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Vorwort

Liebe Mitglieder,
liebe Leserinnen und Leser,

2022/2023 war ein besonderes
Geschaftsjahr fur die bbg, in dem
wichtige Veranderungen stattfanden
und Meilensteine fur die Zukunft
gesetzt wurden. Mit dem Ausbau des
Wohnungsbestandes, dem Vorstands-
wechsel und dem Firmenumzug setzten
wir mit grofBen Schritten unsere erfolg-
reiche genossenschaftliche Entwicklung
und Geschichte fort.

Zu einem der Meilensteine des vergan-
genen Jahres gehort die Fertigstellung
des ersten Bauabschnittes unseres
Neubauprojektes ,apfel-mitte” in
Michendorf. 44 Wohnungen wurden im
Frihjahr an ihre Bewohner Ubergeben,
und nach und nach zieht Leben in das
Quartier ein. Bis 2025 laufen die Bau-
arbeiten fur weitere 79 Wohnungen.

Ein weiterer Meilenstein in der Firmen-
geschichte der bbg wurde Ende Marz
2023 gesetzt, als der kaufmannische
Vorstandswechsel von Jorg Wollenberg
zu Kerstin Kirsch stattfand. Uber 30 Jahre
pragte Jorg Wollenberg die bbg und trug
zu ihrem Erfolg bis in das Geschaftsjahr
2022/2023 bei. Dafur danken wir ihm
sehr.

Eine neue Ara startete fir die bbg mit
ihrem neuen Firmensitz, der im Mai
2023 im Lorenzwerk am Tempelhofer
Hafen bezogen wurde. Seither arbeiten
unsere Mitarbeitenden gemeinsam
unter einem Dach. Von der zentralen
Lage, der besseren Erreichbarkeit und
den schnellen Kommunikationswegen
profitieren alle.
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Die Herausforderungen des vergan-
genen Jahres haben uns noch enger
zusammengeschweil3t und unser Wir-
Gefuhl nachhaltig gestarkt. Gemeinsam
schauen wir zuversichtlich in die Zukunft
und sind bereit fur die kommenden
Aufgaben.

Wir bedanken uns herzlich bei den
Mitarbeitenden, dem Betriebsrat, den
Gremienvertretern, den Ehrenamtlichen
und den Geschaftspartnern der bbg fur
das uns entgegengebrachte Vertrauen
und die Unterstutzung.

In Zeiten, in denen Uber Energiekrise,
Nachhaltigkeit, Wohnungsknappheit
und steigende Kosten diskutiert wird,
verstehen wir uns als verlasslicher
Partner fur unsere Mitglieder. Uber
12.000 Menschen setzen ihr Vertrauen
in die bbg und deren Credo, bezahlbares
und lebenslanges Wohnen zu gewahr-
leisten. Ein Anspruch, dem wir seit Uber
135 Jahren gerecht werden.

Jens Kahl | Kerstin Kirsch
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Vertreterversammlung

70 Vertreter/Vertreterinnen
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Jens Kahl
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Geschaftsverlauf

Die bbg blickt auf ein erfolgreiches Geschaftsjahr zuriick. Mit der kontinuierli-
chen Erweiterung des Wohnungsbestandes, dem Ausbau von digitalen Services
und dem Firmenumzug wurden Meilensteine fiir die Zukunft gesetzt.

Am 30.09.2023 umfasste der Bestand
7.063 Wohnungen, 75 Gewerbeeinheiten
sowie 1.516 Stellplatze und Garagen.

Die Anderungen gegentber dem Vorjahr
resultieren Uberwiegend aus dem Neu-
bauprojekt ,apfel-mitte” in Michendorf
(Brandenburg), durch das 45 Wohnein-
heiten, eine Gewerbeeinheit und elf
Stellplatze bzw. Garagen hinzukamen.
AuBerdem wurde eine ehemalige Gaste-
wohnung in Berlin-Reinickendorf nach
Auslaufen der Genehmigung als Gaste-
wohnung wieder dauerhaft als Wohnung
vermietet.

Im Umlaufvermogen befanden sich
noch drei Reihenhauser in Blankenfelde
(Brandenburg), nachdem im Geschafts-
jahr ein Reihenhaus verkauft wurde.

Altersstruktur Mitglieder in Prozent
per 30.09.23 @
2,0 17,2 28,5 27,6 17,6 7.2
unter 18 18-34 35-49 50-64 65-79 80 Jahre
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre und alter

Die Nachfrage nach bezahlbaren Woh-
nungen hat im Grol3iraum Berlin im
vergangenen Jahr noch einmal deutlich
zugenommen. Entsprechend hoch ist
das Interesse an freiem Wohnraum.

Die bbg tragt dazu bei, neuen Wohn-
raum zu schaffen, wie aktuell in Michen-
dorf und Charlottenburg.

Trotz der schwierigen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen hielt die bbg an
ihrer Mietenstrategie fest und erklarte
keine Mieterhéhungen im freifinanzier-
ten Wohnungsbau. In den Wohnungs-
bestanden im sozialen Wohnungsbau
wurden ebenfalls keine Anpassungen
der Mieten aufgrund von Férdermittel-
abbauten beziehungsweise durch den
Abbau von freiwilligen Mietverzichten
vorgenommen.

2022/2023 fanden bei der bbg 372
Wohnungswechsel statt. Damit liegt die
Fluktuationsrate abzlglich der Umzuge
innerhalb der Genossenschaft nur noch
bei 3,55 %. Die haufigsten Wohnungs-
kiindigungen erfolgten, weil unsere Mit-
glieder verstorben oder altersbedingt
beispielsweise in eine Pflegeeinrichtung
umgezogen sind. Am zweithaufigsten
endeten die Vertragsverhaltnisse, weil
die Mitglieder innerhalb der bbg umge-
zogen sind, da sie eine kleinere oder
grofBere Wohnung bendétigten. Dies zeigt
die anhaltend hohe Zufriedenheit der
Mitglieder.
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bbg Bestand
zum 30.09.2023

Vor einer Neuvermietung Uberarbeitete
die bbg ihre Wohnungen zeitgemaR.

Die Badezimmer und Elektroanlagen
wurden erneuert und die gesamte
Wohnung renoviert. Die Mieten lagen
bei Neuvermietungen in den jeweili-
gen Wohnanlagen trotz der guten und
zeitgemalien Ausstattung unterhalb der
Mieten nach den Bestimmungen des
BGB (Mietpreisbremse).

Ein besonderes Ereignis des vergangenen
Jahres war der Umzug der gesamten bbg
und damit auch aller Serviceburos sowie
der Verwaltung in einen modernen
Firmensitz.

Wachsende Aufgaben und vielfaltige
Anforderungen an die Genossen-
schaft erforderten neue Impulse fir
die Arbeitsplatzsituation der bbg.
Daher wurde die Suche nach neuen
Geschéaftsraumen intensiviert und mit
dem Mietvertrag fur eine Buroflache in
den alten Tempelhofer Lorenzwerken
abgeschlossen.
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Wohneinheiten Gewerbe-

einheiten

Am 15. Mai 2023 erfolgte der Einzug

in den neuen Firmensitz, der nicht nur
dem Platzbedarf, sondern vor allem den
Anspruchen an eine moderne und nach-
haltige Organisation gerecht wird.

Die hohe Aufenthaltsqualitat und die
noch engere Vernetzung starken nicht
nur den Austausch und den Informa-
tionsfluss, sondern fordern vor allem
auch die Teambildung und die Identifika-
tion mit der Genossenschaft.

Leerstandsquote in Prozent
(ohne sanierungsbedingten Leerstand
und Umsetzwohnungen)
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Im Geschaftsjahr 2022/2023 inten-
sivierten Berliner Bezirke den Erlass
Uber soziale Erhaltungsgebiete (Milieu-
schutzgebiete). In diesen Gebieten

sind bauliche Veranderungen und
Modernisierungen unmaéglich bis stark
eingeschrankt. Grundrissanderungen -
beispielsweise durch Wohnungszu-
sammenlegungen - oder der Abriss
von Speisekammern zur Errichtung
barrierearmer Duschen werden in der
Regel ebenso wenig genehmigt wie

der nachtragliche Anbau von Balko-
nen. Winsche unserer Mitglieder nach
altersgerechten Umbauten, die ihnen
ein lebenslanges Wohnen in den eigenen
vier Wanden ermoglichen, kénnen in
den Milieuschutzgebieten nicht erfullt
werden. Zu den bereits bestehenden
13 Wohnanlagen in Erhaltungsgebieten
mit Milieuschutz sind im Geschaftsjahr
in Tempelhof-Schéneberg und Steglitz
25 weitere Wohnanlagen der bbg hin-
zugekommen. In diesen Wohnanlagen
ist es schwierig bis unméglich, die von
den Mitgliedern gewunschte zeitgemalle
Ausstattung zu schaffen.

Der Aufsichtsrat wird in regelmaRigen
Sitzungen sowie durch schriftliche
Quartalsberichte Uber die wirtschaft-
liche Situation der Genossenschaft
informiert. Diese Informationen

decken alle Handlungsfelder der bbg

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

Zur Erganzung der Prufberichte wird

im Anschluss an die jéhrliche Prufung
gemeinsam mit dem Prifungsverband
ein Ratingbericht insbesondere fir
den Austausch mit finanzierenden
Banken erstellt. Die stabile wirtschaft-
liche Lage der Genossenschaft sowie
die Bereitstellung von umfangreichen
Informationen haben wiederholt dazu
beigetragen, dass der bbg von den
Kreditinstituten das bestmdogliche Rating
fir Wohnungsunternehmen bescheinigt
und damit das Ausfallrisiko bei der
Kreditrickzahlung als auRerst gering
eingestuft wurde.

Die Deutsche Bundesbank hat der bbg
in diesem Geschaftsjahr wieder die
Notenbankfahigkeit testiert, welche
fur die kreditgebenden Institute sehr
wichtig ist.

Der Vorstand bedankt sich - auch im
Namen des Aufsichtsrates - bei allen
Mitarbeitenden fir ihr starkes Engage-
ment und ihre sehr guten Leistungen,
durch die ein positives Jahresergebnis
erzielt wurde.

Die intensive Zusammenarbeit mit

dem Betriebsrat verlief im vergangenen
Geschaftsjahr sehr konstruktiv und
war stets an den Interessen der bbg
ausgerichtet. Hierflr spricht der Vor-

stand dem Betriebsrat seinen Dank aus.
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Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit ist fir die bbg seit ihrer
Grundung 1886 gelebte Selbstver-
standlichkeit. In diesem Sinne richtet
die Genossenschaft ihr strategisches
Handeln auf ihre 6konomische, 6kologi-
sche sowie soziale Verantwortung aus
und orientiert sich dabei an der Agenda
2030.

Das Geschaftsjahr 2022/2023 war u. a.
von den Verwerfungen an den Energie-
markten gepragt. Dabei standen die
Kostensteigerungen in der Energie-
versorgung und die Sicherstellung der
Versorgungssicherheit im Vordergrund.
Der Gesetzgeber hatte in diesem Zusam-
menhang mehrere Verordnungen
erlassen, die zu einer zeitnahen und nach-
haltigen Einsparung von Energie - auch
im Bereich der Haushalte - fihren sollten.
Daruber hinaus wurden zur Begrenzung
der gestiegenen Energiekosten verschie-
dene Kompensationszahlungen seitens
der Bundesregierung verabschiedet. Uber
die geltenden Verordnungen, Erlasse und
Unterstitzungsmalinahmen informierte
die bbg regelmaRig ihre Mitglieder und
gab ihnen Tipps zur Senkung des Energie-
verbrauches. Zudem optimierte sie
weiterhin ihre Heizungsanlagen.

Auf Basis aktuell vorliegender Abrech-
nungen der Versorger zeigt sich, dass
der klimabereinigte Energieverbrauch
der zentral beheizten Liegenschaften
um ca. 10 % (ca. 3.200.000 kWh) binnen
Jahresfrist gesunken ist. Ein dhnlicher
Trend zeigt sich erfreulicherweise auch
in den mit Gasetagenheizungen ausge-
rusteten Wohnanlagen.

SVZ

Im Ergebnis konnte somit ein spurbarer
Teil der Kostensteigerungen fur alle
Mitglieder, Mieterinnen und Mieter
kompensiert und die CO,-Bilanz der
Genossenschaft positiv beeinflusst
werden.

Diese positive Entwicklung zeichnet

sich seit vielen Jahren fur den gesamten
Immobilienbestand der bbg ab. Bereits
in den 1990er Jahren verpflichtete sich
die bbg im Rahmen von Kooperations-
vereinbarungen mit dem Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e. V. (BBU) und dem Land
Berlin zur Einhaltung von ambitionierten
Klimaschutzzielen, die seither erreicht
und sogar Ubertroffen wurden. Durch
die Umstellung der Energieversorgung
von Ol und Kohle auf Gas und Fernwirme
sowie Solarthermie und durch den
Einsatz von Okostrom reduzierten sich
die CO,-Emissionen in den bbg-Liegen-
schaften seit 1990 um rund 50 %.

Um die Anforderungen der Energie-
wende zu meistern und Klimaneutralitat
im gesamten Bestand zu erreichen,

hat die bbg u. a. die Abteilung ,Energie-
wende/Projekte” neu ins Leben gerufen.
In dieser bundelt die bbg ihre Kompetenz
flr Neubau- und Sanierungsmafinahmen
mit den Anforderungen aus den Berei-
chen Energie, Klima und Umwelt. Sobald
die kommunale Warmeplanung des
Landes Berlin vorliegt, wird die bbg ihre
Nachhaltigkeitsplanung noch konkreter
und auf Quartiersebene aufsetzen.
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Einen weiteren Schwerpunkt der
genossenschaftlichen Nachhaltigkeits-
bestrebungen bildete die Weiterentwick-
lung des Wohnumfeldes - insbesondere
die klimagerechte Anpassung der
Grunanlagen. Weiterhin engagiert sich
die bbg aktiv fur den Artenschutz und
baute im Geschaftsjahr 2022/2023 die
Zusammenarbeit mit dem Naturschutz-
bund Deutschland (NABU) aus.

In zwei Reinickendorfer Wohnanlagen
wurden 62 Nistkasten mit 124 Bruthdhlen
fur Mauersegler in die Dachfenster
eingebaut, die sogar bereits von anderen
Vogelarten inspiziert wurden. Schliel3-
lich sind sichere Nistmoglichkeiten im
stadtischen Bereich selten, fir den
Artenschutz aber durchaus bedeutend.
Die bbg beabsichtigt, ihr Engagement in
dem Aktionsfeld weiter auszubauen.

Viele Wege fithren
zu mehr Nachhaltigkeit

Auf dem Weg in eine klimaneutrale
Zukunft realisiert die bbg eine Vielzahl
an Malinahmen, um Ressourcen zu
schonen und die Umwelt zu schitzen.
Seit 2019 baut die bbg ihre E-Mobilitat
aus, so stehen E-Bikes und zunehmend
E-Autos fur Mitarbeitende bereit. Im
Zuge des digitalen Wandels wurden in
einer Lichtenberger Wohnanlage und am
neuen Firmensitz elektronische Schliel3-
anlagen eingebaut. Damit sinken der
Materialeinsatz und die Kosten sowie
der gesamte organisatorische Aufwand
far das ,Schlisselmanagement” auf lange
Sicht erheblich. Weitere nachhaltige
Aspekte wurden bei der Konzeption

des bbg-Firmensitzes geplant und um-
gesetzt. So wurden bei dem modernen
Beleuchtungskonzept und den Boden-
beldgen zertifizierte Produkte eingesetzt,
die sich besonders beim Materialein-
satz durch hohe Recyclingquoten, den
Einsatz von Biorohstoffen und eine
klimaneutrale Produktion auszeichnen.

Die Genossenschaft bleibt weiterhin
bestrebt, verstarkt nachhaltig erzeugte
Produkte in den Unternehmensbereichen
einzusetzen. Der klimaneutrale Umbau
der Energieversorgung der Wohnge-
baude erfordert hohe finanzielle und
personelle Ressourcen, fur die verlassli-
che rechtliche Rahmenbedingungen und
entsprechende Mittel des Bundes not-
wendig sein werden, um eine zukunfts-
sichere sozialvertragliche Umsetzung im
Sinne unserer Mitglieder, Mieterinnen
und Mieter sicherzustellen.
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bbg-Mitgliedschaften Mittelverwendung

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

Die bbg ist Mitglied

> des GdW Bundesverbands
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternenmen e. V.,

Ertrage insgesamt

vornimmt, sowie der BBA Berlin- > der IHK Industrie- und Handels- TEuro %
Brandenburgischen Akademie der kammer zu Berlin, B

Wohnungswirtschaft e.V. und des » des Arbeitgeberverbands der . Nutzungsgebuhr und Umlagen >4.119,37 98,22
Genossenschaftsforums e. V. Wohnungswirtschafte. V., . Ubrige Ertrage 981,00 1,78

Als eines der Grundungsmitglieder der
Wohnungsbaugenossenschaften Berlin’

Z

> des ubbw Unterstitzungsvereins
deutscher Immobilienwirtschafte. V.,
» des PSVaG Pensions-Sicherungs-

55.100,37 100,00

engagiert sich die bbg gemeinsam mit Vereins Versicherungsverein auf 98,22 %
29 weiteren Berliner Wohnungsgenos- Gegenseitigkeit,
senschaften fur die Bekanntheit und > des DESWOS Deutsche Entwicklungs-
die Vorteile des genossenschaftlichen hilfe fir soziales Wohnungs- und
Wohnens. Seit dem Jahr 2000 treten Siedlungswesen e. V. und
wir gemeinsam unter dem markanten > der Gilde Heimbau Marketinginitiative
»Bauklotzchen-Logo"” mit verschiede- der WBG Berlin. .
nen Motiven und Spruchen wie ,Hier > der Standigen Konferenz der Verwendungen Insgesamt
wohnt das wir” in der Offentlichkeit Genossenschaften im BBU an. TEuro %
und im restlichen Marketingauftritt ) )
auf. Mit der Kampagne wird auf die Darliber hinaus bestehen Mitgliedschaf- . Mieter (Betriebs- und 26.188,29 47,53 10,69%  7,55%
Vorteile der Unternehmensform hinge- ten an der Berliner Volksbank eG mit Instandhaltungskosten)
wiesen und aufgezeigt, dass gutes und 500 Anteilen (26.000 Euro) und an . Abschreibungen, sbA 11.220,27 20,36 1359 % 0,28 %
:lljcnhket:ce;i\/evr(i.hnen genossenschaftlich iggii;é:gg%g;%i?j;k &G mit . Mitarbeitende (Personalkosten) 7.486,05 13,59
Jahrestberschuss 5.888,71 10,69
Kreditinstitute (Zinsen) 4.161,55 7,55 2036 %
47,53 %
- Kérperschaftssteuer 155,50 0,28
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55.100,37 100,00
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Die bbg investiert kontinuierlich in den Erhalt und die Erneuerung der
Wohnungsbestande, um die Wohnqualitat nachhaltig zu verbessern, die
Energieeffizienz zu steigern und den tiber 100 Jahre alten Wohnungsbestand
zu erhalten. Wir als Baugenossenschaft bauen neuen Wohnraum, um dem
steigenden Wohnbedarf sukzessive Rechnung zu tragen.

2023 waren es mehr als
32 Millionen Euro

Trotz der in den letzten Jahren enorm
gestiegenen Baustoff- und Lohnkosten
hatte die bbg ihre Bauplane fest im Blick,
entwickelte L6sungen und setzte diese
gemeinsam mit starken Partnern um.

Als Genossenschaft sind die Einbindung
und Starkung des regionalen Handwerks
selbstverstandlich. Damit leistete die
bbg auch im letzten Geschéftsjahr einen
wesentlichen Beitrag zur Starkung der
regionalen Wirtschaft.

Hauptziel der bbg ist es, attraktives und
bezahlbares Wohnen zu gewahrleisten
sowie die Zukunftsfahigkeit des Bestan-
des zu erhalten und auszubauen.

Im Geschaftsjahr 2022/2023 wurden
rund 32,8 Mio. Euro in die Bestands-
und Liegenschaftsentwicklung sowie

in die Neubauprojekte in Michendorf
und Berlin-Charlottenburg investiert.
Weitere Schwerpunkte lagen auf
Arbeiten in den Wohnungen im Zuge von
Nutzerwechseln, um einen zeitgemalien
Wohnstandard zu erreichen.

Laufende GrolSprojekte

Neben laufenden Instandhaltungs-
malinahmen wurden mehrjahrige
GroR3projekte fortgesetzt. Dazu zahlt das
16,5 Mio. Euro teure Sanierungsprojekt
in der Lankwitzer Mudrastral3e, das
2021 startete und voraussichtlich 2024
abgeschlossen sein wird. Im Geschéfts-
jahr 2022/2023 wurden die Arbeiten an
den Versorgungsstrangen, am Dach und
an den Aufzugsanlagen abgeschlossen.
Noch in Arbeit sind die Vorbauten an
den Hauseingangen und die Installation
einer Photovoltaikanlage auf dem Haus-
dach der Liegenschaft. Zukunftig soll die
Wohnanlage durch die Solaranlage auf
dem Dach mit Strom versorgt werden.
Die Bewohnerinnen und Bewohner
werden dann kiinftig ihren eigenen
«Mitgliederstrom” erhalten und damit
zum Klimaschutz beitragen. Mit dieser
nachhaltigen Energieproduktion ist

fur die bbg ein weiterer entscheiden-
der Schritt in Richtung Energiewende
eingeleitet.
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Neubauprojekte
in Brandenburg und Berlin

Mitte 2021 startete der Bau des rund

52 Mio. Euro teuren Neubauquartiers
Lapfel-mitte” im Zentrum der Gemeinde
Michendorf im Land Brandenburg. Auf
dem ca. 2,3 ha groRen Gelande entsteht
nahe dem Bahnhof Michendorf ein neuer
zentraler Ort, der Wohnen, Arbeiten und
Leben miteinander vereint. Ende 2025
soll die gesamte Wohnanlage mit 124
Wohnungen, finf Gewerbeeinheiten,
Stellplatzen und den AuRBenanlagen
fertiggestellt sein. Grinflachen als Treff-
und Erholungspunkte bilden wichtige
Bestandteile des neuen Quartiers. Fur
eine nachhaltige und energieeffiziente
Versorgung der KfW-55-Wohnanlage
sorgt das benachbarte Blockheizkraft-
werk. Mit dem Umzug des Rathauses der
Gemeinde und der Er6ffnung des neuen
Gesundheitszentrums wird das stadte-
bauliche Konzept abgeschlossen werden.

Nach Baubeginn der geplanten 124
Wohnungen wurden die ersten 45 Woh-
nungen termingerecht an die bbg tUber-
geben, sodass die Mitglieder ab Januar
2023 einziehen konnten.

Parallel starteten im Geschaftsjahr
2022/2023 die Arbeiten in den nachsten
Bauabschnitten mit weiteren 59 Wohn-
einheiten und einer Tiefgarage mit 73
Stellplatzen, die bis im Jahr 2024 fertig-
gestellt und vermietet werden sollen.

Neubau in
Charlottenburg gestartet

Nach intensiven Abstimmungen mit dem
Bezirksamt und der Denkmalschutz-
behoérde startete im Dezember 2022 ein
gemeinschaftliches Neubauprojekt der
Charlottenburger Baugenossenschaft
und der bbg. Auf dem Gelande der
Wirtschaftseinheit (WIE 015) Heinicke-
weg/Toeplerstral3e entstehen nahe dem
Volkspark Jungfernheide bis Ende 2024
zwei Mehrfamilienhduser mit insgesamt
31 Wohnungen. Im Neubau der bbg ent-
stehen 16 freifinanzierte Wohnungen.
Die barrierefreien und modern aus-
gestatteten 3- und 4-Zimmerwohnun-
gen mit GréBen von ca. 80 bis 105 m?
verfligen jeweils Uber einen Balkon oder
eine Terrasse. Als Besonderheit erwartet
die Anwohner auf dem Dach ein griiner
Garten mit Aufenthaltsbereichen.

17



Baufortschritte
der Neubauvorhaben

-

Neubauquartier
.apfel-mitte”
in Michendorf

Neubau in
harlottenburg-Nord
Heinickeweg
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GroBprojekte PR —

® WIE010

B WwiE 117

MudrastraRe 28-40 und 31-37
12249 Berlin
Baujahr: 1973, 230 Wohneinheiten

Komplettsanierung 2021-2024
ca. 16,5 Mio. Euro Investition

MaRBnahmen:

> Erneuerung der 34 Versorgungs-
strange (Kalt-, Warm- und Abwasser)

> Optimierung der Heizungsanlage
durch hydraulischen Abgleich

> Instandsetzung der Fassaden
und Dacher, Erneuerung
der Flachdachdammung

> Austausch aller Holzverbundfenster
gegen Kunststofffenster mit
Isolierglas in allen Wohnungen

> Sanierung der Aufzugsanlagen; davon
sieben mit barrierefreiem Zugang

> Ersetzen aller Holzverschlage im
Keller gegen Metallgitterboxen

> Neugestaltung der Eingangsbereiche

> Vorbereitungen fur eine Photovoltaik-
anlage

Erwartete Verbesserungen:
> barrierearmer Zugang in Hauser
und Wohnungen
> besserer Kalte- und Warmeschutz
> Steigerung der Energieeffizienz
> Reduzierung des Wartungsaufwandes
> Verbesserung der Trinkwasserhygiene

UllsteinstraBe 141/
Mariendorfer Damm 8 und 10
12105 Berlin

Baujahr: 1993, 37 Wohneinheiten

Erneuerung der Fensteranlagen
zwischen 2021 und 2023
ca. 1,03 Mio. Euro Investition

MaBnahmen:

> Einbau von Fensterkonstruktionen
aus Aluminium mit 3-Scheiben-Isolier-
verglasung in drei Treppenhausern

> Austausch der schadhaften Holzfenster
in den Wohnungen gegen dreifach
verglaste Kunststofffenster unter
Berlicksichtigung notwendiger Schall-
und Sonnenschutzanforderungen

> Reinigung und Neuanstrich
der Fassaden

> Einbau neuer Vordacher und neuer
Hausturanlagen mit Automatikturen;
erganzende Elektro-, Betonwerkstein-
und Malerarbeiten

Erwartete Verbesserungen:

> Energieeinsparung

> héherer Schutz vor Sonnen-
einstrahlung und Larm

> geringerer Instandhaltungsaufwand
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Instandhaltungsmalnahmen A WIE 020

im Rahmen von Nutzerwechseln:

> Badsanierung

> Erneuerung der Elektroinstallation
> Arbeiten an Bodenbeldgen

> Durchfuhrung von Tischlerarbeiten
> Wohnungsrenovierung

BrentanostrafRe 19, 12163 Berlin
11 Wohneinheiten

Strangsanierung
zwischen 2023 und 2024
ca. 1,9 Mio. Euro Investition

MaBnahmen:

> Erneuerung der Versorgungsstrange

> Dezentralisierung der Warmwasser-
versorgung

> Zentralisation der Elektrozahlerstation

> Erneuerung von Fenstern

Erwartete Verbesserungen:

> Verbesserung der Energieeffizienz

> geringerer Instandhaltungsaufwand

> Verbesserung der Trinkwasserhygiene

2018 2019
2019 2020
27,48 20,31

2018 2019

2019 2020

bis 10 Teuro 52% 48 %
10 bis 30 Teuro 19 % 30%
Uber 30 Teuro 29% 22%

2020 2021 2022
2021 2022 2023
17,04 22,47 24,97

2020 2021 2022
2021 2022 2023
55 % 46% 59%
20% 24% 15%
25% 30% 26 %

B Neuer bbg-Firmensitz

Lorenzweg, 12099 Berlin

Nachhaltiger Umbau und
Umgestaltung von 1.433 m?
Mietflache zwischen Dezember 2022
und April 2023

MaRBnahmen:

> Umbau der Mietflache zu einer
attraktiven, modernen Arbeitswelt
mit 60 zeitgemalen Arbeitsplatzen,
Konferenzraumen und Meetingpoints

> Gestaltung eines offenen, modernen
Empfangsbereichs mit Tresen

> grol3zigiges bbg-Bistro als zentraler
Kommunikationsort

> regelbares und energiesparendes
Beleuchtungssystem fur alle Bereiche

> Installation eines elektronischen
Schliel3systems mit Multifunktion

> Einsatz von nachhaltigen, umwelt-
schonenden Materialien

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG
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Arbeiten in den Wohnungen

Vor einer Neuvermietung saniert die bbg
standardmaRig ihre Wohnungen umfas-
send, um eine attraktive und vor allem
zeitgemalie Ausstattung fur die Mitglie-
der der bbg zu bieten. Im Geschaftsjahr
2022/2023 hatte die bbg 320 Mieter-
wechsel, wofur rund 8 Mio. Euro inves-
tiert wurden. Die durchschnittlich 65 m?
grolRen Leerwohnungen wurden dabei
komplett gestrichen und die dazugehd-
rigen Badezimmer mit grol3formatigen
Wand- und Bodenfliesen sowie neuen
Armaturen ausgestattet. Die Boden wur-
den teilweise Uberarbeitet und Terrazzo-
boden aufbereitet. Ebenfalls wurden
Elektroinstallationen durch ausreichende
Steckdosen und Sicherungen inklusive
FI-Schutzschaltern erneuert oder erganzt.
Wo es erforderlich war, erfolgte der
Austausch von Fenstern, wobei auch
hier - wie bei vielen anderen Mal3nah-
men - das besondere Augenmerk auf
dem Erhalt von historischen Elementen
lag. Pro Wohnung lag der Sanierungsauf-
wand durchschnittlich bei 24.970 Euro.

Ausgewadhlte EinzelmaBnahmen

Wenn man mehr als 100 Jahre alt ist,
taucht zwangslaufig der eine oder andere
Riss im aul3eren Erscheinungsbild auf -
so geschehen am bbg-Stammhaus, dem
Karl-Schrader-Haus in Wedding. Nach-
dem bei einer Verkehrssicherungspru-
fung lockerer Putz und erste Risse in den
Fassaden festgestellt wurden, fanden
2023 Ausbesserungsarbeiten statt.

Zum Einsatz kamen Fassadenkletterer,
die durch ihre Flexibilitat und ihren
geringeren Gerateeinsatz Kosten und
Bauzeiten verringerten. Dadurch ersparte
die bbg ihren Mitgliedern und Mietern
eine Verschattung durch ein Baugerust
vor den Fenstern und Balkonen und
reduzierte die Kosten fur die MalBnahme
merklich.

: “&

Umwelteinfliisse und Witterungsbedin-
gungen hatten ebenfalls den Fassaden
der Wohngebaude in der Wirtschafts-
einheit (WIE 061) u. a. Grol3-Ziethener-
Chaussee, Hennensteig, Gefllgelsteig
und Zwerghuhnweg stark zugesetzt,
sodass sie im Sommer 2023 erneuert
wurden.

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG

Moderne Gebdudetechnik
unterstitzt Nachhaltigkeitsziele

In neun Wirtschaftseinheiten zog
2022/2023 moderne Technik ein, die
dabei hilft, Energie effizienter zu nutzen
und damit noch nachhaltiger zu werden.
Zum Einsatz kommt bei der bbg ein
aktives Monitoring-System, mit dessen
Hilfe Kennzahlen und energetische
Verbrauchswerte ermittelt und erfasst
werden. Auf Basis der erlangten Infor-
mationen erfolgen bedarfsgerechte
Anpassungen zur Optimierung der
Heizungsanlagen. In den Vorjahren
wurden bereits sieben Wohnanlagen
mit modular aufgebautem Energie-
monitoring ausgerustet.

FUr den Schutz der Umwelt und als
Beitrag zum Erreichen der Klimaschutz-
ziele hat die bbg die Optimierung ihrer
Heizungsanlagen und deren Technik im
Berichtsjahr fortgefuhrt. Ein Pilotprojekt
startete dazu in der Wirtschaftseinheit
(WIE 017/117) Mariendorfer Damm/UlI-
steinstral3e, bei der ein Nahwarmenetz
mit Gasbrennwertkessel und Warme-
pumpen die Versorgung der beiden
Wohnanlagen tbernehmen wird. Ziel
des neuen Systems ist es, die Versor-
gung nachhaltiger, sparsamer und
effizienter zu gestalten.

Bislang versorgten drei Gaskessel die
beiden Liegenschaften in Tempelhof mit
Warmeenergie. In der Wirtschaftseinheit
WIE 017 wurde die ineffiziente, defekte
Gaskesselanlage bereits ausgebaut und
eine neue energieeffizientere Anlage mit
einem vorbereiteten Anschluss fir eine
Warmepumpenanlage aufgestellt, die an
das Versorgungsnetz gekoppelt wurde.
Derzeit Iauft zudem die Prufung fir eine
Photovoltaikanlage auf dem Dach.

Um die Verbrennung von fossilen Ener-
gietragern zu reduzieren, entwickelt und
erprobt die bbg in den nachsten Jahren
neue Konzepte, die ihre Liegenschaften
bei der Beheizung und der Warmwasser-
aufbereitung nachhaltiger und somit
zukunftssicherer gestalten werden.

Im Zuge des technologischen Wandels
wurde 2023 die erste digitale Schliel3-
anlage in einer Wohnanlage in Lichten-
berg eingebaut. In 30 Wohnungen und
samtlichen Haus-, Keller-, Garagen- und
Mullplatztiren wurden die mechani-
schen Zylinder gegen digitale SchlieR3-
technik ausgetauscht. Auch am neuen
bbg-Firmensitz hat diese smarte Tech-
nik Einzug gehalten, mit der nicht nur
Kosten und Zeit gespart, sondern vor
allem auch wichtige Ressourcen und die
Umwelt geschont werden.
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Soziales
Engagement

Forderbericht

Genossenschaftliches Miteinander
in guter Tradition

Die Férderung einer aktiven Nachbar-
schaft innerhalb unserer Wohnanla-

gen bildet einen wichtigen Bestandteil
unserer Arbeit. Dazu hat 2022/2023 eine
Vielzahl von Veranstaltungen, Kursen,
Treffen und Aktivitaten beigetragen.

Die meisten Veranstaltungen konnten
von unserem gemeinnutzigen Forder-
verein, dem ,Margareta-Spettmann-
Verein e. V.” (MSV), unterstitzt werden,
der satzungsgemal 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 und des sozialen
Miteinanders zu leisten.

Ruckblick auf
einige Veranstaltungen

Kunst
und Kultur

Klaus-Jirgen B6hme begeisterte uns mit
musikalischen Vortragen tber das Film-
musical ,Ein Amerikaner in Paris“ und
mit einer modernen und amuisanten
Inszenierung des Klassikers ,,Im weil3en
R6RBI”. Fans der klassischen Musik
genossen mit ihm im ,Lichtenberger
Opernkreis” zudem Werke von Rossini,
Donizetti, Wagner, Bernstein und

Handel. Und die ,Sketche von Loriot”, ein
Gemeinschaftsprojekt von Klaus-Jirgen
Béhme und der bbg, boten im Gemein-
schaftsraum ,Machon-Eck” zahlreiche
Anladsse zum leisen Schmunzeln und
ausgelassenen Lachen.

Unsere Kunstfreunde erlebten eine
fantastische, sehr fundierte und inter-
essante Fuhrung im Museum Barberini
zum Thema: ,Impressionismus.

Die Sammlung Hasso Plattner”.

Einen Blick hinter die Kulissen erhielten
die Mitglieder beim Besuch der Volks-
buhne, und im Musikinstrumenten-
museum kamen sie in den Genuss
eines legendaren Stummfilms in
musikalischer Begleitung einer legen-
daren ,Wurlitzer-Orgel”.
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Bereits zur schonen Tradition ist es
geworden, dass unser bbg-Mitglied Jorg
Schaefer stadtgeschichtlich Interessierte
auf drei Stadtspaziergange entfuhrt.
»Schinkels Berlin: eine Spurensuche”,
,Schone Potsdamer Schlosslandschaft -
mal nicht Sanssouci!” und ,Berlin, deine
Stadtmauern, Teil 2" hiel3 es diesmal.
Seine Stadtfuhrungen kronte der
ehemalige Dozent mit seinem Vortrag
»Einfach Klasse! Berliner Klassizismus
von Schinkel bis Schadow". Kunst- und
kulturgeschichtliche Details verriet er

in ,Wer hat den Weihnachtsmann
erfunden?” und ,Versteckte erotische
Botschaften in der Kunst”.

Eine Stadtfuhrung durch Bernau mit
anschlieBendem Besuch der St.-Marien-
Kirche und einem gemeinsamem
Kaffeetrinken im Café Muhle sowie
ein Workshop im Grunen rundeten
diese bunte Exkurspalette ab.

Unterwegs

Gemeinsame Busausflige gehoren
ebenfalls zu den liebgewonnenen
Traditionen unserer Genossenschaft,

an denen unsere Mitglieder jeden Alters
immer begeistert teilnehmen. Dieses Jahr
fahrten uns die Routen zum Spargelessen
nach Radigke, zum ,IRRLANDIA MitMach-
Park” nach Storkow und zum Ganseessen
ins schéne Ortchen Buckow in der Marki-
schen Schweiz. Die angebotenen Fihrun-
gen, bei denen Neuhardenberg und die
Schinkel-Kirche besucht und in Radigke
auf dem Literaturweg gewandelt wurde,
erfreuten sich ebenso groRer Beliebtheit.
Ausgerustet mit Taschenlampen erlebten
wir unter der Leitung eines bbg-Mitglieds
unvergessliche Stunden bei einer Mond-
nacht auf dem Belvedere.

Weitere leuchtende Momente genossen
wir auch in diesem Jahr bei unseren
traditionellen Lampionumzigen fur
Familien aus vier Wohnanlagen.

Abenteuerhungrige kamen wieder-
um bei einer Tour mit dem ,,Berliner
Unterwelten e.V. - Vom Flakturm zum

Trimmerberg, Einstieg in eine faszinie-
rende Ruinenlandschaft” ganz auf ihre
Kosten.

Mit seiner Fihrung ,Wohnzimmer der
Macht - der Majakowskiring in Pankow"
vermittelte uns der Historiker Hans-
Michael Schulze Wissenswertes und
auch Anekdotisches zur Geschichte

des ,Stadtchen” genannten Viertels in
Pankow.

Bei ,Berliner Wetterkarte e.V.” erfuhren
wir nicht nur, wie eine Wetterkarte
Uberhaupt entsteht, sondern auch,
wie Beobachtungen und Messungen
an einer Wetterstation erfolgen. Eine
seltene Gelegenheit, Meteorologen
Uber die Schulter schauen.

Gar kostlich wurde es bei ,Kleine
Schnapsgeschichten - Eine Reise durch
190 Jahre Mampe Spirituosenfabrik
GmbH" und bei einer Fihrung ,Markisch
Landbrot” - nebenbei gab es natiirlich
auch Nahrung fir den Kopf in Form von
Wissenswertem zu Produktion und Ver-
trieb der flissigen und festen Genusse.

Zwei Wanderungen mit Jorg Schaefer
fuhrten uns auf eine ,Gebirgskamm-
wanderung” nach Képenick und auf eine
Wald-, Wiesen-, Dorf- und Seewande-
rung von Geltow nach Caputh. Auf zu
neuer Wanderlust bei der bbg ging es
mit unserem neuen ehrenamtlichen,
zertifizierten Wanderleiter und bbg-
Mitglied Bernd Neuschulz mit der ersten
Wanderung von Borgsdorf ins Briesetal.
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bbg-Bienen

Die bbg leistet mit dem Projekt ,Stadt-
bienen” bereits seit Jahren einen aktiven
Beitrag zum Natur- und Artenschutz
durch die Aufstellung und fachgerechte
Betreuung von ,BienenBoxen”. Die Imker
der ,Stadtbienen gGmbH", unserem
Kooperationspartner, betreuten unsere
zehn bbg-Bienenvélker in vier unserer
Wohnanlagen und am ehemaligen Fir-
mensitz der bbg. Unterstutzt wurden sie
auch dieses Jahr wieder von vier Ehren-
amtlichen, die sich der Bienenbetreuung
begeistert annahmen.

Auf unserem Mitgliederfest zeigte

sich ein groRes Interesse an der
Schaukasten-,BienenBox", an der die
.Stadtbienen”-Profis Uber das umtriebige
Bienenleben informierten und kleinen
sowie grofRen Bienenfans wertvolle
Tipps gaben.

Von Nachbarn fiir Nachbarn:
Hoffeste, Hofkonzerte und Kiezfeste

Unsere lange Tradition der Hoffeste
wurden in diesem Jahr fortgesetzt.

Denn dieses ungezwungene Zusammen-
kommen mit unterschiedlichen Inhalten
fordert das nachbarschaftliche Mit-
einander, das Kennenlernen und das
Verstandnis der Mitglieder fureinander.
Unsere Hoffeste festigen die Gemein-
schaft, das genossenschaftliche ,WIR"
und stiften Freundschaften.

So organisierten unsere tatkraftigen
und ideenreichen Teams, bestehend
aus Hauswarten, Anwohnern und
Mitgliedervertreter/-innen insgesamt
zehn Hoffeste unterschiedlichster Art -
von einem Gluhwein- Uber ein Hallo-
weenfest und einer kleinen Sommerfeier
bis hin zu groRen Hoffesten. In den
Genuss von Spal’ und ungezwungenem
Beisammensein kamen im gesamten
Jahr dank des Engagements der guten
bbg-Geister - unterstitzt von unserer
Genossenschaft und dem MSV - Men-
schen aus insgesamt dreiundzwanzig
Wohnanlagen.

Am diesjahrigen Musikfestival ,Allee
der Klange" im Reinickendorfer
Auguste-Kiez haben wir uns gern
beteiligt. Im Innenhof der General-
Woyna-Stral3e brillierte in diesem
Jahr ,Babel Collage”, ein groRartiges
und sympathisches Duo mit jazziger
~Acapulco-Paris-Traum-Musik”.
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Mitgliederfest

Unser alljahrliches Mitgliederfest am

16. September 2023 war, dank des
sonnigen Wetters und der gutgelaunten
Gaste, ein voller Erfolg. Auf dem herbst-
lich dekorierten Gelande der Spath’schen
Baumschulen erlebten rd. 1.100 Mitglieder
mit Familien und Freunden vergnugliche
Stunden bei einem unterhaltsamen
Bihnenprogramm und zahlreichen
Attraktionen.

Eine rundum gelungene, schéne Ver-
anstaltung und ein wunderbarer Tag!

Sport bei der bbg

In unserer sanierten und modernisierten
bbg-Sporthalle in Mariendorf konnten
sich Functional Fitness, Rucken-Yoga,
Hula-Hoop und eine bbg-Basketball-
Freizeitgruppe schnell erfolgreich eta-
blieren. Der MSV unterstutzte diverse
Kurs- und Schnupperangebote, wie zum
Beispiel Yoga und Powerdance.

e

Genossenschaftliche Aktivitdten

Am 10. Februar 2023 hiel3 es ,Hoher,
schneller, weiter!” bei der zehnjahrigen
Jubildumsausgabe des ISTAF INDOOR
in der Mercedes-Benz Arena, wo die
Spitzensportler gefeiert wurden - auch
von zahlreichen sportbegeisterten
bbg-Mitgliedern.

Die Sommerversion dieses sportlichen
Happenings fand am 3. September statt.
Dann luden die Berliner Wohnungsbau-
genossenschaften namlich - wie in
jedem Jahr - zum ISTAF ins Berliner
Olympiastadion ein. Mit dabei waren
dank unseres Freikartenkontingents 64
leichtathletikbegeisterte bbg-Mitglieder.

Am 25. Juni radelten Uber 800 Mitglieder
gemeinsam zur zweiten Fahrrad-Stern-
fahrt der Wohnungsbaugenossenschaften
Berlin und setzten damit erneut ein Zei-
chen fir gutes, soziales und gerechtes
Wohnen. Und ganz nebenbei zeigten sie
zudem, dass man als Gemeinschaft eine
ganze Menge bewegen kann.

Zum traditionellen Mitgliederkonzert der
Genossenschaften kamen am 24. Sep-
tember 200 Mitglieder in die Berliner
Philharmonie, um eine ,Reise um die
Welt” mit dem Deutschen Kammer-
orchester Berlin (DKO) und zahlreichen
hervorragenden Solisten anzutreten.
Zurecht gab es tosenden Applaus fur die
Darbietungen der musikalischen Hohe-
punkte von Bizet, Tschaikowski, Gershwin,
Massa und anderen Komponisten.
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Unser soziales Netzwerk

Unser Sozialmanagement arbeitet zur
Betreuung unserer Mitglieder seit Jahren
eng mit etablierten Netzwerkpartnern
zusammen. Gemeinsam mit ,teamwohn-
balance”, dem ,Freunde alter Menschen
e. V., dem Sozialverband VdK und dem
Berliner Stadtmission e.V. kénnen wir
engagierte, vielseitige und handfeste
Sozialarbeit leisten. Unsere Partner bieten
dabei Hilfen in besonderen Lebenslagen -
u. a. Unterstitzung im Kontakt mit
Behdrden 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.

~Berliner Stadtmission e. V.”

Zu Ende Januar 2023 beendeten wir im
gegenseitigen Einvernehmen mit der
Berliner Stadtmission unsere Zusam-
menarbeit zur Betreuung von Kindern
und Jugendlichen im Gemeinschafts-
raum der Wohnanlage Ortolanweg.

Die Betreuung wurde von den Mitglie-
dern der Wohnanlage leider nur noch
wenig in Anspruch genommen, wozu
auch der verstarkte personelle Engpass
bei der Berliner Stadtmission beitrug.

Erfreulicherweise lud der MSV gemein-
sam mit der Berliner Stadtmission den-
noch zur traditionellen Fahrradwerkstatt
.Velo-Fit" in den Gemeinschaftsraum
»Spielnest” ein. Die Kinder und Jugend-
lichen nutzten das Angebot zur Fahrrad-
reparatur und erlernten dabei viele
Kniffe zur kiinftigen Selbsthilfe rund
ums Zweirad.

~Freunde alter Menschen e.V.”

Der Schwerpunkt unserer gemeinsa-
men Arbeit mit dem Verein ,FaM” lag
erneut im engen Kontakt mit unseren
alteren Mitgliedern. Dabei setzten die
Mitarbeitenden und Freiwilligen erneut
auf personliche Begegnungen und
freundschaftliche Beziehungen. Es galt,
Perspektiven aufzuzeigen und Raum fur
unterstutzende Gesprache, Austausch
und Vernetzung zu schaffen. Ziel des
Vereins war und ist es, dlteren Menschen
in ihrem Wunsch auf ein selbstbestimmtes
Leben zu starken und zu beraten. Hier-
fir wurden diese Aktivitaten umgesetzt:

» Beratung zu verschiedenen Themen
im Zusammenhang mit dem Alter
sowie Unterstltzung bei Antragen

> Informationsveranstaltungen zu
Themen der Altenhilfe

> Soziokulturelle Veranstaltungen
an verschiedenen Standorten wie
Frihstlcksrunden, Spielenachmittage
und Kaffeetreffs

> Besondere Aktionen wie Besuche an
Feiertagen und Veranstaltungen zur
Weihnachtszeit

> RegelmaRige personliche oder
telefonische Besuche

> Erstellung eines monatlichen
Magazins von Freiwilligen fur
unsere alten Freunde

> Ausflige wie Schiffs- und Busfahrten
im Sommer (Havelrundfahrt, Ausflug
in die Fasanerie Libars)
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,<teamwohnbalance - soziale
Dienste rund ums Wohnen"

Seit dem Jahr 2001 beraten, besuchen
und begleiten externe Sozialarbeiter und
Sozialarbeiterinnen von ,teamwohn-
balance” auf Wunsch unsere Mitglieder
und leisten ihnen Hilfen bei sozialen

und wirtschaftlichen Problemen.

Im Berichtszeitraum nutzten 110 Mit-
glieder mindestens einmal die hierfur
eigens eingerichtete Telefon-Hotline.

Die Behordenbegleitung in die Berliner
Amter war nach den Jahren der Pande-
mie nun zwar wieder moglich - allerdings
waren Wartezeiten von bis zu drei Stun-
den fast immer garantiert. Um die Inter-
essen der Mitglieder auch in Fallen einer
Erkrankung zu wahren, Ubernahmen
hierfur Bevollmachtigte im Verwaltungs-
verfahren mehrfach die direkte Antrag-
stellung und die Antragsnachverfolgung
bei den Behdrden. Die Hilfestellungen
far Mitglieder mit Mietschulden und
fristloser Kiindigung wegen Zahlungs-
verzug waren zu 100 % erfolgreich.
Vorhandene unterstitzende Instrumen-
te wurden konsequent beantragt - wie
beispielsweise behodrdliche Darlehen zur
Vermeidung von Obdachlosigkeit - und
die Bewilligungsquote von Darlehens-
antragen bei Jobcentern oder Berliner
Bezirksamtern lag im Berichtszeitraum
ebenso bei stolzen 100 %.

Sozialverband VdK

Die Hilfsmittel- und Wohnberatung des
Sozialverbands VdK fuhrte auch 2022/23
wieder telefonische Beratungen und
Hausbesuche durch. Was unsere Mit-
glieder dabei am meisten interessierte,
waren nétige Umbaumalnahmen in der
Wohnung (z. B. von der Badewanne zur
Dusche), mogliche Hilfsmittel wie etwa
ein Rollstuhl, Hilfe bei der Antragstellung
von Pflegegrad oder Schwerbehinde-
rung und die Klarung von Ansprichen
gegenuber Behorden wie Krankenkasse
und Sozialamt.

Weitere Mitgliedschaften

Die bbg ist Mitglied des Fordervereins
der Erika-Mann-Grundschule in Wed-
ding. AuBerdem bestehen Kooperati-
onen mit Kitas in Mariendorf sowie in
Lankwitz, die sich ebenfalls in der Nahe
unserer Wohnanlagen befinden.
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Bericht
des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr
2022/2023 die ihm nach Genossen-
schaftsgesetz und Satzung obliegenden
Aufgaben wahrgenommen und den
Vorstand bei der Fuhrung der Geschafte
unterstutzt, Uberwacht und beratend
begleitet.

Der Aufsichtsrat wurde durch mundliche
und schriftliche Berichte tber die wirt-
schaftliche Entwicklung sowie tber die
weitere Planung durch den Vorstand
regelmallig und umfassend informiert.

Die Berichterstattung erfolgte in drei
gemeinsamen Sitzungen und in drei
Ausschusssitzungen.

Folgende Schwerpunktthemen wurden
hierbei in den Sitzungen behandelt:

> Die Quartalsberichte und laufenden
Baumalinahmen, insbesondere
GroB3projekte,

> Neubauprojekte Michendorf
und Heinickeweg,

> Nachhaltigkeit und Energieeffizienz,

> Umzug der bbg-Zentrale und der
Serviceburos in den Lorenzweg 5,

> Beratung und Beschluss tber die
gesetzliche Prifung des Geschafts-
jahres 2022/2023,

> Beratung und Beschluss Uber den
Gewinnverwendungsvorschlag
und Bericht des Aufsichtsrates,

> Vorbereitung der Vertreter-
versammlung,

> Beratung und Beschluss Uber den
Bauinvestitions-, Wirtschafts- und
Finanzplan 2023/2024 und

> Kenntnisnahme der vorliegenden
5-Jahresplanung der Bauinvestitionen

und der vorlaufigen 10-Jahresplanung.

I Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat kam hierbei zu der
Uberzeugung, dass die Geschéfts-
fihrung im Geschaftsjahr 2022/2023
den Vorgaben des Gesetzes und der
Satzung entsprach und die Aufgaben
mit der gebotenen Umsicht und Sorg-
falt ausgefuhrt wurden. Neben den
Sitzungen erfolgten vier schriftliche
Beschlussfassungen.

Zusatzlich trat der Aufsichtsrat zu vier
weiteren Sitzungen zusammen; zur
Bestellung des neuen kaufmannischen
Vorstandsmitgliedes Kerstin Kirsch
und zur konstituierenden Sitzung des
Aufsichtsrates nach der Vertreterver-
sammlung am 29.03.2023.

Auf dieser Vertreterversammlung endete
turnusgemaRl die Amtszeit von Heidrun
Dickel, Phillip Schmidt und Manfred
Siering. Alle drei wurden fiir eine weitere
Amtszeit wiedergewahlt.

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

hat als zustandiger Prifungsverband
das Geschaftsjahr 2022/2023 geprift
und erneut einen uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Prufungsbericht vom 18.01.2024
wurde allen Aufsichtsratsmitgliedern

zur Kenntnis gegeben und nach abschlie-
Render Beratung mit dem Wirtschafts-
prufer und den Vorstanden zustimmend
zur Kenntnis genommen.

Aufsichtsrat der bbg (Stand: 03/2023)

Jérg Wollenberg

v.l.n.r.: K. Blume, J. Scheunemann, H. Dickel, A.Sangerhausen, R. Damme, C. Fink, A. Klein,

M. Siering, P. Schmidt

Der Aufsichtsrat schlagt der Vertreter-
versammlung vor,

> dem Vorstand Entlastung zu erteilen,

> dem Jahresabschluss 2022/2023
und dem Lagebericht des Vorstands
zuzustimmen,

> dem gemeinsamen Vorschlag von
Vorstand und Aufsichtsrat Uber die
Verwendung des Bilanzgewinns
far das Geschaftsjahr 2022/2023
zuzustimmen,

> der Ausschittung einer 4%igen
Dividende fiur Pflichtanteile und einer
2%igen Dividende auf alle weiteren
Geschaftsanteile zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand
und allen Mitarbeitenden fur die im
Geschaftsjahr 2022/2023 im ,Umzugs-
modus" geleistete erfolgreiche und
engagierte Arbeit. Die bbg hat dank
ihrer langfristigen Ausrichtung und
guten Teamaufstellung wiederum

ein wirtschaftlich erfolgreiches Jahr
realisiert.

Ein besonderer Dank geht an Jorg
Wollenberg fir seinen langjahrigen
Einsatz als kaufmannischer Vorstand
fur die bbg. Durch sein umsichtiges und
vorausblickendes Handeln hat er mal3-
geblich zum Erfolg der bbg beigetragen
und damit das bei uns wohnt sich’s

gut mit ermoglicht. Wir wiinschen ihm
alles erdenklich Gute und einen ebenso
erfolgreichen neuen Lebensabschnitt.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitgliedern,
die sich ehrenamtlich fur unsere Genossen-
schaft engagiert und das Miteinander
mitgestaltet haben.

Berlin, den 22. Februar 2024

=5

Manfred Siering
Vorsitzender des Aufsichtsrates




Die Kennzahlen
der bbg

Jahresuberschuss I

2021/2022 7.429,8 TEuro

Bilanzsumme I

2021/2022 345.544,0 TEuro

Leerstand

2021/2022

0,48 %

Cashflow I

2021/2022 14.555.8 TEuro

Neubau und I
umfassende Sanierung

2021/2022 25,4 Mio. TEuro
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Bilanzvolumen I

2021/2022 332.608,2 TEuro

Zinsdeckungsgrad

2021/2022 2,12

Eigenkapital-Quote

2021/2022 34,67 %

Anzahl der Mitglieder I

2021/2022 11.986

Investitionen in den Bestand

2021/2022 14,5 Mio. TEuro

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG

Lagebericht
2022|2023

1. Grundlagen des Unternehmens

1.1 Geschaftsmodell

Die bbg BERLINER BAUGENOSSEN-
SCHAFT eG wurde am 16. Mai 1886 in
Berlin gegrindet, und sie ist damit die
dlteste aktive Wohnungsgenossenschaft
von Berlin. Der Sitz der Genossen-
schaft ist seit Mai 2023 im Stadtbezirk
Tempelhof/Schoneberg. Die Geschafts-
tatigkeit unserer Genossenschaft ist
auf die Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes und den Neu-
bau von Wohnungen fur den eigenen
Bestand zur langfristigen Vermietung
an unsere Mitglieder ausgerichtet.

Am 30.09.2023 bewirtschaftete die
Genossenschaft 7.063 Wohnungen,

75 Gewerbeeinheiten sowie 1.516 Pkw-
Stellplatze (davon 609 Garagen) im Grol3-
raum Berlin mit Schwerpunkt in Berlin.

1.2 Strategie und Ziele

Die Genossenschaft orientiert ihr
Handeln sowie ihre wirtschaftlichen
Entscheidungen an der Erfillung des
Genossenschaftsgesetzes, der Satzung
und des Leitbildes. Dabei stehen die
Erhaltung und die zeitgemaRe Weiter-
entwicklung des eigenen Bestandes im
Vordergrund.

Grundlagen des Unternehmens
Wirtschaftsbericht
Nachhaltigkeitsbericht
Personalwesen

Risiko- und Chancenbericht

Risikoberichterstattung in Bezug auf
die Verwendung von Finanzinstrumenten

Prognosebericht
Gesamtaussage

Auch fir die kommenden Wirtschafts-
jahre werden die Schwerpunkte der
Geschaftstatigkeit auf Investitionen in
die Bestandsimmobilien liegen. Hier
stehen insbesondere MalBnahmen zur
Energieoptimierung und zur Schaffung
von zeitgemalien Ausstattungsstan-
dards bei Leerwohnungssanierungen
im Fokus.

Der Ankauf von geeigneten Wohnimmo-
bilien und von Grundstucksflachen far
Neubaumalinahmen - auch im Berliner
Umland - wird regelmaRig gepruft, um
zusatzlichen bezahlbaren und zukunfts-
fahigen Wohnraum fur die aktuellen und
kinftigen Mitglieder zu schaffen. Diese
Investitionsmadglichkeiten hangen unter
anderem von der Ertragslage und den
erforderlichen Eigenkapitalmitteln ab.

Zusatzlich werden eigene Flachenpoten-
ziale zur Nutzung fur Ergdnzungs- und
Dachausbauten in den bestehenden
Wohnanlagen regelmalig auf Mach-
barkeit gepruft.
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2. Wirtschaftsbericht

2.1 Rahmenbedingungen

Der Wohnungsmarkt in der Metropol-
region Berlin wachst seit vielen Jahren.
Er weist eine deutlich héhere Nachfrage
als Angebote aus. Die Einwohnerzahl
von Berlin und dem Berliner Umland
wird nach den Vorausberechnungen in
den kommenden Jahren weiter ansteigen.
Gleichzeitig steigt die Zahl der Haushalte
kontinuierlich an, u. a. auch wegen
eines weiterhin steigenden Anteils von
Einpersonenhaushalten.

Die preisbereinigten Bauinvestitionen
sind aufgrund der aktuellen multiplen
Krisen, vor allem aber durch massiv
gestiegene Baupreise, u. a. durch stark
gestiegene Zinsen und der seit 2022
stark eingeschrankten Bundesférderung
fur effiziente Gebaude, gesunken. Insbe-
sondere fir Wohnungen wird bundes-
weit im Ausblick auf die nachsten beiden
Jahre mit deutlich sinkenden Fertigstel-
lungszahlen gerechnet.

Die Klimaziele wurden auf europaischer
und bundesdeutscher Ebene nochmals
deutlich verscharft. Die CO,-Emissionen
sollen gegenulber den bisherigen Zielen
starker und schneller reduziert werden.
Mit der neuen Gesetzgebung, beispiels-
weise durch das Gebaudeenergiegesetz
(GEG), werden die Anforderungen an
die Weiterentwicklung des Gebdudebe-
standes deutlich erhoht, was mit groRen
Investitionen und Herausforderungen
fur die Branche verbunden ist.

36 I Lagebericht

2.2 Geschaftsverlauf

Die Anzahl der Wohnungen ist in
2022/23 von 7.018 Wohnungen um 45
Wohnungen auf insgesamt 7.063 Woh-
nungen angestiegen. Die Gastewohnung
in der General-Woyna-Stral3e ist in eine
Wohnung umgewidmet worden, da die
Verlangerung des Nutzungsrechtes als
Gastewohnung durch den Bezirk nicht
genehmigt wurde.

Aufgrund der steigenden Nachfrage
nach groReren Wohnungen wurden im
Heinickeweg zwei Wohnungen zu einer
zusammengelegt.

Zusatzlich konnten 45 Neubauwoh-
nungen des ersten Bauabschnittes des
Neubauprojektes apfel-mitte Ubernom-
men werden, von denen 44 Wohnungen
im Geschaftsjahr vermietet wurden. Eine
weitere Wohnung wird als Musterwoh-
nung bis zur Fertigstellung aller Bau-
abschnitte genutzt.

Bis zum Ende des Geschaftsjahres waren
weitere 59 Wohnungen und 5 Gewerbe-
einheiten im Neubauprojekt apfel-mitte
im Bau. Die Fertigstellung von 42 Woh-
nungen und 4 Gewerbeeinheiten ist bis
April 2024 geplant.

Mit der Erganzungsbebauung von

16 modernen Wohnungen inner-

halb unserer Wohnanlage in Nord-
Charlottenburg wurde planmalig
begonnen. Die Fertigstellung der Woh-
nungen ist zu Ende 2024 in Planung.

Im Geschéaftsjahr 2022/23 sind die
Verkaufsbemuhungen der zum Verkauf
bestimmten Reihenhauser in Blanken-
felde (Berliner Umland) weiter ver-
starkt worden. Im Ergebnis konnte

ein Reihenhaus verkauft werden. Zum
Ende des Geschaftsjahres befinden
sich somit noch drei Reihenhauser im
Umlaufvermégen.

Die wesentlichen ErfolgsgroRRen,

die fur die Unternehmensentwicklung
von Bedeutung sind, zeigt die folgende
Tabelle:

Umsatzerldse Hausbewirtschaftung
ungeplante Instandhaltungskosten
Personalaufwendungen
Zinsaufwendungen
Erlédsschmalerungen

geplante Instandhaltung
(Inst., SV, Nachhaltigk., LWS)

Jahresuberschuss

Die Sollmieten sind leicht gestiegen,

im Wesentlichen durch den Bezug des
ersten Bauabschnittes unseres Neubaus
apfel-mitte und durch Neuvermietun-
gen. In der bis zum 30.09.2023 gultigen
bbg-Mietenstrategie waren keine Miet-
erhdhungen im Geschaftsjahr vorgesehen.
In den Wohnungsbestanden im 6ffent-
lich geforderten Wohnungsbau waren
ebenso keine Anpassungen der Mieten
aufgrund von Fordermittelabbauten bzw.
durch das Aufleben von Ansatzverzichten
geplant. Bei der Anpassung der Soll-
mieten im Rahmen der Neuvermietung
wurden die gesetzlichen Regelungen

der Mietpreisbremse, die bbg-Mieten-
strategie und die Investitionen in eine
zeitgemalle Ausstattung berlcksichtigt.

Die Aufwendungen fur die ungeplante
Instandhaltung sind zum Vorjahr wei-
testgehend unverandert. Die Personal-
aufwendungen sind planmaRig durch
die Besetzung von geplanten Stellen
angestiegen. Die Zinsaufwendungen
sind erwartungsgemald im Vergleich zum
Vorjahr (4,2 Mio. Euro) leicht rucklaufig.
Insgesamt erzielen wir einen Jahresuber-
schuss von 5,9 Mio Euro, der hauptsach-
lich durch verzogerte Baumalinahmen
aufgrund der Marktentwicklung (Fach-
kraftemangel und Baukapazitaten) ober-
halb unserer Planung liegt.

Plan 2022/23  Ist 2022/23  Ist 2021/22

in Mio. Euro  in Mio. Euro  in Mio. Euro

52,2 53,8 53,1
4,5 4,6 4,5
7,5 7,5 7,0
4,2 4,2 4,3
0,7 0,9 0,7

12,2 10,0 10,0
49 59 7.4

In den Wirtschaftseinheiten 045 und 048
sind durch die vorzeitige und vollstan-
dige Ruckzahlung von Aufwendungs-
darlehen per 31.12.2022 planmaRig die
Mietpreis- und Belegungsbindungen
entfallen. Dies betrifft 99 Wohnungen
mit insgesamt 7.589 m2 Wohnflache.
Hier gelten fortan die Regelungen des
freifinanzierten Wohnungsbaus.

Die Nachfrage nach unseren vorhande-
nen und geplanten neuen Wohnungen
ist unverandert hoch. Die Fluktuations-
rate ist weiterhin niedrig und lag bei
4,53 % (Vorjahr: 5,14 %). Am haufigsten
wurden Mietverhéltnisse beendet, weil
Mitglieder verstorben oder in ein Heim
umgezogen (24,06 %) sind. An zweiter
Stelle stehen mit 21,65 % Umzlige
innerhalb des Wohnungsbestandes
unserer Genossenschaft aufgrund
veranderter Lebenssituationen. Ohne
interne Umzuge liegt die Fluktuations-
rate nur noch bei 3,55 %.

Die durchschnittliche Sollmiete lag im
offentlich geférderten Wohnungsbe-
stand unverandert zum Vorjahr bei
7,15 Euro/m? Wohnflache. Im freifinan-
zierten Wohnungsbestand hingegen
hat sich die Sollmiete von 6,99 Euro/m?
Wohnflache auf 7,10 Euro/m? Wohn-
flache erhoht.
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Nennenswerte Leerstande waren

nicht zu verzeichnen. Im Vergleich zum
Vorjahr (0,48 %) lag die Leerstandsquote
zum Stichtag 30.09.2023 bei 0,45 %.

Flr die Strangsanierung in der Wirt-
schaftseinheit 010 (MudrastralRe) war
die Nutzung von Umsetzwohnungen zur
temporaren Unterbringung der betroffe-
nen Mitglieder/Mieter erforderlich. Dies
sowie die sukzessive Vermietung der
neu errichteten Wohnungen im ersten
Bauabschnitt von apfel-mitte haben zu
einem Anstieg der Erlésschmalerungen
um rd. 15 % gefuhrt.

Instandhaltungs- und Baukosten

Leerwohnungssanierung (LWS)

ungeplante Investitionen

geplante Instandhaltung
(Inst., SV, Nachhaltigk., LWS)

Zwischensumme
aktivierte Baukosten Neubau

aktivierte Baukosten Gebaude
und AulRenanlagen

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

geplante Instandhaltung,
Modernisierung, Neubau

I Lagebericht

Die Ausgaben fur Investitionen in den
Gebaudebestand und in die Aul3en-
anlagen betrugen im Geschaftsjahr
2022/23 insgesamt ca. 32,8 Mio. Euro
(Instandhaltung, Modernisierung,
Neubau).

Diese teilen sich wie folgt auf:

2022/2023 2021/2022
in Mio. Euro in Mio. Euro
8,0 8,2

4,6 4,5

2,0 1,8

14,6 14,5

11,7 21,0

4,7 4,0

1.8 0,0

0,0 0,4

32,8 39,9

2.3 Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2022/2023 erzielte
Jahreslberschuss setzt sich im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt zusammen:

UmsatzerlOse aus der Hausbewirtschaftung

Fordermittel
Verkaufstatigkeit
sonstige Ertrage

Bestandsveranderungen und aktivierte
Eigenleistungen

Betriebskosten und Grundsteuern
Instandhaltungsaufwand
Personalaufwand
Abschreibungen

Zinsaufwand

Ubrige Aufwendungen

Geschaftsergebnis

Zins- und Beteiligungsergebnis
Steuern

Jahresergebnis

Der Jahresuberschuss ergibt sich wie in
den Vorjahren aus der Bewirtschaftung
des eigenen Immobilienbestandes. Das
Ergebnis der Hausbewirtschaftung hat
sich insgesamt erhoht, vor allem wegen
gestiegener Mietertrage nach Neubau-
bezligen und durch Neuvermietungen.
Im sonstigen Geschaftsbetrieb sind im
Wesentlichen Aufwendungen von Mit-
gliederveranstaltungen, Aufzinsung von
Pensionsrickstellungen, Aufwendungen
fur die Errichtung des neuen Firmen-
standortes und kleinere Positionen

des Geschaftsbetriebs enthalten. Bei
der Bautatigkeit resultiert der Anstieg
der Baukosten im Vorhaben Nord-
Charlottenburg durch unerwartet

hohe Kosten der Wasserhaltung.

Die Umsatzerldse erhéhten sich um
insgesamt 1.086,7 TEuro. Hier ist die
Veranderung der Erldsschmalerung in
Hoéhe von plus 163,6 TEuro enthalten,
die im Wesentlichen auf die Fortsetzung
der Nutzung von Umsetzwohnung und

2022/2023 2021/2022
in TEuro % in TEuro

%

53.844,4 98,2 52.947,8 98,3

0,0 0,0 102,9 0,2
275,0 0,5 0,0 0,0
398,2 0,7 473,3 0,9
324,6 0,6 3229 0,6

54.842,2 100,0 53.846,9 100,0
-11.558,9 211 -11.090,5 20,6
-14.629,4 26,7 -14.468,9 26,9

-7.486,1 13,6 -6.966,4 12,9
-7.719,4 14,1 -7.126,1 13,2
-4.113,3 7.5 -4.172,7 7.8
-3.500,8 6,4 -2.263,5 4,2
-49.007,9 89,4 -46.088,1 85,6
5.834,3 7.758,8
209,9 -113,1
-155,5 -215,9

die sukzessive Vermietung der 45 fertig-
gestellten Wohnungen in Michendorf
zurlckzufuhren ist.

Die Férdermittel (Degressionszuschusse/
sozialer Wohnungsbau) der IBB sind
zum 31.12.2022 vollstandig entfallen
(275,7 TEuro), was auf den Wegfall der
Mietpreis- und Belegungsbindungen
mehrerer Wirtschaftseinheiten zurlick-
zufthren ist.

Der Instandhaltungsaufwand ist insge-
samt um rd. 160,5 TEuro gestiegen. Die
Kosten der ungeplanten Instandhaltung
erhohten sich im Vergleich zum Vorjahr
um rd. 154,2 TEuro, die Aufwendungen
fur die geplante Instandhaltung um

rd. 226,1 TEuro und fur Substanzverbes-
serung um rd. 372,2 TEuro. Im Gegen-
satz dazu wurden fur die zeitgemalie
Ausstattung und fir die Leerwohnungs-
sanierung rd. 119,8 TEuro sowie flr
Grol3projekte (nicht aktivierungsfahig)
rd. 472,3 TEuro weniger ausgegeben.

7.429,8

Verdnderungen

in TEuro
896,6
-102,9
275,0
-75,1

1,7

995,3
-468,4
-160,5
-519,7
-593,3

59,4
-1.237,3
-2.919,8
-1.924,5

323,0

60,4
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Der Zinsaufwand hat sich um

rd. 59,4 TEuro aufrd. 4.113,3 TEuro
erneut reduziert. Hier wirken sich
weiterhin die Malinahmen zur Zins-
optimierung sowie die zusatzlichen
Darlehenstilgungen aus. Der durch-
schnittliche Zinssatz betragt 1,96 %
(Vorjahr: 2,07 %).

Der planmaRige Kapitaldienst bean-
spruchte 24,18 % der Sollmieten.

Die Abschreibungen auf das Anlage-
vermdgen sind insgesamt um

rd. 593,3 TEuro angestiegen. Im Wesent-
lichen sind daflr die Aktivierung der
Baukosten fur die Wirtschaftseinheit
010 (Mudrastralie), die Wirtschaftsein-
heit 300 (Michendorf) sowie die Fertig-
stellung der neuen Buroraume und die
daraus resultierende Abschreibungser-
héhung von rd. 626,4 TEuro malgeblich.

Insgesamt wurde wieder ein positives
Geschaftsergebnis erzielt. Nach Verrech-
nung mit dem positiven Zins- und Betei-
ligungsergebnis in Héhe von 209,9 TEuro
und dem negativen Steuerergebnis

von 155,5 TEuro verbleibt ein Jahres-
Uberschuss von 5.888,7 TEuro

(Vorjahr: 7.429,8 TEuro).

Ursachlich fur den geringeren Jahres-
Uberschuss ist insbesondere die
Erhéhung des sonstigen betrieblichen
Aufwandes von rd. 1.237,3 TEuro.

Im letzten Geschaftsjahr konnte aus
dem verbliebenen Umlaufvermdgen ein
weiteres - vermietetes - Reihenmittel-
haus in Blankenfelde fir 275,0 TEuro
verkauft werden. Der verbleibende
Verkaufswert liegt bei ca. 750,0 TEuro.
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2.4 Finanzlage

Die fluissigen Mittel (ohne Kautionen)
und Bausparguthaben entwickelten
sich wie folgt:
Stand 30.09.2022
Veranderungen
Stand 30.09.2023

16.529,0 TEuro
1.176,8 TEuro
17.705,8 TEuro

Die Erhéhung der flissigen Mittel
resultiert insbesondere aus der bis zum
Bilanzstichtag noch nicht aufgewendeten
Mittel fUr Investitionen, insbesondere
flr die Neubauvorhaben Michendorf
und Heinickeweg.

Die Zahlungsfahigkeit der bbg war jeder-
zeit gegeben. Aus der Finanzplanung fur
das Geschaftsjahr 2023/24 ergibt sich
ebenfalls eine ausreichende Liquiditat.
Die langfristigen Planungsdaten des
Wirtschafts- und Finanzplans zeigen

in den nachsten Jahren ausreichende
Liquiditatsspielraume.

Weitere Prolongationen/Umfinanzierun-
gen wurden aufgrund des deutlichen
Zinsanstieges im Geschéftsjahr nicht
vereinbart. Bezlglich der kunftig aus-
laufenden Vereinbarungen wird aktuell
der Kapitalmarkt beobachtet.

2.5Vermégenslage

30.09.23 30.09.22 Veranderung
in TEuro in % in TEuro in % in TEuro
Aktiva
langfristiges Vermogen 326.033,7 94,6 314.784,0 94,6 11.249,7
mittel- und kurzfristiges 18.772,5 54 17.824,2 54 948,3
Vermogen
HERYACIT ) 344.806,2 100,0 332.608,2 100,0 12.198,0
Passiva
langfristes Kapital 336.095,4 97,5 327.099,0 98,4 8.996,4
mittel- und kurzfristiges 8.710,8 2,5 5.509,2 1,6 3.201,6
Kapital
VR IR  332.6082 100,0 12.198,0

Das Bilanzvolumen ist um 12.198,0 TEuro
auf 344.806,2 TEuro gestiegen.

Der Anteil des langfristigen Vermdgens
am Gesamtvermadgen (Bilanzvolumen)
betragt 94,6 %, der Anteil des langfris-
tigen Kapitals betragt 97,5 %. Die der
bbg langfristig zur Verfigung stehenden
Mittel (rd. 336.095,4 TEuro) finanzieren
neben dem langfristigen Vermdgen noch
mit rd. 10.061,7 TEuro das mittel- und
kurzfristige Vermogen.

In dieser Darstellung wurden die erhal-
tenen Anzahlungen (14.468,1 TEuro)
mit den unfertigen Leistungen
(13.370,5 TEuro) und die Bankgutha-
ben aus Kautionen (93,5 TEuro) mit
den entsprechenden Verbindlichkeiten
verrechnet.

Die Vermogenslage ist geordnet, die
Vermogens- und Kapitalstruktur sehr
solide.

2.6 Finanzielle und nicht finanzielle
Leistungsindikatoren

Die fur die Genossenschaft bedeut-
samen Leistungsindikatoren stellen
wir im Vergleich zum Vorjahr dar:

Bedeutsame in

Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote %

(It. Vermodgenslage/Bilanzvolumen)

Sollmiete (freifinanziert) Euro/m?
WHI.

Sollmiete (6ffentlich geférdert) Euro/m?
WAL,

Fluktuationsrate %

Leerstandsquote per 30.09. %

Leerstandsquote per 30.09. %

ohne Umsetzwohnungen

Leerwohnungssanierung Euro/m?
WHI.

geplante Instandhaltung Euro/m?
WflL./Gewfl.

ungeplante Instandhaltung Euro/m?
WHL./Gewfl.

Substanzverbesserung Euro/m?
WHl./Gewfl.

2022/23

34,97

7,10

715

4,53

1,18

0,45

17,12

2,27

9,80

0,88

2021/22

41

34,67

6,99

715

1,75

9,55

0,60




42

Jahresergebnis

zzgl. Abschreibungen

Cashflow 13.608.151,40 Euro

Cashflow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit (vereinfacht):

5.888.705,41 Euro
7.719.445,99 Euro

Der Cashflow reichte aus, um die
Fremdkapitalzinsen und planmaRigen
Tilgungen zu finanzieren.

Neben den planmaRigen Tilgungen in
Hoéhe von 5.728,2 TEuro konnten wiede-
rum zusatzliche Tilgungen in H6he von
1.627,7 TEuro vorgenommen werden.

3. Nachhaltigkeitsbericht

Eines unserer wichtigen Ziele ist es,
einen klimaneutralen Gebaudebestand
bis 2045 zu realisieren. Die Themen
Nachhaltigkeit und alternative Energie-
quellen sind seit Jahren ein integraler
Bestandteil der Unternehmensplanung.

3.1 Umwelt

Der CO,-Verbrauch wurde durch
verschiedene MaBnahmen, wie

z.B. Dammung, Fensteraustausch, Ein-
bau moderner Heizsysteme und aktive
Mitwirkung der Mitglieder, erheblich
reduziert. Seit Uber 15 Jahren werden im
Gebaudebestand Solarthermieanlagen
zur Energieeinsparung genutzt. Im

I. Quartal 2024 ist die Inbetriebnahme
der ersten Mieterstrom-Photovoltaik-
Anlage in der Wirtschaftseinheit 010
(Mudrastral3e) geplant.

Zum 01.01.2024 wurde ein neuer Strom-
liefervertrag fur zwei Jahre geschlossen.
Mit Abschluss dieses Vertrages setzen
wir die konsequente Nutzung von klima-
neutralem Okostrom fort.

I Lagebericht

Im Jahr 2021 erfolgte die Unterzeich-
nung einer Rahmenvereinbarung

Uber die klimaneutrale Energiever-
sorgung des mit Fernwarme versorg-
ten Gebdudebestandes. In diesem
Zusammenhang werden bereits heute
alle CO,-Emissionen, die mit aktuellen
Warmeerzeugungsverfahren noch nicht
vermieden werden, Uber hochwertige
»,Gold-Standard“-Zertifikate vollstandig
kompensiert. Die Genossenschaft beab-
sichtigt auch in Zukunft, weitere Wohn-
gebaude mittels umweltfreundlicher
Fernwarme zu versorgen.

Ein weiterer Schwerpunkt bildet

der Ausbau innovativer Fernuberwa-
chungseinrichtungen fur Heizung und
Warmwasser zur Optimierung der
Energieverbrauche in den mit Gas ver-
sorgten zentralbeheizten Liegenschaf-
ten. Per 30.09.2023 konnten weitere
14 Gas-Heizzentralen ,aufgeschaltet”
werden.

Den Mitgliedern/Mietern werden teilweise
abschlieBbare Fahrradstellplatze oder
-boxen zur Verflgung gestellt.

In den Wohnanlagen finden Bienen-
volker, Mauersegler und eine Vielfalt
von Insekten eine Heimat. Gemeinsam
mit aktiven Partnern in den Bereichen
werden vor Ort Bienenvdlker betreut,
Nistkasten an Wohngebauden montiert
und naturnahe Wiesen angelegt. Bei all
diesen MalBnahmen ist die Einbindung
der Mitglieder und Mieter unabdingbar.

Das neue Gebdudeenergiegesetz (GEG)
regelt, dass der gesamte Immobilien-
bestand bis spatestens 2045 auf eine
klimaneutrale Energieversorgung
umzustellen ist. Das erfordert neben
erheblichen finanziellen Ressourcen
insbesondere neue technische Konzepte
sowie eine Akzeptanz bei den Mitglie-
dern und Mietern der Genossenschaft.

Um den aktuellen und zukUnftigen
Anforderungen gerecht zu werden und
gleichzeitig die laufende technische
Bestandsbewirtschaftung weiter zu
sichern, ist zum 01.05.2023 die Abteilung
.Energiewende/Projekte” gegriindet wor-
den. Die Verantwortung fur die Themen
Energie und Klima, Innovation, umfas-
sende Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsvorhaben sowie Neubauten

und Erganzungsbebauungen ist in dieser
Abteilung gebundelt.

Nachfolgende MalRnahmen befinden
sich in der Umsetzung:

> Optimierung der Systemtemperaturen
(Heizzentralen) mittels Anpassung der
Heizfahrkurven, inklusive kontinuierli-
cher Auswertungen der Energiedaten
Uber ein digitales Gebaudemonitoring
bei ausgewahlten Wohnanlagen

> jahrliche Prifung/Besichtigung der
Heizstationen inklusive Uberprifung
und energieeffizienter Optimierung
von Hausanschlussstationen (HAST)
fur Heizung, Trinkwarmwasser
(Fernwarme)

> komplette Erneuerung der Heiz-
zentrale in der Wirtschaftseinheit 017
(Mariendorfer Damm/UllsteinstralRe)

> Informationen zu Energieeinspar-
moglichkeiten und ressourcenscho-
nendem Verhalten an die Mitglieder/
Mieter (bbg intern, EED-Schreiben)

> Konditionssicherung durch Abschluss
eines Gasliefervertrages fur die Jahre
2025 und 2026

> Digitalisierung/Einsparung von
Papier im laufenden Geschaftsbetrieb
der bbg

> nachhaltige Ausstattung der neuen
Buroflache (bspw. bei Bodenbelagen,
Leuchten und Getranken)

Nachfolgende MalRnahmen befinden
sich mittel-/langfristig in der Planung:

> Konzepterstellung zur Zukunft der Gas-
thermen voraussichtlich bis Ende 2024

> Erstellung eines Planungskonzeptes
zur Minderung von CO, voraussicht-
lich bis Ende 2024

> klimaangepasste Konzepte zur
Gestaltung der Aul3enanlagen,
Regenwassernutzung und Dach-
begrinung

> Entwicklung von Mobilitatskonzepten

3.2 Soziales

Die Aufgabe, unsere Mitglieder mit
passendem Wohnraum zu versorgen,
nimmt die Genossenschaft sehr ernst.
Bei Neubau- und Erganzungsbebauungs-
projekten (aktuell: apfel-mitte in Michen-
dorfund Heinickeweg in Charlottenburg)
steht die Bereitstellung von bedarfsge-
rechten, vorrangig groBeren Wohnungen
fUr Familien im Vordergrund.

Fur die Genossenschaft ist es ein wichtiger
Aspekt, die soziale Arbeit kontinuierlich
fortzusetzen, vorrangig Mitglieder bei
ihren ehrenamtlichen Aktivitaten zu
unterstitzen und Raume fur Méglich-
keiten bereitzustellen. Daraus entwickelt
sich ein vielfaltiges soziales und regional
angepasstes Angebot. Dieses Angebot
wird sowohl vom Margareta-Spettmann-
Verein e. V. als auch durch die Genossen-
schaft unterstltzt. Die Genossenschaft
stellt beispielsweise Raumlichkeiten wie
Gemeinschaftsraume und eine Turn-/
Freizeithalle zur Verfigung. Mitglieder
haben zudem die Méglichkeit, flr Familie
und Freunde Gastewohnungen im Woh-
nungsbestand anzumieten.

Hinzu kommt ein umfangreiches
Angebot an Veranstaltungen, Kursen,
Seminaren und Ausfligen, welches
durch das Sozialmanagement der
Genossenschaft und/oder durch die
Mitglieder selbst organisiert wird.
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Die Genossenschaft setzt beim sozialen
Engagement auf Kooperationen mit
Partnern vor Ort.

> Teamwohnbalance

> FAM - Freunde alter Menschen
> VdK - Sozialverband VdK

> Berliner Stadtmission

Im Geschaftsjahr 2022/23 sind durch
die Genossenschaft rd. 31,3 TEuro fur
Spenden aufgewendet worden.

FiUr die Vertreter der Genossenschaft
finden im Vorfeld der Vertreterver-
sammlung sogenannte Vertreterge-
sprache statt, bei denen Fragen und
Anregungen der Vertreter ausfuhrlich
besprochen und aufgegriffen werden.

Die Mitarbeitenden der Genossenschaft
werden nach dem Tarifvertrag der
Wohnungswirtschaft vergutet. Zudem
werden Sozialleistungen wie z. B. eine
betriebliche Altersvorsorge, eine
betriebliche Krankenversicherung sowie
eine Gruppenunfallversicherung zur Ver-
fagung gestellt. Ergdnzt wird dies durch
ein betriebliches Eingliederungsmanage-
ment, einen Zuschuss fur eine Arbeits-
platzbrille, kostenfreie betriebsarztliche
Beratung, Impfangebote sowie Weiter-
bildungs-/Schulungsmadglichkeiten. Fur
die bessere Vereinbarkeit von Beruf und
Privatleben besteht fur die Verwaltungs-
mitarbeitenden u. a. die Moglichkeit des
mobilen Arbeitens.

Mit ihren Ideen, ihrem Know-how und
ihren vielfaltigen Talenten tragen die
Mitarbeitenden mafRgeblich zum Erfolg
der Genossenschaft bei. Daher fordern
wir ein Arbeitsumfeld, in dem alle
Mitarbeitenden ihr volles Potenzial
entfalten kdnnen und die gleichen
Chancen haben - unabhangig von
ihrem Alter, Geschlecht und anderer
Vielfaltsdimensionen.

I Lagebericht

Mit dem Umzug Mitte Mai 2023 in den
neuen Firmensitz am Tempelhofer
Hafen kommen alle Mitarbeitenden der
Verwaltung unter einem Dach zusam-
men. Dies soll auch die Bindung durch
eine verbesserte Kommunikation und
Identifikation mit der Genossenschaft
fordern. Verschiedene Aufenthaltsbe-
reiche und Besprechungsraume bieten
die Moglichkeit zu alternativen Arbeits-
formen, und eine Gemeinschaftskiche
fordert das Miteinander. Die zentrale
Lage des neuen Standortes mit U-Bahn-
Néhe ermoglicht den Mitarbeitenden die
Nutzung des &ffentlichen Nahverkehrs
fur den Arbeitsweg.

Die Genossenschaft sieht ihre Verant-
wortung nicht nur in der kontinuier-
lichen Weiterentwicklung ihrer
Mitarbeitenden, sondern auch in der
Ausbildung junger Menschen. Jahrlich
kommen bis zu zwei Auszubildende

neu in die Genossenschaft, um zum
Kaufmann/zur Kauffrau der Immobilien-
wirtschaft ausgebildet zu werden. Die
Genossenschaft arbeitet eng mit der
BBA Akademie der Immobilienwirtschaft
e. V. sowie anderen Berliner Genossen-
schaften zusammen.

3.3 Unternehmensfihrung

Der Vorstand steht in regelmaliigem
Kontakt mit den Mitgliedern/Mietern,
den Mitarbeitenden, den Geschafts-
partnern, den Dienstleistern und den
Lieferanten.

Mit Unterstutzung eines externen
Compliance-Beraters wurde bereits in
2019 ein Compliance-Management-Sys-
tems (CMS) fur die bbg entwickelt. Zum
01.12.2023 sind die Richtlinien des Hin-
weisgeberschutzgesetztes entsprechend
umgesetzt worden. Beide MalBnahmen
dienen der Verhinderung oder Aufde-
ckung von Korruption und Bestechung.
FUr compliancerelevante Ruckfragen

aus dem Mitglieder-, Mieter- und Mitar-
beiterkreis sowie aus dem Dienstleister-
und Lieferantenbereich stehen sowohl
ein interner Compliance-Koordinator als
auch zwei externe Ombudspersonen
zur Verfigung. Weitere Informationen
zu dem bbg-CMS sind unter 5.1.2 Com-
pliance aufgefihrt.

Halbjahrlich werden gemeinsam mit den
FUihrungskraften der Genossenschaft
bestehende und neue Risiken bespro-
chen und entsprechend bewertet (vgl.
5.1.1 Risikomanagement).

Mit Unterstutzung eines externen
Datenschutzbeauftragten gehoren
praventive Malinahmen zum Stan-
dard. Gegebenenfalls dennoch auftre-
tende Datenschutzvorgange werden
kurzfristig und professionell bearbeitet.

Der Versicherungsschutz des Wohnungs-
bestandes sowie der Mitarbeitenden
wird in regelmaliigen Jahresgesprachen
mit unserem kompetenten Partner
Uberprift und ist bestmoglich abgesi-
chert. Fur Vorstand, Prokuristen und
Aufsichtsrat ist eine D&O-Versicherung
abgeschlossen.

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich
selbst jeweils eine Geschaftsordnung
auferlegt, in der die jeweiligen Rechte
und Pflichten geregelt sind.

Der Vorstand der Genossenschaft hat
alle erforderlichen Regelungen fur
einen ungestorten Geschaftsbetrieb
vorgenommen. Diese, wie z. B. Orga-
nisations- und Arbeitsanweisungen,
Betriebsvereinbarungen, Prozess-
beschreibungen etc., sind in einem
digitalen Management Handbuch der
Genossenschaft verankert.

Anlassbezogen erfolgen interne Revi-
sionen, die die korrekte Umsetzung
der innerhalb des Managementhand-
buches getroffenen Regelungen oder
der per Gesetz deklarierten Vorgaben
Uberprifen.

4. Personalwesen

Bei der bbg waren zum Bilanzstich-
tag 30.09.2023 insgesamt 126 Mit-
arbeitende inkl. Vorstand und funf
Auszubildende beschéaftigt, davon
29 Teilzeitbeschaftigte.

Im Geschaftsjahr waren teils neue
Stellen zu besetzen bzw. nachzube-
setzen. Der Fachkraftemangel war in
den Besetzungsverfahren deutlich zu
splren. Die Genossenschaft setzt auf
eine kontinuierliche Fort-/Weiterbildung
ihrer Mitarbeitenden. Dies wird sie in
den Folgejahren bedarfsgerecht weiter
ausbauen. Fur die Fort-/Weiterbildung
wurden im Geschaftsjahr insgesamt
58,8 TEuro investiert.

Die Verwaltungsmitarbeitenden und
Hauswarte der Genossenschaft werden
nach dem Tarifvertrag der Wohnungs-
wirtschaft vergutet.

Stichtag 30.09.2023

Mitarbeitende davon Mitarbeitende
insgesamt  Teilzeit

insgesamt  Teilzeit

mitgleder 2o
Prokuristen 2 0
Angestellte 49 6
bildende 50
Hauswarte 68 23
Gesamt 126 29

davon

0

0
8

0

29
37
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5. Risiko- und Chancenbericht

5.1 Risikomanagement
und Compliance

5.1.1 Risikomanagement

Das Risikomanagement der bbg ist so
angelegt, dass Risiken, bei denen es sich
nicht unbedingt um Bestandsgefahrdun-
gen handelt, erkannt und die Ursachen
fur die Abweichungen der Planziele auf-
gedeckt und mogliche Gegenmalinah-
men ergriffen werden. RegelmaRig wird
das Risikomanagement 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 erhéhen.

Die wichtigsten Bestandteile des
Risikomanagements sind

> halbjahrlich stattfindende Risiko-
management-Sitzungen inklusive
Erstellung eines Risikoberichtes mit
Erlduterung des Risikomanagement-
Systems sowie Darstellung, Bewertung
und Gewichtung der Risikofaktoren

> Erstellung von mehrjahrigen Finanz-
und Erfolgspléanen sowie Einnahme-
planungen, die nach Veranderung von
Pramissen aktualisiert werden

> monatliche Erstellung der Controlling-
Management-Information

> Durchfuhrung eines technischen
Risikomanagements

> monatliche und quartalsweise
(Unternehmens-) Kennzahlenvergleiche

I Lagebericht

> 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 Aufsichts-
ratssitzungen gemal3 des Informati-
onsrahmenplanes

> Uberwachung und Anpassung
des Kreditportfolios

> jahrliche Uberpriifung 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.

Das bislang per Access-Datenbank doku-
mentierte und ausgewertete bbg-Risi-
komanagement wurde im Geschéftsjahr
2022/23 auf ein neues Tool (MS-Excel)
umgestellt und an die Unternehmensbe-
durfnisse angepasst. Dies bietet feinere
unternehmensgerechte Abstufungen
und verschiedene Kontrollfunktionen.

5.1.2 Compliance

Im bbg-Managementhandbuch sowie in
den bestehenden Arbeitsanweisungen
und Richtlinien befinden sich festge-
legte - und regelmaRig an aktuelle
Vorgaben und Bedurfnisse angepasste -
organisatorische Arbeitsablaufe fur alle
Mitarbeitende. Wesentlicher Bestandteil
des Managementhandbuchs sind die
bestehenden Regelungen und Verhal-
tensgrundsatze, die fUr Mitarbeitende
und Fuhrungskrafte bindend sind und zu
einem Compliance-Management-System
(CMS) zusammengefuhrt wurden.

Flr die Mitarbeitenden, Mieter/Mitglie-
der sowie Dienstleister der bbg ist

ein Compliance-Hinweisgebersystem
eingerichtet, das aus zwei bestellten
Ombudspersonen sowie einem internen
Compliance-Koordinator besteht. Im
Geschaftsjahr 2022/23 sind dort keine
Hinweise auf einen Rechts- oder Regel-
verstoR eingegangen.

Das deutsche Hinweisgeberschutzgesetz
trat am 02.07.2023 in Kraft und setzt

die EU-Richtlinie 2019/1937 (Hinweis-
geberrichtlinie) in nationales Recht um.
Als Unternehmen mit mehr als 50 und
weniger als 250 Beschaftigte gilt fur die
bbg eine Ubergangsfrist zur Umsetzung
der Regelungen bis zum 17.12.2023.

Flr den Vorstand sowie den Auf-
sichtsrat bestehen - unabhangig
voneinander - selbstauferlegte
Compliance-Regelungen.

Im Geschaftsjahr 2022/23 bestanden
keine Geschaftsbeziehungen mit Mit-
gliedern des Aufsichtsrates und des
Vorstandes sowie deren nahen Ange-
horigen, die Uber die satzungsgemallen
Vorgaben hinausgingen.

5.2 Chancen und Risiken

5.2.1 Chancen

Berlin und sein Umland bieten unveran-
dert gute Bedingungen fur wirtschaftli-
ches Wachstum und attraktives Wohnen.

Nachfolgende wirtschaftliche Faktoren
beeinflussen die Geschaftsentwicklung
der Genossenschaft weiterhin positiv:

> der wachsende Standort Berlin

> die hohe Nachfrage am Wohnungsmarkt

> die wettbewerbsfahigen Wohnungs-
angebote

> die trotz steigender Zinsen weiterhin
solide Finanzierungsstruktur der
Genossenschaft

> die Auswirkungen der langfristig ab-
geschlossenen Kreditvertrage in der
Niedrigzinsphase

Wir sehen daher gute Chancen, in
unseren Liegenschaften attraktiven
Wohnraum bedarfsgerecht zu erganzen,
weitere Wohnungsbauten zu entwickeln
und mit unserem Wohnungsbestand
die Vollvermietung fortzusetzen. Nach
der aktuellen bbg-Mietenstrategie
bleiben die Sollmieten im Bestand im
kommenden Geschaftsjahr unveran-
dert. Diese Strategie gilt es aufgrund der
benannten Herausforderungen bis 2045
(CO,-Neutralitat) zu Gberprafen. Die
Mietentwicklung soll sich an den realen
Verhaltnissen einer jeden Wohnung
orientieren und bei Bedarf eine markt-
gerechte Preisbildung erméglichen.
Aktuell und auch kinftig ist davon
auszugehen, dass die Sollmieten weiter-
hin fur die Mitglieder/Mieter der Genos-
senschaft gegenuber den im Groliraum
Berlin stark angestiegenen Mieten von
Vorteil sind. Diese Entwicklung ist so
lange moglich, wie es die Aufwands-
und Kostendeckungen einschliel3lich
angemessener Verzinsung des Eigen-
kapitals sowie die ausreichende Bildung
von Rucklagen unter Berlcksichtigung
der Gesamtrentabilitat der Genossen-
schaft erlauben. Fur die Hausbewirt-
schaftung ist weiterhin eine positive
Entwicklung zu erwarten.

5.2.2 Risiken

Die Risikostrategie ist auf eine Ver-
meidung bzw. Reduzierung von
bestandsgefahrdenden oder ent-
wicklungsbeeintrachtigenden Risiken
ausgerichtet, die einerseits den Unter-
nehmenserfolg kurz- oder langfristig
gefahrden kénnen und andererseits fur
die Genossenschaft in ihrer eigentlichen
Wirkung nicht einschatzbar sind.
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Sie beinhalten daher Regelungen, die
dauerhaft die Solvenz der Genossen-
schaft sichern sollen.

Die Risikostrategie beinhaltet:

> eine unternehmenseinheitliche Sicht-
weise und Durchflhrung des Risi-
komanagements durch offenen und
positiven Umgang und Einbeziehung
aller Mitarbeitenden

> die permanente Anpassung des Risiko-
inventars, der Risikobewertung und
der moglichen GegenmalRnahmen,
um kurzfristig reagieren zu kénnen

> Risikobereitschaft des Vorstandes
unter Berucksichtigung der Risikotrag-
fahigkeit der Genossenschaft

> die Priorisierung der identifizierten
Risiken fur eine gezielte Risikosteue-
rung (Ampel-System - Einteilung der
Risiken entsprechend einer Punkte-
vergabe nach ,grin” = geringes/un-
bedeutendes Risiko, ,gelb” = wesent-
liches/spurbares Risiko und ,rot” =
bestandsgefahrdendes Risiko)

> eine systematische Dokumentation
der identifizierten und bewerteten
Risiken sowie eventuelle notwendige
Anpassungen und Anderungen

Aus der Geschaftstatigkeit der Genossen-
schaft ergeben sich die fir die Immobi-
lienwirtschaft typischen Risiken. Dazu
zahlen:

Markt-, Standort- und Umweltrisiken
Bestandsbewirtschaftungsrisiken
technische Risiken

Unternehmens- und Organisations-
risiken

> finanzielle Risiken

> rechtliche Risiken

AV " VR VS

Erhebliche Risiken, die den vorgenann-
ten Chancen entgegenstehen, sind nicht
zu erkennen.

I Lagebericht

Es sind keine bestandsgefahrdenden
oder entwicklungsbeeintrachtigenden
Risiken erkennbar, die zu einer ungunsti-
gen Entwicklung der Genossenschaft mit
negativer Beeinflussung auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage fihren
kdnnten.

Im Nachfolgenden werden lediglich die
Risiken erlautert, die nach Abwagung aller
Kriterien innerhalb des Ampelsystems
nach Durchfihrung von Gegenmal3-
nahmen als ,gelb” oder ,rot” eingestuft
wurden.

5.2.2.1 Markt- Standort-
und Umweltrisiken

Neben der andauernden Beobachtung
und Analyse der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung und der Auswirkungen

auf die Miethohen liegt die besondere
Konzentration auf der Energieverflg-
barkeit, den Energiekosten sowie der
Energiewende. Eine direkte Einfluss-
nahme durch die bbg auf Anderungen
von Verordnungen und Gesetzen, den
Zugang zu Energie bzw. der Einfluss auf
Energiekosten ist nur bedingt moglich.

Die bbg beobachtet den Markt, pruft die
Moglichkeiten der nachhaltigen Nutzung
von erneuerbaren Energien, z. B. Photo-
voltaikanlagen, Solarthermieanlagen,
die Umrudstung von Gasetagenheizungen
auf Zentralheizungen, die Prufung der
Errichtung von Nahwarmenetzen (Pilot-
projekt) sowie die Bereitstellung von
E-Lade-Infrastruktur.

5.2.2.2 Bestandsbewirtschaftungs-
risiken

Die Bestandsbewirtschaftungsrisi-
ken werden aktuell als gering (grin)
eingestuft.

5.2.2.3 technische Risiken

Durch den kompletten Ausbau von
schadstoffhaltigen Baustoffen in Leer-
wohnungen, bei Wohnungssanierun-
gen oder optional auf Mieterwunsch
reduziert die Genossenschaft das Risiko
von Schadensersatz- oder Mietmin-
derungsanspruchen. Bei komplexen
Baumalinahmen dient ein Altlasten-
Schadstoffgutachten als Standardmal3-
nahme im Rahmen der Vorplanung. Eine
Software fur ein Schadstoffkataster
befindet sich aktuell in der Prifung.

Die Baupreise fur Wohngebaude in
Deutschland steigen weiterhin an. Eine
Entspannung des Marktes ist vorerst nicht
in Sicht. Hinzu kommt, dass die globa-

len Lieferketten durch weltweite Krisen
nachhaltig gestort sind. Die sich daraus
ergebenen Kostensteigerungen und Eng-
passe wirken sich sowohl auf die techni-
sche Bestandsbewirtschaftung als auch
auf mogliche weitere Neubauprojekte
negativ aus. Fur die Genossenschaft
bestehen kaum Mdglichkeiten, dieser
Problematik entgegenzuwirken. Zu
nennen sind hier lediglich bestehende
Einheitspreisvertrage, der Vorratskauf,
die Uberarbeitung und Anpassung des
Bauinvestitionsplanes und somit die
Neubewertung von MaRnahmen und
deren Zeitablauf.

5.2.2.4 Unternehmens-
und Organisationsrisiken

Die IT-Sicherheit stellt ein erhohtes
Risiko dar. Schlimmstenfalls kann
dieses Risiko zu einem Stillstand des
gesamten IT-Systems und damit der
Unternehmensablaufe fihren. Dem
wirkt die Genossenschaft entgegen,
wie z. B. durch regelmaRige Datensiche-
rungen, Auslagerung einzelner Dienste
in die Cloud, Umstellung von Wodis
Sigma auf den Rechenzentrumsbetrieb,
entsprechende regelmallige Software-
updates und ein entsprechendes

Notfallmanagement. Zusatzlich wird die
IT-Sicherheit durch geeignete initiierte
Angriffe von auBen (Stresstest) Uber-
pruft. Hierzu werden externe Spezialis-
ten eingebunden.

Die Alterspyramide der Genossenschaft
zeigt auf, dass in den nachsten Jahren
planmaliige Neubesetzungen nach
Renteneintritten (vor allem bei den
Hauswarten) erforderlich werden. Der
Fachkraftemangel schreitet voran. Die
Genossenschaft geht vorausschauend
und konzeptionell an die Nachfolgebe-
setzung (z. B. durch gezielte Aus- und
Weiterbildungen, Traineeprogramme
und Automatisierungen von Aufgaben)
heran.

5.2.2.5 finanzielle Risiken

Finanzielle Risiken werden aktuell inner-
halb des ,grinen Bereiches” eingestuft.

5.2.2.6 rechtliche Risiken

Die Genossenschaft bewertet im Bereich
der rechtlichen Risiken das Datenschutz-
risiko als hoch und prioritar (,rot").
Darauf liegt das volle Augenmerk des
Vorstandes.

Zu den bereits eingeleiteten Gegen-
malnahmen zahlen beispielsweise der
Einsatz eines externen Datenschutzbe-
auftragten, mit dem die internen Prozes-
se und die Organisation zur Einhaltung
der Anforderungen der Datenschutz-
grundverordnung (DSGVO) regelmallig
erweitert und ausgebaut werden, der
Einsatz eines internen Datenschutz-
koordinators sowie die Umstellung der
Datenspeicherung auf eine Rechen-
zentrumslésung. Regelmaliig finden
Datenschutz-Schulungen fur alle Mit-
arbeitenden der bbg statt.
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6. Risikoberichterstattung
in Bezug auf die Verwendung
von Finanzinstrumenten

Alle langfristigen Darlehen, die die bbg
bei Geschaftsbanken und Versicherun-
gen aufgenommen hat, sind dinglich
gesichert. Hypothekenbankdarlehen
sind dartber hinaus mit langfristigen
Zinsbindungen vereinbart.

Bei Neuabschlissen und Umfinan-
zierungen werden Sicherheiten nach
Moglichkeit gebiindelt. Im Ergebnis
steht weiterhin eine grofl3e Anzahl freier
Grundbucher fur zukinftigen Finanzie-
rungsbedarf zur Verfigung.

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

Derivative Finanzinstrumente werden
nur in Form von risikoarmen Forward-
darlehen 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 Mitarbeitende zur
Minimierung von Forderungsausfallen
bei.

Tabelle 1 Plan 2023/24 Ist 2022/23
in Mio. Euro  in Mio. Euro
Sollmieten 42,4 41,7
ungeplante Instandhaltungskosten 4,8 4,6
Personalaufwendungen 7,7 7,5
Zinsaufwendungen 4,1 4,2
Erlésschmalerungen 0,7 0,9
geplante Instandhaltung 13,8 10,0
(Inst., SV, Nachhaltigk., LWS)

Jahresuberschuss 34 5,9
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7. Prognosebericht

Die Ertragslage der Genossenschaft fur
2023/24 wird gegenlber 2022/23 leicht
sinken. Wir erwarten durch die Fertig-
stellung des zweiten Bauabschnittes im
Neubauvorhaben in Michendorf und
durch eine kontinuierliche Neuvermie-
tung im Bestand erhéhte Mieterldse

aus der Hausbewirtschaftung, etwa
gleichbleibende Instandhaltungsauf-
wendungen, steigende Abschreibungen
und kontinuierliche Sachaufwendungen
insbesondere fur die Fortsetzung der
Digitalisierungs- und Transformations-
projekte, steigende Personalaufwendun-
gen und leicht steigende Einnahmen aus
Finanzanlagen. Daraus ergibt sich ein
erwarteter Jahrestberschuss in Hohe von
3,4 Mio. Euro. Er setzt sich gemald Wirt-
schaftsplan aus nachfolgenden wesentli-
chen Kennzahlen zusammen. (Tabelle 1)

Fir das Geschaftsjahr 2023/24 wird
gemal Wirtschafts- und Finanzplan mit
einem positiven Jahresergebnis in Hohe
von rd. 3,4 Mio. Euro gerechnet. Auch fur
die Folgejahre weist die Planung positive
Jahresergebnisse aus.

Die Ertrage sollen auch kunftig tber-
wiegend fir Malinahmen im Bestand
und fur weitere Neubauten aufgewen-
det werden. Die Bautatigkeit wird sich
2023/24 insbesondere auf weitere
Klimaschutzinvestitionen im Bestand
konzentrieren. Fur die Finanzierung der
Bautatigkeit werden in den Folgejahren
weiterhin Prolongationen notwendig
werden. Die Genossenschaft verfolgt
dennoch das Ziel, langfristig Kredite
zuruckzuzahlen, um die Eigenkapital-
quote weiter zu verbessern.

Um mittel- und langfristig dieses Ziel
zu erreichen, wird eine neue Mieten-
strategie aufgesetzt und beginnend
im Geschaftsjahr 2024/25 umgesetzt
werden. Das Eigenkapital wird somit
gestarkt werden kénnen.

Die Liquiditat der Genossenschaft

wird weiterhin stabil und ausreichend
vorhanden sein. Die bbg wird ihren
finanziellen Verpflichtungen somit in
den Folgejahren jederzeit nachkommen
konnen. (Tabelle 2)

Fur das Geschaftsjahr 2023/24 sind
neben der Fortsetzung der Neubau-
maflnahmen im Wesentlichen vorberei-
tende Aktivitaten fur BaumalRinahmen
zur Reduzierung der CO,-Emmissionen
vorgesehen, insbesondere im Bereich
der Heizungsoptimierung und fur den
Einsatz erneuerbarer Energien. Die
Genossenschaft ist Grindungsmitglied
der StadtWatt eG. Die StadtWatt eG wird
als Dienstleister und Know-how-Trager
fur ihre Mitglieder aufgebaut werden,
u. a. fur den kontinuierlichen Aus- und
Aufbau von Mieterstromprojekten.

8. Gesamtaussage

Die Genossenschaft hat wie in den ver-
gangenen Jahren trotz anhaltend hoher
Investitionen in die Wohnanlagen und
herausfordernden Rahmenbedingun-
gen wieder ein positives Jahresergebnis
erzielt.

Tabelle 2 2023/24 2024/25

in Mio. Euro in Mio. Euro

Planung Woh- 17,6 4,1
nungsneubau

Planung 23,3 24,3
Instandhaltung/
Sanierung

geplanter Jahres- 34 1,4
Uberschuss

geplante 10,0 4,3
Liquiditat

Auch kunftig wird die Genossenschaft
ihren Wohnungsbestand aktiv bewirt-
schaften, ihn zeitgemall weiterent-
wickeln und somit in der Lage sein,
Mitglieder mit zeitgemaliem Wohnraum
zu versorgen.

Gegenwartig sieht der Vorstand auch
unter Berucksichtigung der aufgefuhr-
ten Risiken keine Bestandsgefahrdung
fur die Genossenschaft.

Die Bilanz sowie die Gewinn- und
Verlustrechnung zum 30.09.2023 zeigen
wie schon in den Vorjahren keine sub-
stanzgefahrdenden Risiken fur die bbg
und deren wirtschaftliche Kraft.

Berlin, 12.01.2024
Vorstand der

bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG

/ZMZH v

Jens Kahl Kerstin Kirsch

2025/26
in Mio. Euro

0,0

25,8

3,2

4,5

2026/27
in Mio. Euro
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0,0

24,7

2,6

4,2



Jahresabschluss

. . . 30.09.2023 30.09.2022
fUr das Geschaftsjahr 2022 | 2023 A- Eigenkapital curo curo curo
l. Geschéaftsguthaben
Bilanz zum 30.09.2023 1. der mit Aplauf des Qes;haftSJahres
ausgeschiedenen Mitglieder 344.600,00 368.800,00
2. der verbleibenden Mitglieder 19.615.251,98 19.559.778,48
3. aus gekundigten Geschaftsanteilen 121.800,00 20.081.651,98 92.200,00
Rickstandige fallige Zahlungen auf Geschéftsanteile: (22.884,66 €)
18.951,90 €
30.09.2023 30.09.2022
A - Anlagevermégen Euro Euro Euro Il. Ergebnisrucklagen
1. Gesetzliche Rucklage 10.353.000,00 9.753.000,00
I. Immaterielle Vermﬁgensgegensténde 59.334,64 40.142,74 davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: (800.000,00 €)
600.000,00 €
Il. Sachanlagen 2. Bauerneuerungsriicklage 8.300.000,00 8.300.000,00
1. Grundstticke und grundstcksgleiche 3. Andere Ergebnisriicklagen 78.517.707,56 97.170.707,56 71.173.354,85
Rechte mit WOhnbaUten 321 3451 51 ,1 0 31 2064635,31 davon aus Bilanzgewinn des Vorjahrs eingestellt: (6.300.000,00 €)
.. . - 5.000.000,00 €
2. Grundstlick mit Geschaftsbau 748.146,56 763.878,56 davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt: (2.914.886,72 €)
3. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.361.776,56 1.217.219,18 234435271 €
4. Anlagen im Bau 2.453.348,26 0,00 . .
5. Bauvorbereitungskosten 000  325.908.422,48 632.143,55 . Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 1.538.992,98 3.499.148,18
lIl. Finanzanlagen 2. Ja.hresuberschluss o 5.888.705,41 7.429.773,43
Andere Finanzanlagen 66.000,00 66.000,00 3. Einstellungen in Ergebnisricklagen 2.944.352,71 4.483.345,68 3.714.886,72
Eigenkapital insgesamt 121.735.705,22 116.461.168,22
Anlageverméogen insgesamt 326.033.757,12 314.784.019,34
B - Riickstellungen
B - Umlaufvermogen 1. Rickstellungen fiir Pensionen 3.183.441,00 3.299.330,00
2. Steuerruckstellungen 499.880,44 483.235,64
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 3. Sonstige Riickstellungen 1.043.451,02 4.726.772,46 930.533,16
und andere Vorrate
1. Uck it ferti B 476.268,34 .024,4 I .
Grundjstuc ej mit fertigen Bauten 6.268,3 635.0 6 C - Verbindlichkeiten
2. Unfertige Leistungen 13.370.453,31 13.846.721,65 12.954.588,33 1. Verbindlichkeit
- verbinciicheren 206.334.748,81 201.337.135,96
. gegenuber Kreditinstituten
Il. Forderungen und sonstige 5 Verbindlichkeiten
Vermégensgegenstande '
gensees gegenuber anderen Kreditgebern 6.380.070,09 7:172.692,75
1. Forderungen aus Vermietung 306.848,69 449.660,56 3. Erhaltene Anzahlungen 14.468.141,61 12.841.596,86
2. Sonstige Vermogensgegenstande 278.457,00 585.305,69 96.423,51 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 534.947,74 507.196,48
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Ill. Flissige Mittel Leistungen 3.783.696,91 2.319.328,66
bei Kreditinstituten 15.985.932,49 14.816.500,68 davon aus Steuern: 71.096.43 € (829560
2. Bausparguthaben 1.813.394,96 17.799.327,45 1.806.743,90
D - Rechnungsabgrenzungsposten
C - Rechnungsabgrenzungsposten Rechnungsabgrenzungsposten 15.843,36 13.441,46
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 5.065,68 1.092,13

Bilanzsumme

345.544.052.91 345.544.052.91
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Anhang des
Jahresabschlusses
zum 30.09.2023

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.10.2022 bis 30.09.2023

Geschaftsjahr Vorjahr
2022/2023 2021/2022
Euro Euro Euro

1. Umsatzerlose

A - Allgemeine Angaben

a) aus der Hausbewirtschaftung 53.844.367,95 53.050.714,18
b) aus Verkauf von Grundstiicken 275.000,00 54.119.367,95 B - Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
2. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes C - Erlauterungen zur Bilanz
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit D — Erlaut Gewi d Verlustrech
fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 257.108,86 246.087,12 ~ triauterungen Zur ewinn- una veriustrechnung
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 67.480,34 76.830,02 E - Sonstige Angaben
4. Sonstige betriebliche Ertrage 398.221,47 473.295,00
5. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 24.770.335,52 24.184.621,72
6. Personalaufwand A - Allgemeine Angaben B - Erlduterungen zu den
a) Lohne und Gehalter 6.072.11 5,71 5.704.905,57 Die bbg BERLINER BAUGENOSSEN- Bllar[l‘z:rungs- und Bewertungs'
i e methoden
b) soziale Abgaben ) SCHAFT eG mit Sitz im Lorenzweg 5,
und Aufwendungen flr Altersversorgung 1.413.934,83  7.486.050,54  1.261.499,50 12099 Berlin ist eingetragen beim Bei Aufstellung der Bilanz sowie der
davon fur Altersversorgung 202.453,86 € . . .
avon i Altersversorgune (143.458,069) Handelsregister Amtsgericht Charlotten-  Gewinn- und Verlustrechnung wurden
7. Abschreibungen burg unter der Register-Nr. GnR 87 B. :olgendetilladnmerungs- ur(]j(t:i Bewer-
auf immaterielle Vermégensgegenstinde . . ungsmethoden angewandat:
des Anlagevermégens und Sachanlagen 7.719.445,99  7.126.075,51 Der Jahresabschluss flr das Geschafts-
jahr 2022/23 wurde nach den Vorschriften  Die ausschlieBlich entgeltlich erworbe-
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.413.276,39  2.159.801,32 des Handelsgesetzbuches (HGB), des nen immateriellen Vermégensgegen-
9. Ertrage aus anderen Finanzanlagen 1.180,00 920,00 Genossenschaftsgesetzes und der star.wde werden Uber (.eme Laufzeit von
Satzung der bbg aufgestellt. drei Jahren abgeschrieben.
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 257.015,88 9.457,51
davon aus Abzinsung 178,09 € (178,09 €) Die Gliederung der Bilanz sowie der Das Sachanlagevermégen wird zu
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 4.161.551,90 4.296.227,58 Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte Anschaffungs- und Herstellungskosten
davon aus Abzinsung 48.287,00 € (123.528,00 €) entsprechend der Verordnung Uber die angesetzt, vermindert um planmaRige
12. st Eink d Ert T 215 865 83 Gliederung des Jahresabschlusses von lineare Abschreibungen entsprechend
- >teuernvom tinkommen undvom Ertrag == R Wohnungsunternehmen. der voraussichtlichen Nutzungsdauer.
13. Ergebnis nach Steuern 7.394.211,52  8.908.306,80
. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist Den planmaligen Abschreibungen
14. Sonstige Steuern UltEid U 1.478.533,37 nach dem Gesamtkostenverfahren sowohl der Alt- als auch der Neubauten
15. Jahresiuberschuss 5.888.705,41 7.429.773,43 aufgestellt. liegt grundsatzlich eine Gesamtnut-
. zungsdauer von 80 Jahren zugrunde.
16. Gewinnvortrag 1.538.992,98 3.499.148,18 Das Restitutionsvermogen sowie neuer-
17. Einstellung aus dem worbene.Wohnanlagen“w‘erden mit 2 %
Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 2.944.352,71  3.714.886,72 abgeschrieben. Nachtragliche Anschaf-

18. Bilanzgewinn
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7.214.034,89

I Anhang und Anlagen

fungs- und Herstellungskosten werden
grundsatzlich mit 2 % abgeschrieben.
AuBenanlagen werden Uber zehn bzw.
15 Jahre abgeschrieben.
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Anlagenspiegel per 30.09.2023

Anschaffungs-/ Zuganged. Abgange d. Umbu- Umbu- Anschaffungs-/ kumulierte Abschreibg. d. Abschreibg. Zuschreibung kumulierte Buchwert
Herstellungs- Geschafts- Geschafts-  chungen chungen Herstellungs- Abschreibg. Geschafts- auf Abgange Abschreibg. am
kosten jahres jahres (plus) (minus) kosten 01.10.2022 jahres 30.09.2023 30.09.2023
01.10.2022 30.09.2023
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
Immaterielle
Vermdégensgegen- 421.504,50 67.693,75 6.934,44 0,00 0,00 482.263,81 381.361,76 48.501,85 6.934,44 0,00 422.929,17 59.334,64
stinde
Sachanlagen
Grundstticke und
grundsticksgleiche 481.968.884,37 16.395.934,25 0,00 0,00 0,00 498.364.818,62 169.904.249,06 7.115.418,46 0,00 0,00 177.019.667,52 321.345.151,10
Rechte mit Wohn-
bauten
Grundstuck
. p 1.430.500,47 0,00 0,00 0,00 0,00 1.430.500,47 666.621,91 15.732,00 0,00 0,00 682.353,91 748.146,56
mit Geschaftsbau
Technische Anlagen 92.425,57 0,00 0,00 0,00 0,00 92.425,57 92.425,57 0,00 0,00 0,00 92.425,57 0,00
und Maschinen
Betriebs- und
- 3.403.355,73 685.141,18 21.329,79 0,00 0,00 4.067.167,12 2.186.136,55 539.793,68 20.539,67 0,00 2.705.390,56 1.361.776,56
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 0,00 1.821.204,71 0,00 632.143,55 0,00 2.453.348,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.453.348,26
Ej:t‘g]rbere't“”gs' 632.143,55 0,00 0,00 0,00 632.143,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
487.527.309,69 18.902.280,14 21.329,79 632.143,55 632.143,55 506.408.260,04 172.849.433,09 7.670.944,14 20.539,67 0,00 180.499.837,56 325.908.422,48
Finanzanlagen 66.000,00 66.000,00 66.000,00

I‘:]'::eg;":]’tmge" 488.014.814,19 | 18.969.973,89 | 28.264,23 mm 506.956.523,85 173.230.794,85 7.719.445,99 27.474,11 m 180.922.766,73 |  326.033.757,12
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Die Betriebs- und Geschaftsausstattung
wird unter Bertcksichtigung derzeit gul-
tiger AfA-Tabellen planmalig Gber einen
Zeitraum von drei bis 40 Jahren abge-
schrieben. Sammelposten wurden nicht
gebildet. Geringwertige Wirtschaftsgu-
ter mit Anschaffungskosten bis 800 Euro
netto werden im Jahr des Zugangs voll
abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermogen wird zu
Anschaffungskosten bilanziert. Es
besteht eine Mitgliedschaft bei der
Berliner Volksbank eG, Berlin, mit

I Anhang und Anlagen

500 Geschaftsanteilen (26,0 TEuro) sowie
eine Mitgliedschaft bei der GLS-Gemein-
schaftsbank eG in H6he von 400 Antei-
len (40,0 TEuro).

Zum Verkauf bestimmte Grundstuicke
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 18,7 TEuro
auf 42,0 TEuro erhoht.

In den Ruckstellungen wurden alle
erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten berucksichtigt. Sie
sind mit dem, nach verninftiger kauf-
mannischer 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

Erfullungsbetrag 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 Hohe von 67,5 TEuro enthalten.

Im Posten ,Unfertige Leistungen”

sind ausschlieBlich noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten in Hohe von
13.370,5 TEuro (Vorjahr: 12.954,6 TEuro)
enthalten.

Der Posten ,Sonstige Vermogensge-
genstande” enthalt im Wesentlichen
Anspruche an die Versicherungsunter-
nehmen aus aktuell laufenden Scha-
densregulierungen von 135,0 TEuro und

eine hinterlegte Kaution von 87,3 TEuro.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von
Uber einem Jahr bestehen in Hohe von
4.908,20 Euro im Posten ,Forderungen
aus Vermietung”.

I Anhang und Anlagen

2. Passiva

Die Bewertung der Pensionsruckstel-
lungen erfolgte gemal einem versi-
cherungsmathematischen Gutachten.
Der Erfullungsbetrag entspricht dem

Barwert der kiinftigen Pensionsleistung.

Klnftige Rentenanpassungen sind mit
2% p.a. berucksichtigt. Es werden die
Sterbetafeln nach Prof. Dr. Heubeck
(Richttafeln 2018 G) zugrunde gelegt.
Die Abzinsung erfolgte mit dem durch
die Deutsche Bundesbank veréffentlich-
ten durchschnittlichen Marktzinssatz
der letzten zehn Jahre bei einer ange-
nommenen Restlaufzeit von 15 Jahren
(30. September 2023: 1,81 %).

Der Unterschiedsbetrag gem. 8 253 Abs.
6 HGB zum 30.09.2023 betragt
41.702 Euro.

Die sonstigen Rickstellungen betreffen
im Wesentlichen Ruckstellungen fur
Weihnachtsgeld und Urlaubsanspriche
in Héhe von 344,7 TEuro sowie ausste-
hende Rechnungen der Warmemess-
dienstleister und Geratemieten in Hohe
von 310,4 TEuro. Weiterhin werden
Ruckstellungen fur Prifungskosten in
Hoéhe von 78,0 TEuro und fur Kosten der
Archivierung in Héhe von 63,9 TEuro
ausgewiesen.

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

Die Position ,Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten” beinhaltet u. a. die
passivierten Aufwendungsdarlehen und
Darlehensanteile aus der Aufwendungs-
hilfe in Héhe von 674.997,90 Euro.

Es bestehen flr Darlehen in Hohe von
44.477.020,77 Euro bereits Forward-
vereinbarungen bis langstens 2035.

3. Latente Steuern

Differenzen zwischen den Ansatzen in
Handelsbilanz und Steuerbilanz beste-
hen bei den in der folgenden Tabelle
aufgefliihrten 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

Grundstticke und grundstuicks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten Ja nen

Grundstick mit Geschaftsbau ja nein
assvA |

Pensionsrickstellungen ja nein

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

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

Die sonstigen betrieblichen Ertrage ent-
halten u. a. Ertrage aus Versicherungsleis-
tungen in Hohe von 152,5 TEuro, aus der
Auflésung von Ruckstellungen 15,8 TEuro
und Zuschusse fur energetische MaRnah-
men in Héhe von 24,7 TEuro.

Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen enthalten Abschreibungen auf
Forderungen in Hohe von 62,1 TEuro.
Sie enthalten aulBerdem Aufwendungen
im Zusammenhang mit der Umlegung
der Verwaltungsraume in Hohe von
781,8 TEuro.

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. auBergewothnliche Ertrage
und Aufwendungen in den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung nicht
enthalten.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewahrten Pfandrechte o0.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Stand 30.09.2023

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
Euro Euro Euro Euro Euro Sicherung

6.380.070,09 2.115.546,31 1.900.859,45

206.334.748,81 5.561.714,48 36.591.106,36 164.181.927,97 206.334.748,81 GPR *)
(201.337.135,96)  (6.088.343,90) (56.478.418,80) (138.770.373,26) (201.337.135,96)

2.363.664,33

(7.172.692,75)  (1.013.057,66)  (2.661.940,93) (3.497.694,16) (7.172.692,75)

14.468.141,61  14.468.141,61
(12.841.596,86) (12.841.596,86)

534.947,74 534.947,74
(507.196,48) (507.196,48)

3.783.696,91 3.783.696,91

(2.319.328,66)  (2.319.328,66)
290.251,39 290.251,39
(178.393,72) (178.393,72)

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)

6.380.070,09 GPR *)

E - Sonstige Angaben

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

Vorstandsmitglieder 2
Prokuristen 2
Angestellte 44
Angestellte in Teilzeit 7
Hauswarte 44
Hauswarte in Teilzeit 25
Auszubildende 5

Mitgliederentwicklung
(verbleibende Mitglieder)

30.09.2022 11.986
Zugange + 443
Abgange - 268

30.09.2023 12.161

Die Geschaftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder betragen
19.615.251,98 Euro und haben sich im
Geschaftsjahr um 55.473,50 Euro erhdht
(Vorjahr: -13.687,38 Euro).

Die Haftsummen haben sich im
Geschaftsjahr um 70.000,00 Euro
(Vorjahr: 41.600,00 Euro) erhéht.
Der Gesamtbetrag der Haftsummen
belauft sich auf 4.864.400,00 Euro
(Vorjahr: 4.794.400,00 Euro).

Flr die im Geschaftsjahr 2020/2021
erworbene, schlisselfertig zu errichten-
de Wohnanlage in Michendorf (Gesamt-
kosten rd. 48,5 Mio. Euro) wurden bis
zum Bilanzstichtag rd. 35,4 Mio. Euro
nach Baufortschritt in Rechnung gestellt
und bezahlt. Erganzend dazu wurde ein
Kaufvertrag fUr ein weiteres Gebaude
mit einem Kaufpreis von rd. 7,5 Mio. Euro
abgeschlossen.

Name und Anschrift des zustandigen
Prufungsverbandes:

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

Aufsichtsrat

> Kerstin Blume

> René Damme

> Heidrun Dickel

> Christian Fink

> Andreas Klein

(stellv. Vorsitzender und Schriftfihrer)
Arne Sangerhausen

Jorg Scheunemann

Philipp Schmidt

Manfred Siering (Vorsitzender)

vV VvV VvV Vv

Vorstand

> Jens Kahl
> Kerstin Kirsch (ab 01.02.2023)
> Jorg Wollenberg (bis 31.03.2023)

)
Gesamtbetra 231.791.856,55 | 26.754.298,44 | 38.491.965,81 | 166.545.592,30 | 212.714.818,90
g (224.356.344,43)| (22.947.917,28)| (59.140.359,73) | (142.268.067,42) | (208.509.828,71)

Vorjahreszahlen in Klammern, *) GPR = Grundpfandrecht
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Vorschlag zur Gewinnverwendung

Der Jahresuberschuss in Hohe von
5.888.705,41 Euro und der Gewinn-
vortrag in Hohe von 1.538.992,98 Euro
betragen zusammen insgesamt
7.427.698,39 Euro.

Gemal 8 40 Abs. 4 der Satzung wurde
eine Einstellung in die gesetzliche Rick-
lage in H6he von 600.000 Euro und in die
anderen Ergebnisrucklagen in Hohe von
2.344.352,71 Euro vorgenommen.

Der Bilanzgewinn betragt somit
4.483.345,68 Euro.

Der Vorstand schlagt der Vertreterver-
sammlung vor, aus dem Bilanzgewinn
eine Dividende auf die am 1. Oktober
2022 dividendenberechtigten Geschafts-
guthaben auszuzahlen. Gem. § 41 Abs.

2 Satz 3 sollen fur Pflichtanteile 4 %

und fur weitere Anteile 2 % ausge-
schittet werden. Daraus ergibt sich
insgesamt eine Dividende in Hohe von
675.853,67 Euro.

I Anhang und Anlagen

Daruber hinaus wird vorgeschlagen,
weitere 2.000.000,00 Euro in die ande-
ren Ergebnisrtcklagen einzustellen und
den verbleibenden Betrag in Hohe von
1.807.492,01 Euro auf neue Rechnung
vorzutragen.

Berlin, den 12.01.2024

bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG

/ZMZH «

Jens Kahl Kerstin Kirsch
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