neubauprojekte werden auf Wirt-
schaftlichkeit gepruft.

Gegenwartig sieht der Vorstand, auch
unter Berucksichtigung der aufgefuhr-
ten Risiken, keine Bestandsgefahrdung
fUr die bbg.

Die vorgelegte Bilanz sowie die Gewinn-
und Verlustrechnung zeigen, wie schon

in den Vorjahren, keine substanzgefdhr-
denden Risiken fur die bbg und deren

wirtschaftliche Kraft oder strategische
Ausrichtung.

Berlin, 13.01.2023
Vorstand der

bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG

-y

Jorg Wollenberg Jens Kahl
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Jahresabschluss
fUr das Geschaftsjahr 2021 | 2022

Bilanz zum 30.09.2022

A -

Anlagevermoégen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

1. Grundstucke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstuck mit Geschéaftsbau
3. Betriebs- und Geschaftsausstattung
4. Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermoégen insgesamt

C-

56

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

1. Grundsticke mit fertigen Bauten
2. Unfertige Leistungen

. Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Sonstige Vermogensgegenstande

Flussige Mittel

1. Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

I Jahresabschluss

30.09.2022
€ €
40.142,74
312.064.635,31
763.878,56
1.217.219,18
632.143,55 314.677.876,60
66.000,00
314.784.019,34
635.024,46
12.954.588,33 13.589.612,79
449.660,56
96.423,51 546.084,07
14.816.500,68
1.806.743,90 16.623.244,58
1.092,13

30.09.2021
€

73.837,30

293.773.512,84
779.610,56
1.250.747,80
277.083,55

66.000,00

296.220.792,05

635.024,46
12.708.501,21

492.080,79
56.429,46

17.601.628,96
1.800.117,24

2.429,35

A - Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekundigten Geschaftsanteilen
Ruckstandige fallige Zahlungen auf Geschaftsanteile:
22.884,66 €

1. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

800.000,00 €

2. Bauerneuerungsrucklage
3. Andere Ergebnisrucklagen

davon aus Bilanzgewinn des Vorjahrs eingestellt:
6.300.000,00 €

davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
2.914.886,72 €

lll. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag
2. JahresUberschuss
3. Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

B - Riickstellungen
1. Ruckstellungen flr Pensionen
2. Steuerruckstellungen
3. Sonstige Ruckstellungen

C - Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten
gegenuber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 78.359,96 €

D - Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten

Passiva

30.09.2022 30.09.2021
€ € €

368.800,00 421.800,00
19.559.778,48 19.573.465,86
92.200,00 20.020.778,48 73.440,00
(9.287,79 )
9.753.000,00 8.953.000,00
(1.200.000,00 €)
8.300.000,00 8.300.000,00
71.173.354,85 89.226.354,85 61.958.468,13
(0,00 )
(4.165.448,71 €)
3.499.148,18 5.108.309,85
7.429.773,43 10.730.897,42
3.714.886,72 7.214.034,89 5.365.448,71
116.461.168,22 109.753.932,55
3.299.330,00 3.402.272,00
483.235,64 456.868,00
930.533,16 4.713.098,80 986.289,36
201.337.135,96 188.198.334,04
7.172.692,75 8.144.935,49
12.841.596,86 12.425.720,78
507.196,48 563.112,54
2.319.328,66 2.787.143,89
178.393,72 224.356.344,43 2.787.556,98
(2.671.635,59 )
13.441,46 10.837,89

Bilanzsumme 345.544.052,91 329.517.003,52
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Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 01.10.2021 bis 30.09.2022

10.

1.

12.
13.
14.
15.
16.

17.

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen
. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fir bezogene

Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben

und Aufwendungen fur Altersversorgung
davon fur Altersversorgung 143.458,06 €

. Abschreibungen

auf immaterielle Vermoégensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrage aus anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus Abzinsung 178,09 €

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung 123.528,00 €

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresuberschuss

Gewinnvortrag

Einstellung aus dem
Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

18. Bilanzgewinn
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I Jahresabschluss

Geschéftsjahr
2021/2022

53.050.714,18

246.087,12
76.830,02
473.295,00

24.184.621,72

Vorjahr
2020/2021

€

53.259.833,25

525.578,06
76.272,73
1.250.622,63

22.258.341,64

5.704.905,57 5.399.191,08
1.261.499,50 6.966.405,07 1.634.894,96
(565.018,12 €)

7.126.075,51 6.983.333,80

2.159.801,32 1.775.675,77

920,00 1.710,00

9.457,51 9.252,07

(0,00 )

4.296.227,58 4.524.795,17

(201.456,09 €)

215.865,83 415.316,20

8.908.306,80 12.131.720,12

1.478.533,37 1.400.822,70

7.429.773,43 10.730.897,42

3.499.148,18 5.108.309,85

3.714.886,72 5.365.448,71

7.214.034,89  10.473.758,56

Anhang des

Jahresabschlusses

zum 30.09.2022

A - Allgemeine Angaben

B - Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

C - Erlauterungen zur Bilanz

D - Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

E - Sonstige Angaben

A - Allgemeine Angaben

Die bbg BERLINER BAUGENOSSEN-
SCHAFT eG mit Sitz in der Pacelliallee 3

in 14195 Berlin ist eingetragen beim
Handelsregister Amtsgericht Charlotten-
burg unter der Register-Nr. GnR 87 B.

Der Jahresabschluss fur das Geschafts-
jahr 2021/22 wurde nach den Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuches (HGB),
des Genossenschaftsgesetzes und der
Satzung der bbg aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie
der Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgte entsprechend der Verord-
nung Uber Formblatter fur die Glie-
derung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist

nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt.
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B - Erlduterungen zu den Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden

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

Die ausschliel3lich entgeltlich erworbe-
nen immateriellen Vermogensgegen-
stande werden Uber eine Laufzeit von
3 Jahren abgeschrieben.

Das Sachanlagevermégen wird zu
Anschaffungs- und Herstellungskosten
angesetzt, vermindert um planmaRige
lineare Abschreibungen entsprechend
der voraussichtlichen Nutzungsdauer.
Den planmaRigen Abschreibungen
sowohl der Alt- als auch der Neubauten
liegt grundsatzlich eine Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren zugrunde.
Das Restitutionsvermogen sowie neuer-
worbene Wohnanlagen werden mit 2 %
abgeschrieben. Nachtragliche Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten werden
grundsatzlich mit 2 % abgeschrieben.
AuBBenanlagen werden Uber 10 bzw.

15 Jahre abgeschrieben.
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Anlagenspiegel per 30.09.2022

Anschaffungs-/ Zugange d. Abgange d. Anschaffungs-/ kumulierte Abschreibg. d. Abschreibg. kumulierte Buchwert
Herstellungskosten Geschafts- Geschafts- Herstellungskosten Abschreibg. Geschafts- auf Abgange Abschreibg. am
01.10.2021 jahres jahres 30.09.2022 01.10.2021 jahres 30.09.2022 30.09.2022
€ € € € € € € € €

Immaterielle
Vermogensgegen- 434.462,45 1.771,04 14.728,99 421.504,50 360.625,15 35.465,60 14.728,99 381.361,76 40.142,74
stande
Sachanlagen
Grundstlcke und
grundsticksgleiche 456.919.130,59 25.049.753,78 0,00 481.968.884,37 163.145.617,75 6.758.631,31 0,00 169.904.249,06 312.064.635,31
Rechte mit Wohn-
bauten
Grundstiick 1.430.500,47 0,00 0,00 1.430.500,47 650.889,91 15.732,00 0,00 666.621,91 763.878,56
mit Geschaftsbau
Technische
Anlagen und 92.425,57 0,00 0,00 92.425,57 92.425,57 0,00 0,00 92.425,57 0,00
Maschinen
Betriebs- und
Geschéaftsaus- 3.189.765,56 251.044,39 37.454,22 3.403.355,73 1.939.017,76 282.298,28 35.179,49 2.186.136,55 1.217.219,18
stattung
Eg:t‘;%rbere't””gs' 277.083,55 389.008,32 33.948,32 632.143,55 0,00 33.948,32 33.948,32 0,00 632.143,55

461.908.905,74 25.689.806,49 71.402,54 487.527.309,69 165.827.950,99 7.090.609,91 69.127,81 172.849.433,09 314.677.876,60
Finanzanlagen 66.000,00 66.000,00 0,00 66.000,00

488.014.814,19

166.188.576,14

R 462.409.368,19 25.691.577,53 m
lnsgesamt

7.126.075,51 83.856,80 173.230.794,85 314.784.019,34
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Die Betriebs- und Geschaftsausstattung
wird unter Berucksichtigung derzeit
gultiger Afa-Tabellen planmaRig tber
einen Zeitraum von 3-40 Jahren abge-
schrieben. Sammelposten wurden nicht
gebildet. Geringwertige Wirtschaftsgu-
ter mit Anschaffungskosten bis 800 €
netto werden im Jahr des Zugangs voll
abgeschrieben.

Bauvorbereitungskosten sind im
Wesentlichen fur einen Neubau in
Charlottenburg sowie den geplanten
Umbau einer Gewerbeeinheit in Wohn-
raum angefallen. Es wurden Bauvor-
bereitungskosten fur eine geplante
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Dachaufstockung mit gewerblicher
Nutzung aullerplanmaRig in Hohe
von 33,9 T€ abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermogen wird

zu Anschaffungskosten bilanziert.

Es besteht eine Mitgliedschaft bei

der Berliner Volksbank eG, Berlin, mit
500 Geschaftsanteilen (26,0 T€) sowie
eine Mitgliedschaft bei der GLS Gemein-
schaftsbank eG in Héhe von 400 Anteilen
(40,0 T€).

Zum Verkauf bestimmte Grundsticke
mit fertigen Bauten werden nach dem
Niederstwertprinzip bilanziert.

Die unfertigen Leistungen sind zu
Anschaffungskosten bewertet. Das
strenge Niederstwertprinzip wurde
beachtet.

Forderungen und sonstige Vermogens-
gegenstande werden zum Nennwert
ausgewiesen. Bei den Forderungen
aus Vermietung wurde die bestehende
Pauschalwertberichtigung um 13,1 T€
auf 23,3 T€ gemindert.

In den Ruckstellungen wurden alle
erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten berulcksichtigt.

Sie sind mit dem nach vernulnftiger

kaufmannischer Beurteilung notwendigen

Erfullungsbetrag angesetzt.

Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit
den ihrer Restlaufzeit entsprechenden
Zinssatzen der deutschen Bundesbank
abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erful-
lungsbetrag angesetzt.
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C - Erlauterungen zur Bilanz

1. Aktiva

Zur Entwicklung des Anlagevermdgens

wird auf den Anlagenspiegel verwiesen.

In den Zugangen des Postens ,,Grund-
sticke und grundstucksgleiche Rechte
mit Wohnbauten” sind aktivierte Eigen-
leistungen aus eigenen Personalkosten
in Héhe von 76,8 T€ enthalten.

Im Posten ,Unfertige Leistungen” sind
ausschlieBlich noch nicht abgerechnete
Betriebskosten in Hohe von 12.954,6 T€
(Vorjahr: 12.708,5 T€) enthalten.

Der Posten ,Sonstige Vermogensge-
genstande” enthalt im Wesentlichen
Ansprlche an die Versicherungsunter-
nehmen aus laufenden Schadens-
regulierungen von 90,6 T€.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von
Uber einem Jahr bestehen in Hohe von

3.054,44 € im Posten ,Forderungen aus
Vermietung”.
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2. Passiva

Die Bewertung der Pensionsruckstel-
lungen erfolgte gemald einem versi-
cherungsmathematischen Gutachten.
Der Erfillungsbetrag entspricht dem
Barwert der kiinftigen Pensionsleistung.
Klnftige Rentenanpassungen sind mit
2% p.a. bertcksichtigt. Es werden die
Sterbetafeln nach Prof. Dr. Heubeck
(Richttafeln 2018 G) zugrunde gelegt.
Die Abzinsung erfolgte mit dem durch
die Deutsche Bundesbank verdffentlich-
ten durchschnittlichen Marktzinssatz
der letzten 10 Jahre bei einer angenom-
menen Restlaufzeit von 15 Jahren

(30. September 2022: 1,78 %).

Der Unterschiedsbetrag gem.
§ 253 Abs. 6 HGB betragt zum
30.09.2022 116.255 €.

Die Sonstigen Ruckstellungen betreffen
im Wesentlichen Ruckstellungen fur
Weihnachtsgeld und Urlaubsanspriche
in Hohe von 340,9 T€ sowie ausstehende
Rechnungen der Warmemessdienstleis-
ter und Geratemieten in Héhe 305,9 T€.
Weiterhin werden Ruckstellungen fur
Prifungskosten in Héhe von 75,0 T€ und
fUr Kosten der Archivierung in Héhe von
64,3 T€ ausgewiesen.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten ein-
schlieBlich deren Sicherheiten wird auf
den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

Die Position ,Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten” beinhaltet unter
anderem die passivierten Aufwendungs-
darlehen und Darlehensanteile aus

der Aufwendungshilfe in Hoéhe von
950.654,46 £€.

Es bestehen fur Darlehen in Hohe von
66.237.227,21 € bereits Forwardverein-
barungen bis langstens 2035.

3. Latente Steuern

Differenzen zwischen den Ansatzen in
Handelsbilanz und Steuerbilanz bestehen
bei den in der folgenden Tabelle auf-
geflhrten Bilanzposten. In der Tabelle
ist gekennzeichnet, inwieweit es sich

um Differenzen handelt, die zu aktiven
oder passiven latenten Steuern fihren
konnen.

Aktive Passive
Differenzen Differenzen

AKTIVA I

Grundstticke und grundstuicks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten Ja nen

Grundstick mit Geschaftsbau ja nein
(PASSIVA____ | |

Pensionsruckstellungen ja nein

Insgesamt hat sich ein aktiver Saldo
ergeben. Ein Ansatz von aktiven latenten
Steuern erfolgt nicht, da das bestehende
Aktivierungswahlrecht ausgetbt wird.

Bestehende steuerliche Verlustvortrage
kénnen nach den Planungsrechnungen
in den nachsten 5 Jahren zur Steuer-
minderung genutzt werden, auf einen
Ausweis von aktiven latenten Steuern
wird ebenfalls durch Austibung des
Aktivierungswahlrechts verzichtet.
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D - Erlauterungen zur Gewinn-
und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrage
enthalten im Wesentlichen Ertrage aus
Versicherungsleistungen von 187,4T§€,
aus der Auflésung von Ruckstellungen
50,1 T€ und Zuschusse flr energetische
Maflinahmen von 30,9 T€.

Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen enthalten Abschreibungen auf
Forderungen in Hohe von 70,2 T€.

Ertrage und Aufwendungen aus der
Abzinsung von Ruckstellungen werden
in der Gewinn- und Verlustrechnung
jeweils gesondert (als davon-Vermerk)
unter den Posten ,Zinsen und dhnliche
Aufwendungen” und ,Sonstige Zinsen
und ahnliche Ertrage” ausgewiesen.

Im Ubrigen sind wesentliche perioden-
fremde bzw. auBergewo6hnliche Ertrage
und Aufwendungen in den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung nicht
enthalten.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewadhrten Pfandrechte o.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Stand 30.09.2022

Verbindlichkeiten
ggu. Kredit-
instituten

Verbindlichkeiten
ggu. anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
€ € €

201.337.135,96 6.088.343,90 56.478.418,80
(188.198.334,04)  (5.278.731,14) (54.274.893,30) (128.644.709,60) (188.198.334,04)

7.172.692,75 1.013.057,66 2.661.940,93 3.497.694,16 7.172.692,75 GPR*)
(972.242,74)  (3.839.892,57) (3.332.800,18) (8.143.693,95)

(8.144.935,49)
12.841.596,86  12.841.596,86
(12.425.720,78) (12.425.720,78)
507.196,48 507.196,48
(563.112,54) (563.112,54)

2.319.328,66 2.319.328,66
(2.787.143,89)  (2.787.143,89)

178.393,72 178.393,72
(2.787.556,98)  (2.787.556,98)

€ € Sicherung

0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00)
0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00)
0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00)
0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetra 224.356.344,43 | 22.947.917,28 | 59.140.359,73 | 142.268.067,42 | 208.509.828,71
g (214.906.803,72)| (24.814.508,07)| (58.114.785,87) | (131.977.509,78) | (196.342.027,99)
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Vorjahreszahlen in Klammern, *) GPR = Grundpfandrecht

138.770.373,26  201.337.135,96 GPR *)

E - Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschaftsjahr durch-
schnittlich beschaftigten Arbeitneh-
merinnen und Arbeitnehmer betrug:

Vorstandsmitglieder 2
Prokuristen 2
Angestellte 42
Angestellte in Teilzeit 8
Hauswarte 43
Hauswarte in Teilzeit 29
Auszubildende 5

Mitgliederentwicklung
(verbleibende Mitglieder)

30.09.2021 11.882
Zugange + 306
Abgange -202

30.09.2022 11.986

Die Geschaftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder betragen 19.559.778,48 €
und haben sich im Geschaftsjahr

um 13.687,38 € verringert (Vorjahr:
6.447,38 €).

Die Haftsummen haben sich im
Geschaftsjahr um 41.600,00 € (Vorjahr:
35.600,00 €) erhoht. Der Gesamtbe-
trag der Haftsummen belduft sich auf
4.794.400,00 € (Vorjahr: 4.752.800,00 €).

Fur die im Vorjahr erworbene, schlissel-
fertig zu errichtende Wohnanlage in
Michendorf (Gesamtkosten rd. 39,0 Mio €)
wurden bis zum Bilanzstichtag rd.

23,7 Mio € nach Baufortschritt in Rech-
nung gestellt und bezahlt. Ergdnzend
dazu wurde ein Kaufvertrag fur ein
weiteres Gebaude mit einem Kaufpreis
von rd. 2,0 Mio € abgeschlossen.

Name und Anschrift des zustandigen
Prufungsverbandes:

BBU Verband Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmene. V.,
Lentzeallee 107, 14195 Berlin (Dahlem).

Aufsichtsrat

> Manfred Siering (Vorsitzender)
Andreas Klein (stellvertretender
Vorsitzender)

Dipl.-Finanzwirt René Damme
Christian Fink

Heidrun Dickel

Kerstin Blume (Schriftfuhrerin)
Jorg Scheunemann

Philipp Schmidt

Raphael-Léon Zelter (bis 30.04.2022)
Arne Sangerhausen (ab 09.05.2022)

v

vV VvV VvV VvV VvV VvV vV Vv

Vorstand

> Jorg Wollenberg
> Jens Kahl
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Vorschlag zur Gewinnverwendung

Der Jahresiberschuss von Daruber hinaus wird vorgeschlagen,
7.429.773,43 € und der Gewinnvortrag weitere 5.000.000,00 € in die anderen
von 3.499.148,18 € betragen insgesamt Ergebnisrtcklagen einzustellen und den
10.928.921,61 £. verbleibenden Betrag von 1.538.992,98 €

auf neue Rechnung vorzutragen.
Gemal 8 40 Abs. 4 der Satzung wurde
eine Einstellung in die gesetzliche Ruck- Berlin, den 13.01.2023
lage in Hohe von 800.000 € und in die
anderen Ergebnisrucklagen in Hohe von bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG
2.914.886,72 € vorgenommen.

Der Bilanzgewinn betragt somit % ” %//
7.214.034,89 €. :

Der Vorstand schlagt der Vertreterver- Jorg Wollenberg Jens Kahl
sammlung vor, aus dem Bilanzgewinn

eine Dividende auf die am 1. Oktober

2021 dividendenberechtigten Geschafts-

guthaben auszuzahlen. Gem. § 41 Abs.

2 Satz 3 sollen fur Pflichtanteile 4 % und

fUr weitere Anteile 2 % ausgeschittet

werden. Daraus ergibt sich insgesamt

eine Dividende von 675.041,91 €.
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Druck

Katalogdruck Berlin - Auflage 585 Stlck

Umschlag: Fedrigoni Symbol Card Highline E10 Vergata, 300 g/gm
Inhalt: MultiOffset 140 g/gm

Gender-Hinweis

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird das generische Maskulinum verwendet.
Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung grundsatzlich

fir alle Geschlechter. Die verkurzte Sprachform hat nur redaktionelle Griinde

und beinhaltet keine Wertung.
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