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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Kreativ und zuverlassig — erneut ein Jahr, in dem die Berli-
ner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG
ihr stabiles Geschaftsmodell trotz anhaltender und standig
wechselnder Krisen, wie den Auswirkungen aus dem Krieg
zwischen Russland und der Ukraine, der steigenden Ener-
giepreise und dem Anstieg der Inflation, erfolgreich fort-
fuhren konnte. Dafur gebuhren dem Vorstand und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die auch in diesem Jahr
eine besondere Leistung erbracht haben, Anerkennung
und der nachdrickliche Dank des Aufsichtsrats.

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach dem Genossenschafts-
gesetz, der Satzung der Genossenschaft und der Geschafts-
ordnung fur den Aufsichtsrat obliegenden Aufgaben auch
im Geschaftsjahr 2022 in vollem Umfang wahrgenommen.
Dabei hat das Gremium den Vorstand bei der Leitung des
Unternehmens fortlaufend beraten und tUberwacht und bei
strategisch wichtigen Fragestellungen zur Weiterentwick-
lung des Unternehmens und bedeutenden EinzelmalRnah-
men begleitet.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat im Laufe des Geschéafts-
jahres in der Regel zeitnah und umfassend durch schriftli-
che und mindliche Berichte informiert. Die relevanten
Beschlussvorlagen lagen dem Aufsichtsrat als Grundlage
fur die Beratungen und Entscheidungen jeweils rechtzeitig
zur Vorbereitung vor.

Die Berichte beinhalteten alle maRgeblichen Informationen
zu Fragen der Strategie und Unternehmensplanung, der
Lage und Entwicklung der Gesellschaft und seiner Tochter-
gesellschaften, der Risikolage und dem Risikomanage-
ment, zum internen Kontrollsystem, zur Compliance, sowie
zu bedeutenden Geschaftsvorfallen.

Der Geschaftsverlauf wurde vom Vorstand eingehend
erlautert und im Aufsichtsrat diskutiert. Der Aufsichtsrat
wurde in alle wesentlichen Entscheidungen eingebunden
und hat sein Votum — soweit erforderlich — nach umfassen-
der eigener Prifung und Beratung abgegeben.

Die Aufsichtsratsvorsitzende und ihr Stellvertreter wurden
vom Vorstand auch zwischen den Sitzungen uber neue
oder sich verandernde Entwicklungen und Entscheidun-
gen in Kenntnis gesetzt. Die Perspektiven und kunftige
Ausrichtung des Unternehmens wurden in einzelnen
Gesprachen erortert.

Die Aufsichtsratsmitglieder untereinander waren, soweit
erforderlich auch auRerhalb der Sitzungen in standigem
Kontakt und tauschten Informationen und Meinungen aus.

Die Arbeit im Aufsichtsrat war auch im ersten Quartal des
Jahres 2022 weiterhin von den externen Rahmenbedingun-
gen der Covid-19-Pandemie beeintrachtigt.

So trat der Aufsichtsrat mit dem Vorstand im Geschaftsjahr
2022 zu sechs gemeinsamen Sitzungen zusammen; drei
davon fanden als Videokonferenz statt.

Im August begab sich der Aufsichtsrat gemeinsam mit
dem Vorstand in Klausur nach Dresden.

Eine separate Sitzung des Aufsichtsrates konnte in Prasenz
stattfinden.

Von den acht Sitzungen der Ausschiisse fanden zwei eben-
falls als Videokonferenz statt.

Die durchschnittliche Teilnahme der amtierenden Auf-
sichtsratsmitglieder an den Aufsichtsratssitzungen lag im
Berichtsjahr bei 93 Prozent, die an den Ausschusssitzun-
gen bei 92 Prozent.

Neben zwei Fortbildungsveranstaltungen nahmen einzelne
Aufsichtsratsmitglieder an den Beiratssitzungen, den Sit-
zungen des Fordervereins fur lebenslanges genossen-
schaftliches Wohnen, an der Vertreterrundfahrt, sowie an
einigen Siedlungsfesten teil. Einige Genossenschaftsmit-
glieder nutzten dabei die verschiedenen Kontaktmoglich-
keiten zum Aufsichtsrat.

Die an drei aufeinanderfolgenden Tagen durchgefiihrten
Vertretervorgesprache konnten 2022 wieder wie im Vor-
jahr im Queens 45bc in Charlottenburg stattfinden.

In der 95. ordentlichen Vertreterversammlung am 28. Juni
2022 verabschiedeten wir altersbedingt den Genossen
Ronald Schroder, der 16 Jahre erfolgreich fir den Auf-
sichtsrat tatig war und dankten ihm herzlich fiir seinen ste-
ten Einsatz in dieser Zeit.

AuRerdem schieden die Genossin Dorothea Schreiber,
sowie die Genossen Andreas Baer und Detlef Kiihne nach
Ablauf der dreijahrigen Wahlperiode turnusgemafd aus. Fur
die nun vier zu besetzenden Positionen standen 8 Kandida-
ten zur Verfugung. Erneut in den Aufsichtsrat gewahlt wur-
den die Genossin Dorothea Schreiber sowie Genosse And-
reas Baer. Der Aufsichtsrat bestand damit aus nur sieben
Mitgliedern.
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In der anschlieBenden konstituierenden Sitzung des Auf-
sichtsrates wurden erneut Genossin Petra Mitschke zur
Vorsitzenden des Aufsichtsrates und Genosse Ralf
Olschewski zu ihrem Stellvertreter gewahilt.

SchriftfUhrer und Stellvertreter wurden neu gewahlt, die
Anzahl der Mitglieder in den Ausschiissen wurde reduziert.

In der aulBerordentlichen Vertreterversammlung am 18. Ok-
tober 2022 wurde Genosse Detlef Kihne wieder und
Genosse Sanjin Ibrahimbegovi¢ neu in den Aufsichtsrat
gewahlt. Damit war der Aufsichtsrat mit neun Mitgliedern
wieder vollzahlig besetzt und die Anzahl der Mitglieder in
den Ausschussen konnte aufgestockt werden.

In der anschlieRenden konstituierenden Sitzung wurde die
Verteilung der Aufgabenbereiche beibehalten.

Die im Jahr 2014 durch die Vertreterversammlung
beschlossene Vergltung in Hohe bis zu 50.000 € fir den
gesamten Aufsichtsrat wurde eingehalten.

Bericht aus den Ausschiissen

Der Finanzausschuss (Sprecher Genosse Ralf Olschew-
ski) tagte im Geschaftsjahr 2022 dreimal und widmete sich
in seinen Sitzungen neben dem alljahrlichen Jahresab-
schluss einschlieRlich Lagebericht, den Quartalsberichten
und Prufungsbericht weiteren Themen wie der Anlagestra-
tegie, der CO,-Bilanz und damit zusammenhangender
Berichtspflicht und den Risiken aus der Energiekrise.

Der Bauausschuss (Sprecherin Genossin Jeannette War-
delmann) tagte 2022 zweimal, insbesondere zu den The-
men Sanierungs- und NeubaumafRnahmen in der Siedlung
Ortolanweg, denkmalgerechte Modernisierung in der Sied-
lung Attila-/Marienhéhe und Uberbauung des Parkhauses
in Spandau. Im Rahmen der Besichtigung der Siedlung
Nordufer, die in den letzten vier Jahren denkmalgerecht
modernisiert wurde, wurde der Focus auf die Baukosten-
entwicklung gelegt.

Der Prasidialausschuss (Sprecherin Genossin Petra Mit-
schke) tagte nur einmal und beschaftigte sich insbeson-
dere mit Jubilaumszuwendungen flr Vorstandsmitglieder.

So soll an dieser Stelle erwahnt werden, dass unser Vor-
standsmitglied Dirk Lonnecker seit 25 Jahren fir die 1892
tatig ist. Dazu wollen wir ihn nochmals herzlich beglick-
wunschen.
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Der Ausschuss fiir Genossenschaftswesen (Sprecher
Genosse Detlef Kiihne bis 28. Juni 2022 und Genossin
Dorothea Schreiber ab 28. Juni 2022) tagte zweimal und
beschéftigt sich weiterhin mit Uberarbeitung der Richtli-
nien zur Bildung von Siedlungsausschissen, insbesondere
im Hinblick auf die Neuwahlen im Herbst 2022. Dabei wur-
den auch die Siedlungsausschiisse eingebunden. Da der
fertige Entwurf bei den Beiratsmitgliedern keine Unterstut-
zung fand, wurden die Richtlinien letztendlich nicht gean-
dert.

Uber alle Themen der Ausschiisse wurde der Aufsichtsrat
zeitnah und umfassend informiert und hat einzelne The-
men gemeinsam mit dem Vorstand vertieft beraten.

Gegenstand regelmafiger Beratungen in den Sitzungen
sind immer die operative Geschaftsentwicklung, insbeson-
dere bei Vermietungen, die An- und Verkdufe von Immobi-
lien, die Umsatz- und Ergebnisentwicklung sowie die
Finanzlage der Genossenschaft.

Uber die Auszahlung der Auseinandersetzungsguthaben
fur in Vorjahren verstorbene Mitglieder ist ebenfalls regel-
mafdig zu beschliel3en.

Andere Themen in den einzelnen Sitzungen waren im Jahr
2022 die Anpassung der Vergaberichtlinien, geplante Sat-
zungsanderungen und Anderungen der Wahlordnung (Ver-
treter), die Vorbereitung der Vertreterwahlen, Auswirkun-
gen der Zinswende sowie weitere Verbesserungen der
Kommunikationsmoglichkeiten fiir die Vertreter unterein-
ander und mit dem Aufsichtsrat.

Zum Ende des Jahres hatte der Aufsichtsrat Uber einen
moglichen Ankauf der Wohnanlage in der Ewaldstr. 73 zu
beschlieBen. Das Projekt Ewaldstr. mit 40 Wohnungen ent-
stand in enger Kooperation zwischen LiM SCE als europai-
scher Bauherr und Eigentlimer mit der 1892 eG als Gene-
ralvermieter.

Der Aufsichtsrat hat sich mit dem Immobilienerwerb inten-
siv in zwei Sitzungen auseinandergesetzt und umfassende
Beratungen mit Vorstand, dem Wirtschaftsprifer des Pri-
fungsverbandes und im Aufsichtsrat selbst durchgefihrt.

Im Januar 2023 stimmte der Aufsichtsrat mehrheitlich fur
den Immobilienerwerb.

Im Mittelpunkt der ordentlichen Sitzungen stand das
Ergebnis des Jahresabschlusses, welches ausfuhrlich dar-
gelegt und besprochen und in Gegenwart des Abschluss-
prufers analysiert und diskutiert wurde.
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Unter Einbeziehung der Buchfuhrung sind der Jahresab-
schluss und der Lagebericht fiir das Geschéaftsjahr 2022
geprift und mit dem uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk versehen worden. Der Bericht des Abschlussprifers
wurde allen Mitgliedern des Aufsichtsrats rechtzeitig aus-
gehandigt. Der Prifungsbericht wurde erst im Finanzaus-
schuss und anschlie3end in der gemeinsamen Sitzung von
Aufsichtsrat und Vorstand am 9. Mai 2023 mit dem Wirt-
schaftsprifer ausfuhrlich besprochen. Der Wirtschaftsprui-
fer hat Uber die wesentlichen Ergebnisse der Prufung
berichtet und fur Fragen zur Verfugung gestanden. Der
Aufsichtsrat erhebt keine Einwendungen und schlief3t sich
dem Ergebnis der Abschlussprifung des Wirtschaftspri-
fers an.

Der Aufsichtsrat beflirwortet daher die vorgesehenen
Beschlussfassungen in der ordentlichen Vertreterver-
sammlung der Berliner Bau- und Wohnungsgenossen-
schaft von 1892 eG zur Kenntnisnahme des Lageberichts
des Vorstandes 2022 sowie zum Prufungsbericht 2022
nebst Anhang.

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss zum 31.
Dezember 2022 und empfiehlt der Vertreterversammlung
den Jahresabschluss festzustellen.

Das betriebswirtschaftliche Ergebnis war im Jahr 2022
erneut positiv und besser als in den Quartalsberichten pro-
gnostiziert.

Die Umsatzerlose im Kerngeschaft Hausbewirtschaftung
stiegen auf 51,5 Mio. EUR. Diese Steigerung ergab sich
einerseits durch Anpassungen der Miete im Rahmen der
Wohnwertmiete und andererseits durch Neu- und Erstver-
mietungen.

Die Aufwendungen fur InstandsetzungsmalRnahmen fielen
zwar leicht hoher als im vergangenen Jahr aus, doch wei-
terhin pandemiebedingt und durch Probleme bei den Lie-
ferketten geringer als geplant.

Das gute Ergebnis lasst in diesem Jahr erneut eine Aus-
schiuttung einer Ruckvergltung auf genossenschaftliche
Wohnraumiberlassung zu. So schlagt der Aufsichtsrat der
Vertreterversammlung gemeinsam mit dem Vorstand eine
Rickvergutung an wohnende Mitglieder in Hohe von 1,0 Pro-
zent vor.

902.665,25 € aus
4.850.242,66 € zzgl.

352.422,59 €
6.105.330,50 € abzgl.
-2.1560.000,00 € sowie

Der Bilanzgewinn resultiert in Héhe von

dem Jahresuberschuss von

dem Gewinnvortrag des Vorjahres von

Zwischensumme

der Einstellung in die anderen Ergebnisriicklagen

der Vorwegeinstellung in die gesetzliche Rucklage -2.150.000,00 €

Die Eigenkapitalquote stieg zum 31. Dezember 2022 auf
rund 23,1 Prozent.

Der Aufsichtsrat schlagt der Vertreterversammlung
gemeinsam mit dem Vorstand vor, eine Dividende in Hohe
von 2,5 Prozent auf die freiwilligen Anteile auszuschiitten
und den verbleibenden Betrag auf neue Rechnung vorzu-
tragen.

Das Jahr 2023 wird neue Herausforderungen, insbeson-
dere durch die Klimapolitik, hohe Inflationsraten sowie
deutliche Zinserhohungen fiir unsere Kreditverbindlichkei-
ten mit sich bringen und Auswirkungen auf den Ertrag der
Genossenschaft haben.

Der Aufsichtsrat winscht dem Vorstand und allen Mitar-
beitern daher weiterhin viel Erfolg bei ihrer jeweiligen

Tatigkeit.

Berlin, 9. Mai 2023

Dby ol

Petra Mitschke
Vorsitzende des Aufsichtsrats
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Darstellung der Lage

Gesamtwirtschaftliches Umfeld und
Branchenentwicklung

Das Jahr 2022 kann wirtschaftlich als herausfordernd
zusammengefasst werden. Zunachst zeigten sich noch im
gesamten Berichtsjahr Auswirkungen der Coronapande-
mie, die weltweit zu Storungen in den Lieferketten gefuhrt
haben. Ausgehend von Logistikschwierigkeiten vor allem
in China ergaben sich durch fehlende Vorprodukte auch
starke Auswirkungen auf die europadische und deutsche
Wirtschaft.

Parallel zur Coronapandemie hat der Krieg Russlands gegen
die Ukraine die Welt massiv beeinflusst. Seit dem Kriegsbe-
ginn am 24. Februar 2022 wurden zahlreiche Prozesse in
Gang gesetzt, die sich negativ auf die wirtschaftliche Ent-
wicklung von Unternehmen und Volkswirtschaften insge-
samt auswirken. Am deutlichsten zeigten sich die Auswir-
kungen des Krieges an den Energiemarkten. Bereits in 2021
war an den Energiemarkten ein kontinuierlicher Anstieg der
Preise fur Erdgas und Erdol sowie Strom zu verzeichnen.
Mit Beginn des Krieges hat der Anstieg sich vervielfacht.

Die Entwicklungen am Energiemarkt haben dabei zu zahl-
reichen Verwerfungen bei Versorgern und Endverbrau-
chern geflihrt. Dies gilt nicht nur fir Neuvertrage oder Ver-
tragsverlangerungen mit Abnehmern, die zu deutlich
hoheren Preisen abgeschlossen werden mussten, sondern
auch fir Stadtwerke und Versorger, die feste Preise garan-
tiert haben, aber zum Teil noch nicht die vollstandige Lie-
fermenge ruckgedeckt hatten. In diesen Fallen fuhrten die
Preissteigerungen bei den Versorgern teilweise zu erhebli-
chen Liquiditatsproblemen. Auch die rucklaufigen verfug-
baren Mengen durch den Wegfall von russischem Gas
erhohten den Druck, Ersatzlieferungen zu hohen Preisen zu
beschaffen.

Der starke Anstieg der Energiepreise hat auch die Woh-
nungswirtschaft stark belastet. Betroffen dabei waren vor
allem Unternehmen, die im laufenden Geschaftsjahr tber
einen neuen Vertrag und somit neue Preise verhandeln
mussten und Unternehmen mit Preisgleitklauseln, die eine
unterjahrige Anpassung der Arbeitspreise an die Energie-
marktindizes vorsehen. In diesen Fallen kam es innerhalb
kirzester Zeit zu einer deutlichen Steigerung der monatli-
chen Abschlagszahlungen an die Energieversorgungsun-
ternehmen. Zur Vermeidung von Liquiditatsengpassen
haben die Wohnungsunternehmen dementsprechend
Erhohungen der monatlichen Betriebskostenvorauszahlun-
gen der Mieter vorgenommen.

Die gestorten Lieferketten und starken Energiepreisan-
stiege fuhrten im Jahr 2022 zu einem deutlichen Anstieg
der Inflationsrate. Diese hat sich in Deutschland im Jahres-
durchschnitt 2022 um 3,8 Prozent gegeniiber 2021 auf
6,9 Prozent erhoht. Nach Zahlen des Statistischen Bundes-
amtes lag die Inflationsrate im Dezember 2022 im Vergleich
zum Vorjahr bei 8,6 Prozent und hat sich damit im Vergleich
zu den Vormonaten (Oktober 10,4 Prozent, November 10,0
Prozent) wieder abgeschwacht. Die Inflationsrate liegt trotz
des Riickgangs auf einem sehr hohen Niveau und hat das
Ziel der Europaischen Zentralbank von 2 Prozent deutlich
verfehlt.

In Folge der steigenden Inflation wurde der Leitzins durch
die EZB in mehreren Schritten erhoht, was auch einen
erheblichen Anstieg der Bauzinsen zur Folge hat. So liegt
der Zins fiir Baudarlehen mit einer Laufzeit von 10 Jahren
Anfang 2023 bei rund 4,0 Prozent, was die Wirtschaftlich-
keit von Investitionen erheblich verringert.

Fir die Wohnungswirtschaft besonders relevant sind auch
die Baukosten, die im Jahr 2022 weiter deutlich gestiegen
sind. So betrug die Steigerung der Baupreise fir Wohnge-
baude laut Statistischem Bundesamt im November 2022
insgesamt 16,9 Prozent gegeniber dem Vorjahresmonat.
Neben den Kosten fur Neubauprojekte betrifft dies die
Instandhaltungskosten in gleichem Mal3e.

Dementsprechend hat sich im Laufe des Jahres 2022 das
Geschaftsklima der Bauwirtschaft fur den Wohnungsbau
deutlich verschlechtert und liegt seit Marz 2022 im negati-
ven Bereich. Mit minus 32,8 Punkten lag der Index im
November 2022 deutlich im negativen Bereich. Das bedeu-
tet, dass mehr als die Halfte der Unternehmen entweder
bereits die heutige Lage als schlecht beurteilt bzw. zumin-
dest fur die Zukunft negative Erwartungen hat.

Trotz des schwierigen Umfelds ist das preisbereinigte Brut-
toinlandsprodukt (BIP) der Bundesrepublik Deutschland
insgesamt im Jahr 2022 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 1,9 Prozent hoher als im
Vorjahr. Somit konnten sich die deutschen Unternehmen
trotz der starken Preissteigerungen und vorhandenen Lie-
ferkettenengpassen gut behaupten.

Das Geschaftsjahr 2022 war insgesamt weiterhin von
einem guten Beschaftigungsgrad gekennzeichnet. Im
Dezember 2022 betrug die Arbeitslosenquote 5,4 Prozent,
was im Wesentlichen Vollbeschaftigung bedeutet. In der
Folge gibt es bereits heute fur viele Stellen zu wenige
potenzielle Kandidaten. Fur die Zukunft ist zu beflirchten,
dass der Fachkraftemangel noch deutlich zunimmt. Fur die
Wohnungswirtschaft spirbar ist die Situation insbeson-
dere im Handwerk.
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Im Berichtszeitraum gab es in Berlin, auch in Folge des
Zustroms an Fluchtlingen wieder einen Bevodlkerungsan-
stieg. In Verbindung mit dem Nachfragetiberhang der Vor-
jahre fuhrt dies zu einer unverandert hohen Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum. Nachdem die Mietpreisent-
wicklung 2021 in Berlin zunachst gebremst verlief, ist es
2022 vielerorts wieder zu deutlicheren Anstiegen gekom-
men. Vor dem Hintergrund der demografischen Entwick-
lung der Stadt und des kraftigen Bevolkerungswachstums
in den vergangenen Jahren sowie der unverandert niedri-
gen Neubauleistung bleibt der Wohnungsmarkt zumindest
in den nachsten Jahren angespannt. Der Leerstand wird
auf dem aktuell niedrigen Niveau bleiben.

Der Zusammenschluss unter der Marke ,,Wohnungsbauge-
nossenschaften Berlin” besteht seit Uber 20 Jahren. 28 Ge-
nossenschaften gehoren dazu, mit ber 100.000 Wohnun-
gen und knapp 170.000 Mitgliedern. Im Jahr 2022 stand,
wie im Jahr zuvor, der Volksentscheid , Deutsche Wohnen
& Co. enteignen” im Fokus, der auch die Genossenschaf-
ten betreffen konnte. Wegen der Gleichbehandlung wur-
den diese schon beim Gesetz zur Mietenbegrenzung im
Wohnungswesen in Berlin (sog. Mietendeckel), das vom
Verfassungsgericht als verfassungswidrig beurteilt wurde,
bekanntlich nicht ausgenommen.

Wie bereits in den vergangenen Jahren haben wir unser
Bemihen, um Auszubildende fur die Genossenschaften zu
werben, in den Mittelpunkt der gemeinsamen Arbeit
gestellt. Videos, in denen die Auszubildenden ihren Ausbil-
dungsberuf vorstellen und von ihren Arbeitsfeldern erzah-
len, kamen erneut zum Einsatz.

Angesichts des gravierenden Fachkraftemangels, vor dem
auch die Wohnungswirtschaft nicht gefeit ist, sind neue
Wege erforderlich, die Branche als attraktiven und zu-
kunftssicheren Arbeitgeber darzustellen. Vor allem die
Arbeitskrafte von morgen gilt es zu Uberzeugen und zu
gewinnen. Da dies am besten durch ,learning by doing”
gelingt, haben die Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland den Azubi-Austausch ins Leben gerufen:
Zwei Wochen lang kénnen Auszubildende zu einer am Pro-
gramm teilnehmenden Genossenschaft reisen. Sie lernen
beim Austausch Unternehmen, andere Arbeitsweisen,
Ablaufe, Projekte und natlrlich neue Kolleginnen und Kol-
legen kennen. Ein immenser Mehrwert, von dem beide
Seiten profitieren. Teilnehmen konnen Immobilienkauf-
leute und Studenten ab dem 2. Ausbildungsjahr. Unterge-
bracht werden sie, so vorhanden, in den Gastewohnungen
bzw. Gastezimmern der gastgebenden Unternehmen.

1892 Geschaftsbericht 2022
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Pandemiebedingt konnten wir im Februar 2022 zum zwei-
ten Mal das ISTAF-Indoor nur werbemaRig begleiten. Zum
ISTAF-Outdoor konnten wir dann immerhin zusatzlich zu
Sponsoring und medialer Begleitung 1000 Mitglieder ein-
laden.

Sichtbare Prasenz zeigten die Genossenschaften zum
Internationalen Genossenschaftstag. Gesellschaft braucht
Genossenschaft: Unter diesem Slogan hissten Wohnungs-
baugenossenschaften in ganz Deutschland am 2. Juli 2022
gemeinsam Flaggen, plakatierten Fassaden und wiesen in
Mitgliederzeitschriften und via Social Media auf die Vor-
teile und Werte von Genossenschaften hin. AuRerdem
schalteten sie in fast ganz Deutschland um den 2. Juli
herum Spots via Web-Radio. Zudem hatten Wohnungs-
baugenossenschaften aus Berlin im Vorfeld zusammen mit
ihren Mitgliedern mit einer Fahrradsternfahrt ein Zeichen
fur faires und sozial verantwortungsvolles Wohnen sowie
eine starke Gemeinschaft gesetzt — und ganz nebenbei
auch noch einen richtig schonen und geselligen Tag mitei-
nander verbracht.

Die 2018 entwickelte Imagekampagne wird mittlerweile
deutschlandweit von vielen Wohnungsbaugenossenschaf-
ten mit dem ,Bauklotzchen-Logo” genutzt und weiterent-
wickelt. Der Workshop Bauphysik mit dem die Wohnungs-
baugenossenschaften Berlin Kindergarten und Grundschu-
len unterstutzen, konnte nach den pandemiebedingten Ein-
schrankungen wieder haufiger zum Einsatz kommen.

Vermietungspolitik, Mieten- und
Leerstandsentwicklung

Unser Modell des generationsubergreifenden Eigentums
setzt auf Langfristigkeit, Bestandigkeit sowie auf Bere-
chenbarkeit und ist daher nicht von kurzfristigen Trends
gesteuert. Dies gilt fur Instandhaltung, Neubau und Ver-
mietung gleichermalf3en. Hierdurch wird unsere genossen-
schaftliche Gemeinschaft gestarkt, und wir kdbnnen nach
dem Ende des Mietendeckels wie gewohnt unseren zu
mehr als 50 Prozent denkmalgeschiitzten Hausbestand
ordentlich instandhalten und bewirtschaften sowie den
Bewohnern weiterhin einen personlichen Service durch
Verwaltungsbiiros und durch Concierge-Blros anbieten.

Durch die steigenden gesetzlichen Anforderungen hin-
sichtlich des Klimaschutzes ergeben sich erhebliche Aus-
wirkungen auf unsere Unternehmenstatigkeit, die wir ver-
starkt in dieser Hinsicht analysieren.

Zu benennen sind speziell die geplanten Steigerungen der
CO,-Steuer und die Beteiligung der Vermieter daran sowie
die Verscharfung der Normen des Baurechtes, die zu
erheblichen Mehraufwendungen fliihren werden.
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Entwicklung der Nutzungsgebiihren

Die Umsatzerlose aus den Nutzungsgebuhren stiegen durch
den Wegfall des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Woh-
nungswesen in Berlin (Mietendeckel-Gesetz) wieder und
orientieren sich an dem Niveau der Jahre vor dem Mietende-
ckel. Der Anstieg resultierte insbesondere durch die Erho-
hungen im Rahmen der Wohnwertmiete (395,5 T€), die Neu-
vermietungen im Rahmen der Fluktuation (177,0 T€), die
Vollauswirkung der Anpachtung der Wohnungen der LiM
(227,8 T€) und durch Modernisierungszuschlage (13,4 T€).

Der Leerstand war weiterhin niedrig. Zum Jahresende
waren 48 Wohnungen unvermietet. Aufgrund der noch
immer bestehenden Kapazitatsengpasse bei den ausfuhren-
den Firmen verzogerte sich teilweise die Anschlussvermie-
tung. In nahezu allen Siedlungen gibt es Wartelisten.

Instandhaltung und Instandsetzung/Modernisierung
Nach 7.543,1 T€ im Jahr 2021 haben wir im Geschaftsjahr
2022 insgesamt 17.565,1 T€ im Rahmen unseres Instand-
haltungs- und Modernisierungsprogrammes investiert.
Bezogen auf den Quadratmeter Wohn-/Nutzflache waren
dies 37,20 € (15,98 €). Zusatzlich wurden durch die Verwal-
ter MaRnahmen in Hohe von 3.913,9 T€ (3.252,7 T€) im
Kleininstandhaltungsbereich beauftragt.

Die Modernisierung von Wohnungen haben wir wegen des
grol3en Interesses unserer Mitglieder fortgesetzt. 58 Leer-
wohnungen wurden vor Neubezug umfangreich saniert
und modernisiert. Bei elf Badern erfolgte aufgrund von
Bewohnerwilinschen eine umfassende Herrichtung nach
modernem Standard. Es konnten eine Reihe von Fensterer-
neuerungen umgesetzt werden, wobei in 15 Wohnungen
ein Fensteraustausch als Einzelmodernisierung nach
Bewohnerwunsch erfolgte. Die denkmalgerechten Moder-
nisierungsarbeiten der Gebaude unserer Siedlung Attila-/
Marienhohe wurden unter Berucksichtigung der pande-
miebedingten Hygienevorgaben an der Geb&dudehiille als
weiterer Bauabschnitt — in den Hausern Attilastral’e 10-19
und Paul-Schmidt-StraRe 37/39 - fortgefiihrt und in die-
sem Bereich zum Jahresende abgeschlossen. Die verblie-
benen Dacher in der Paul-Schmidt-StraRe 21-35 werden
im Jahr 2023 modernisiert.

Die umfangreichen Arbeiten zur energetischen Moderni-
sierung des Gebaudes Ortolanweg 56-64 wurden am Ende
des 2. Quartals 2022 begonnen. In einem ersten Bauab-
schnitt erfolgte bis zum Ende des Jahres die Strangsanie-
rung in insgesamt 10 von 15 Wohnungsstrangen der Hau-
ser. Wegen der erforderlichen Schadstoffbeseitigung und
der daraus resultierenden Bauzeitenverschiebung wird die
Strangsanierung der Ubrigen finf Stradnge im 1. Quartal
2023 erfolgen. Die Erneuerung aller Fenster in den 90
Wohnungen konnte wie geplant in 2022 abgeschlossen
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werden. In einem zweiten Bauabschnitt wird die energeti-
sche Ertlichtigung der Gebaudefassade ab April 2023 erfol-
gen. Gleichzeitig wird mit der Errichtung der zweigeschos-
sigen Dachaufstockung auch der dritte Bauabschnitt
begonnen. Der geplante Baustart fur die Errichtung des
Eingangsplateaus vor dem Gebaude musste wegen der
Baukostenentwicklung verschoben werden. Eine alterna-
tive, deutlich kostengunstigere Ausfiihrungsvariante wird
in 2023 geplant, um diese dann in 2024 umsetzen zu kon-
nen.

Umfangreiche Fensterinstandsetzungsmafnahmen in der
denkmalgeschitzten Siedlung in Charlottenburg, die die
nachsten drei Jahre andauern werden, wurden in der WE
171 und 172 zum Abschluss gebracht.

Ein weiterer Fassadenabschnitt der Siedlung Nordufer
konnte denkmalgerecht instandgesetzt werden. Nach dem
Fassadenbereich Nordufer 19 im Jahr 2021 wurde im Jahr
2022 der Fassadenabschnitt Fehmarner StralRe 10 nach
den Vorgaben des Denkmalschutzes umfangreich moder-
nisiert. Drei Treppenhauser wurden in der Siedlung Nordu-
fer ebenfalls nach den Vorgaben des Denkmalschutzes
aufwendig modernisiert.

Mit umfangreichen Fensterinstandsetzungsmafnahmen in
der Siedlung in Lichtenberg konnte in einem ersten Bauab-
schnitt begonnen werden. Die Arbeiten werden in den
nachsten drei Jahren fortgesetzt.

Im 3. Quartal haben die Arbeiten zur Errichtung einer Park-
platzanlage in der EwaldstralRe begonnen. Diese wird im
Frihjahr 2023 mit insgesamt sechs Ladepunkten fir
E-Autos zur Verfligung stehen.

Bau- und InstandhaltungsmafRnahmen (in Mio. €)
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Neubau
Im Ortolanweg 56 — 64 wird das Bestandsgebaude, wie
ausgefiihrt, um zwei Etagen aufgestockt.

Weitere Neubautatigkeiten wurden wegen der rasanten
Entwicklung der Bau- und Finanzierungskosten aus wirt-
schaftlichen Griinden ,,auf Eis gelegt”.

Die Absicht, unsere kleine Siedlung in der Sportforum-
stralle im Olympiapark um zwei Hauser mit jeweils funf
Wohnungen zu erweitern, haben wir gleichwohl nicht auf-
gegeben. Die Klage vor dem Verwaltungsgericht gegen
den Widerspruchsbescheid der Senatsbauverwaltung hat-
ten wir im Herbst 2020 eingereicht. Ein Termin fir die
miundliche Verhandlung ist fur 2023 angesetzt.

Objektbestand
Unser Bestand an Wohnungen verminderte sich durch
zwei Wohnungszusammenlegungen unwesentlich.

Insgesamt bewirtschafteten wir zum Bilanzstichtag 6979
Wohnungen.

Entwicklung des Wohnungsbestandes (Anzahl Wohnungen)
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Beteiligungen

Die Gilde Heimbau Wohnungsbaugesellschaft mbH
erbringt fir die 1892 eine Vielzahl von Verwaltungsdienst-
leistungen und ist auch Geschaftsbesorger fir die Conci-
erge-Buros der 1892. Weiterhin haben die 28 Mitglieder der
~Wohnungsbaugenossenschaften Berlin” und die bundes-
weite Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaf-
ten Deutschland e. V. mit iber 400 Genossenschaften die
Gilde mit der Geschaftsbesorgung beauftragt.

1892 Geschaftsbericht 2022

Darstellung der Lage LAGEBERICHT

Die 1892-Seniorenwohnen GmbH hatte durch die Abspal-
tung der Seniorenwohnungen in den Siedlungen Charlotten-
burg und Neukolin auf die 1892 ihren Bestand auf das ehe-
malige Schwesternwohnheim im Westend reduziert. Diese
Wohnungen stehen den Mitgliedern der 1892 nach wie vor
durch einen langfristigen Generalmietvertrag zur Verfligung.
Zum Ende des Geschéftsjahres 2021 hat die 1892-Senio-
renwohnen GmbH Grundstlicke von der 1892 erworben,
die mit Erbbaurechten Dritter versehen sind.

Die Griindlich GmbH besteht in der derzeitigen Konstella-
tion nunmehr seit Uber zehn Jahren. Das Konzept zur Erbrin-
gung gunstiger Reinigungs- und Gartenpflegearbeiten
sowie des Regiebetriebes wird durch die 1892 regelmalig
Uberprift. Dabei werden auch Hinweise aus den Siedlungen
bertcksichtigt und es erfolgen regelmaRig Drittvergleiche
zu Preis und Leistung.

Spareinrichtung

Per 31. Dezember 2022 hatten uns unsere Mitglieder und
Sparer 183,7 (186,0) Mio. € anvertraut. Der Anteil des Spar-
volumens an der Bilanzsumme betragt damit 33,2 Prozent.

Die Spareinlagen sind durch unsere hohen Grundstiicks-
und Vermogenswerte sowie durch unser Geschaftsmodell
gesichert. Wir investieren ausschlieSlich in unseren
Bestand. AuBerdem sind die Einlagen durch unsere Mit-
gliedschaft im Sicherungsfonds des GdW fur Spareinrich-
tungen abgesichert.

Sparvolumen (in T€)
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LAGEBERICHT Darstellung der Lage
Jahresabschluss

Mitglieder- und Anteilsbestand
Die Mitglieder- und Anteilsbewegungen stellten sich im
Geschaftsjahr wie folgt dar:

Mitglieder Anteile
Bestand am 31. Dezember 2021 18523 166139
Zugang 2022 599 5837
Abgang 2022 347 2948
Bestand am 31. Dezember 2022 18775 169028

Ein Geschéaftsanteil betragt 300,00 €.

Aufgrund der hohen Anzahl von Mitgliedern im Verhaltnis
zu unserem Wohnungsbestand werden neue Mitglieder
nur noch im Zusammenhang mit dem Abschluss eines
Dauernutzungsvertrages aufgenommen. Dies gilt nicht flr
die Aufnahme von Kindern, Enkelkindern, Ehepartnern,
eingetragenen Lebenspartnern, Eltern und GroRReltern von
Mitgliedern.

Zahl der Mitglieder
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Genossenschaftliche Demokratie

Die 1892 ist am 9. Marz 2022 130 Jahre alt geworden; trotz
des stattlichen Alters bleibt die Genossenschaftsidee mit
all ihren demokratischen Aspekten so jung und dynamisch
wie am ersten Tag.

Ein wichtiger Ausdruck fur den Demokratiegedanken und
die Beteiligung der Mitglieder an den wichtigsten Entschei-
dungen der Genossenschaft sind die Vertreterversamm-
lungen. Am 28. Juni 2022 tagte die 95. ordentliche Vertre-
terversammlung auf Einladung der Aufsichtsratsvorsit-
zenden Petra Mitschke. Im Bericht des Aufsichtsrates
wurde die Leistungsstéarke der 1892 hervorgehoben. Trotz
aller Herausforderungen, wovon die Covid-19-Pandemie
nur eine war, waren die betriebswirtschaftlichen Ergeb-
nisse weiter positiv und sogar besser als im Vorjahr. Beson-
ders erfreulich war, dass erstmalig die Ausschittung einer
Rickverglutung an wohnende Mitglieder vorgeschlagen
werden konnte.

Den Schwerpunkt des Vorstandsberichts bildeten die
umfangreichen Aktivitaten der letzten Jahre auf dem
Gebiet der erneuerbaren Energien. So wurden in der Ver-
gangenheit Solar- und Photovoltaikanlagen installiert und
Hauser mit einer Beheizung durch Geothermie gebaut. Ein
wichtiges Thema ist auch die Planung fur die Errichtung
von Ladesaulen flr Elektroautos. Daneben berichtete der
Vorstand uber die Eckpunkte der insgesamt positiven wirt-
schaftlichen und genossenschaftlichen Entwicklung der
1892.

Bei den Beschlussfassungen durch die Vertreterversamm-
lung wurde den Vorschlagen von Aufsichtsrat und Vor-
stand mit deutlicher Mehrheit gefolgt. Bei den vorgeschla-
genen Satzungsanderungen wurde nach lebhafter und
kontroverser Diskussion lediglich die Maoglichkeit zur
Durchfihrung der Vertreterversammlung auch im schriftli-
chen und digitalen Verfahren beschlossen. Die vorgeschla-
gene Anderung bei der Zusammensetzung der Vertreter-
versammlung erhielt nicht die erforderliche Mehrheit.
Auch die geplante Anderung der Wahlordnung kam nicht
zustande. Bei den Wahlen zum Aufsichtsrat erhielten ledig-
lich zwei Kandidaten fur die vier zu besetzenden Aufsichts-
ratssitze die erforderlichen Stimmzahlen. Gerade aber sol-
che Abstimmungsergebnisse zeigen, dass die Demokratie
durch die gewahlten Vertreter aktiv gelebt wird.

Geschéftsbericht 2022 1892



In der auRerordentlichen Vertreterversammlung am
18. Oktober 2022 wurde die Wahl fiir den Aufsichtsrat hin-
sichtlich der beiden Vakanzen erneut durchgefiihrt. Bei die-
ser Wahl erhielten zwei Kandidaten die erforderliche Stim-
menanzahl, sodass der Aufsichtsrat wieder vollstandig
besetzt ist. Zudem haben Vorstand und Aufsichtsrat auf-
grund der kontroversen Diskussionen hinsichtlich der Sat-
zungsanderung und der Wahlordnung in der ordentlichen
Vertreterversammlung die Einsetzung einer Satzungskom-
mission vorgeschlagen. Dieser Vorschlag erhielt durch die
Vertreterversammlung eine hohe Zustimmung.

Schlie3lich wurden auch die Ergebnisse der Mitgliederbe-
fragung 2022 eingehend den Vertretern vorgestellt. Die
Befragung brachte umfangreiche Erkenntnisse Uber die
Woinsche und Bedirfnisse der Mitglieder, welche eine
wichtige Basis fur die zukinftigen Entscheidungen in
Bezug auf eine nachfragegerechte Weiterentwicklung des
Wohnungsbestands bilden. Zusammengefasst konnte
Uber eine aktuell hohe Zufriedenheit der Mitglieder mit der
1892 berichtet werden, welche an der einen oder anderen
Stelle noch verbessert werden kann.

Im Vergleich zu den anderen Wohnungsunternehmen
erzielen wir Uberdurchschnittliche Ergebnisse im Bench-
mark. Auch bei der Weiterempfehlungsrate, dem soge-
nannten ,Net Promoter Score” (NPS®), konnten wir mit
64,1 eine neue Bestmarke im Benchmark setzen.

Wichtige Bausteine der genossenschaftlichen Mitwirkung
bilden die Haussprecher und die Siedlungsausschisse.
Diese sind die ersten und direkten Ansprechpartner in den
Siedlungen und zugleich Bindeglieder zwischen den
Bewohnern und der Verwaltung der 1892. Zunachst wur-
den im 2. Halbjahr 2022 die Haussprecherwahlen durchge-
fuhrt. Aus den Reihen der gewahlten Haussprecher wur-
den anschliel3end die Mitglieder der Siedlungsausschusse
gewahlt. Die Siedlungsausschisse Nordverbund-Nord,
Lichtenberg und Ewaldstral3e haben sich erstmalig gegriin-
det, sodass bei der 1892 insgesamt 20 Siedlungsaus-
schusse bestehen.

Gerade die Siedlungsausschisse waren einmal mehr feder-
fuhrend fir viele Gemeinschaftserlebnisse in den Siedlun-
gen. Mussten in der ersten Halfte des Jahres noch haufig
Gemeinschaftsveranstaltungen wegen der Pandemie
abgesagt werden, so erblihte in der zweiten Jahreshalfte
das genossenschaftliche Leben sichtbar. Handarbeits-,
Spiele-, Sport-, Gesangs- und Fremdsprachengruppen
u.v.m. konnten langsam wieder durchstarten. Einige Hof-
feste, Trodelmarkte, Halloweenpartys und auch ein kleines
Oktoberfest fanden statt. In der ,,Galerie1892" konnte man
wieder die Kunst- und Fotoausstellungen genief3en. Und in
der Weihnachtszeit erfreuten sich viele Mitglieder an
Adventstreffen und Glihweinnachmittagen.

1892 Geschaftsbericht 2022

Darstellung der Lage LAGEBERICHT

Einzig die vielen Garten- und Pflanzgruppen konnten im
gewohnten Umfang ihre Arbeiten durchfuhren und bewie-
sen einmal mehr ihren ,griinen Daumen”. Gegen die allge-
meine Trockenheit werden die Pflanzen regelmaf3ig durch
die freiwilligen Helfer bewassert, wobei auch Bewaésse-
rungssdcke zum Einsatz kamen. Selbst die besten Garten-
baufirmen konnten die Grliinanlagen nicht so liebevoll
gestalten. So wurden in den einzelnen Siedlungen Wohl-
fuhloasen geschaffen, in denen sich die Bewohner ent-
spannt zurucklehnen konnten. Abgerundet wird das posi-
tive auldere Erscheinungsbild durch Helfer, die, ohne lange
zu fragen, zuruckgelassenen Mull oder andere Verschmut-
zungen beseitigen. Die 1892 unterstiitzt all diese Aktivita-
ten gerne mit Rat und Tat, wobei gerade die finanzielle
Unterstlitzung, insbesondere durch den 1892-Nachbar-
schaftsfonds, einen wesentlichen Teil ausmacht.

Wichtig war es fur die 1892, die Mitglieder mit ihren Sor-
gen hinsichtlich der immensen Energiekostenerhohungen
nicht allein zu lassen. Die 1892 hat nicht nur friihzeitig zu
freiwilligen Anpassungen der Vorauszahlungen aufgerufen,
sondern durch das Sozialmanagement aktive Hilfe ange-
boten. Aktuelle schriftliche Informationen Uber alle wesent-
lichen HilfsmaRnahmen des Bundes waren ebenso selbst-
verstandlich, wie eine eigens auf der Homepage geschaf-
fene Energie-Seite zu allen Fragen rund um die Energiever-
sorgung. In diesem Zuge hat auch die Verwaltung gepruft,
an welchen Stellen sie selbst Energie einsparen kann, um
die Mitglieder hinsichtlich der Kosten zu entlasten. Die Ein-
sparung von Heizenergie durch Fortsetzung des mobilen
Arbeitens, der konsequente Einsatz von Energiesparlam-
pen in allen Wohnanlagen und Verwaltungen sowie die
Drosselung der Heizung in den beheizbaren Hausfluren
sind nur einige Beispiele. Zusatzlich finden im Frihjahr
2023 drei Veranstaltungen mit der Berliner Energieagentur
statt, in denen unsere Bewohner vor Ort Uber Energieein-
sparmoglichkeiten informiert werden. Ein weiterer Termin
findet online als Videokonferenz statt.

Fast alle durch die Mitglieder liebgewonnenen Einrichtun-
gen, die die 1892 mitpragen, wie die altersgerechten
Wohnanlagen, die Concierge-Bliros, die Gastewohnungen
und die Spareinrichtung, wurden unverandert fortgefihrt.
Lediglich fir den ,Verein zur Forderung des lebenslangen
genossenschaftlichen Wohnens e.V.” wurde nach 29 Jah-
ren in einer auRerordentlichen Mitgliederversammlung am
15. November 2022 die Auflosung wegen der stetig sinken-
den Mitgliederzahl bei gleichbleibendem Verwaltungsauf-
wand beschlossen. Gleichzeitig ist aber sichergestellt, dass
die vielen guten Projekte von der 1892 in eigener Regie
fortgesetzt werden.
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Auch im Berichtsjahr haben wieder viele fleiRige ehrenamt-
liche Helfer dazu beigetragen, die 1892 zu dem zu machen,
was sie schon seit 130 Jahren auszeichnet: Eine starke soli-
darische Gemeinschaft! Die Genossenschaft dankt allen
Helfern herzlich fiir die geleistete Unterstiitzung.

Personal- und Sozialbereich

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschaftsjahr durch-
schnittlich 67 Angestellte, davon 42 Angestellte flr die
Verwaltung im engeren Sinne, wie Finanz-, Mieten- und
Mitgliederbuchhaltung, Betriebskostenabrechnung und
die Spareinrichtung sowie zehn Angestellte in der Bauab-
teilung und 15 Angestellte fir die Verwaltung und Vermie-
tung. Die Wohnanlagen wurden von 13 Hauswarten
betreut. Neben vielen Schutz- und Sicherungsmafinahmen
wurden seit Beginn der Pandemie weitgehende Homeof-
fice-Regelungen auch unter Bertcksichtigung der notwen-
digen Kinderbetreuung ermoglicht.

Als Mitglied im Arbeitgeberverband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e. V. gelten die entsprechenden Tarif-
vertrage fur die Angestellten und die gewerblichen Arbeit-
nehmer in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.

Der aktuelle Vergitungstarifvertrag hat eine Laufzeit von
14 Monaten und endet am 31. Dezember 2023. Am
01. Januar 2023 erfolgte eine Tariferhohung um 2,1 Prozent.

Unsere Genossenschaft bildet traditionell Gber den eige-
nen Bedarf hinaus aus. Insgesamt befanden sich durch-
schnittlich funf junge Menschen in der Ausbildung zur/zum
Immobilienkauffrau/-mann bzw. im dualen Studiengang
zum Bachelor of Arts (Fachrichtung Immobilienwirtschaft),
der eine betriebliche Ausbildung und ein Studium an der
Hochschule fur Wirtschaft und Recht Berlin kombiniert.

Das seit 17 Jahren bestehende ,Azubi-Projekt” bietet
zusatzlich zur reguldaren Ausbildung die Maoglichkeit, in
einer Wohnanlage, von der Wohnungsabnahme bis zur
Neuvermietung, vom tropfenden Wasserhahn bis zum Ver-
sicherungsfall alles selbststandig zu bearbeiten. Betreut
von zwei Mentoren verwalten unsere Auszubildenden
selbststandig 99 Wohnungen und drei Gewerbeeinheiten
in der Siedlung Charlottenburg. Dies alles wird von den
jungen Leuten zur Zufriedenheit unserer Bewohner erle-
digt.

Fir die im Geschaftsjahr geleistete Arbeit bedankt sich der
Vorstand bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, dem
Betriebsrat sowie den genossenschaftlichen Organen und
Gremien fur ihren Einsatz und die tatkraftige Unterstiitzung
ganz herzlich.
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Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage LAGEBERICHT

Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

Ertragslage

Der Jahresiiberschuss nach Steuern in Hohe von 4,9 Mio. €
(7,3 Mio. €) ist gegenuber dem Vorjahr gesunken. Der
Anstieg im Vorjahr war allerdings durch einige Sonderef-
fekte entstanden. Da auch das steuerliche Ergebnis erneut
positiv ist, kann auch fur das Geschaftsjahr 2022 den woh-
nenden Mitgliedern erneut eine genossenschaftliche Ruck-
vergutung gewahrt werden. Das Ergebnis soll wieder zum
grofdten Teil (4,3 Mio. €) in die Ricklagen eingestellt werden.
Vom Bilanzgewinn wird eine Dividendenausschuttung in
Hohe von 2,5 Prozent auf freiwillige Anteile vorgeschlagen.

Die Umsatzerlose aus den Nutzungsgeblhren stiegen
nach der Feststellung der Nichtigkeit des Mietendeckels
durch das Bundesverfassungsgericht und orientieren sich
an dem Niveau der Jahre vor dem Mietendeckel; insbeson-
dere durch die Erhohungen im Rahmen der Wohnwert-
miete (395,5 T€), die Neuvermietungen im Rahmen der
Fluktuation (177,0 T€), die Vollauswirkung der Anpachtung
der Wohnungen von der LiM (227,8 T€) und durch die
Modernisierungszuschlage (13,4 T€) war ein Anstieg der
Wohnungsmieten auf 35,2 Mio. € zu verzeichnen.

Die in den Umsatzerlosen enthaltenen abgerechneten
Betriebskosten in Hohe von 14,3 Mio. € (13,4 Mio. €) ent-
sprechen in etwa den unfertigen Leistungen des Vorjahres.

Der Leerstand reduzierte die Umsatzerlése um 0,3 Mio. €
(0,2 Mio. €).

Die unfertigen Leistungen (Betriebskosten) erhohten sich
massiv im laufenden Geschaftsjahr auf 15,7 Mio. €, mal3-
geblich verursacht durch die drastisch gestiegenen Ener-
giepreise als Folge des russischen Angriffskriegs gegen
die Ukraine.

Der Instandhaltungsaufwand stieg auf 6,3 Mio. €. Im
Bereich der Kleininstandhaltung wurden hiervon Malnah-
men in Hohe von 3,9 Mio. € beauftragt.

Die Personalaufwendungen einschlieRlich des Aufwands
fur Altersversorgung reduzierte sich leicht von 7,0 Mio. €
auf 6,9 Mio. €.

Die Abschreibungen sind auf 11,8 Mio. € (11,4 Mio. €)
gestiegen, da die Investitionen im Bereich der umfassen-
den Modernisierungen sowohl wegen Wegfalls des Mie-
tendeckels als auch wegen des Abklingens der Pandemie
deutlich gesteigert wurden.

Der Zinsaufwand reduzierte sich um 0,3 Mio. € auf 4,9 Mio. €.

15
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Die ubrigen Aufwendungen (4,5 Mio. €) enthalten u. a. die
genossenschaftliche Rickverglitung (327,9 T€). Diese
betragt 1,0 Prozent der in Anspruch genommenen Leis-
tung im Bereich der genossenschaftlichen Wohnraum-
Uberlassung.

Das Zins- und Beteiligungsergebnis war leicht positiv.

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung zeigt folgendes Ergebnis:

2022 2021 Veranderungen

in T€ % in T€ % in T€

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 51.495,4 90,6 49.7641 89,2 1.731,3
Mietsubventionen 34,8 0.1 34,9 0,1 -0,1
Bestandsveranderungen/aktivierte Eigenleistungen 2.792,5 4,9 1.194,6 21 1.597,9
Andere Umsatzerlose und Ertrage 2.485,9 4,4 4.797,5 8,6 -2.311,6
56.808,6 m 55.791,1 100,0 1.017,5

Betriebskosten und Grundsteuer 17.516,0 30,8 15.685,6 27,9 1.930,4
Instandhaltungsaufwand 6.287,2 11 5.334,4 9,6 952,8
Personalaufwendungen 6.875,6 121 7.021,4 12,6 -145,8
Abschreibungen 11.794,0 20,8 11.426,7 20,5 367,3
Zinsaufwand 4.904,2 8,6 5.231,3 9.4 -3271
Ubrige Aufwendungen 4.452,8 7,8 4.014,8 71 438,0
-87.1 -3.215,6

Geschiftsergebnis 12,9 -2.198,1
Zins- und Beteiligungsergebnis 24,9
Ergebnis vor Steuern -2.173,2
Steuern -265,7
Jahresergebnis -2.428,9

Zur weiteren Verdeutlichung der Entwicklung stellen wir einige Daten und Kennzahlen im Mehrjahresvergleich dar:

in T€

2022 2021 2020 2019 2018
Jahrestliberschuss 4.850,2 7.2791 5.059,3 4.078,5 10.348,8
Gewinnvortrag 352,4 4191 367,4 326,4 449,2
Einstellung in die Ergebnisriicklagen -4.300,0 -6.800,0 -4.500,0 -3.500,0 -9.800,0
Bilanzgewinn m 898,2 926,7 904,9 998,0
Nettokaltmiete (Soll) ohne Zuschlsse
m?2 Wohnflache 6,41 €/m? 6,25 €/m? 6,25 €/m? 6,11 €/m? 6,03 €/m?
Fremdkapitalzinsen
Nettokaltmiete (Ist) 13,17 % 14,36 % 14,38% 15,45% 17,63%
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Finanzlage

Die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft war im
Geschéftsjahr jederzeit gegeben. Zusatzlich zur Liquiditat
bestehen zum 31. Dezember 2022 Kontokorrentzusagen
unserer Geschaftsbanken in Hohe von 30,5 Mio. €, Bau-
sparmittel in Hohe von 18,1 Mio. € und freie Burgschafts-
rahmen von 0,8 Mio. €.

Aufgrund des Wegfalls des Mietendeckels und des Abklin-
gens der Pandemie wurden GroRmodernisierungsvorha-
ben realisiert, mithin bestand im Jahre 2022 ein Neufinan-
zierungsbedarf in Héhe von ca. 15 Mio. €. Unter Beriick-
sichtigung der Tilgungen ergab sich ein Anstieg in Hohe
von Uber 5 Mio. € bei den Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditgebern.

Im Rahmen der mittelfristigen Planung werden Tilgungen
und Sondertilgungen von Darlehen in Hohe von ca. 52 Mio. €
vorgenommen. Diesen Tilgungen stehen ca. 33 Mio. € Neu-

Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage LAGEBERICHT

aufnahmen fir GroBRmodernisierungsmalRnahmen gegen-
Uber. Umfinanzierungen fir auslaufende Darlehen (Stand
Marz 2023) in Hohe von 69,5 Mio. € (Restschuld 31. Dezem-
ber 2022) zum Ende der Zinsbindung sind fir diesen Zeit-
raum bereits vorgenommen worden und tragen zur weite-
ren Zinsreduktion bei. Erganzend kommt der Einsatz der
angesparten Bausparguthaben zur Ablosung von auslau-
fenden Hypothekenkrediten ab 2025 in einer GroRenord-
nung von knapp 15 Mio. € zinsreduzierend hinzu. Als zweite
Komponente dieser Bausparvertrage kommen Bauspardar-
lehen mit einem ahnlichen Volumen dazu, die zur Umfinan-
zierung weiterer auslaufender Kredite verwendet werden
sollen und fur die weniger als die Hafte der aktuell gefor-
derten Hypothekenzinsen vertraglich vereinbart sind.

Fur unseren Darlehensbestand sind gegenwartig, ohne
Forder- und KfW-Mittel, Festzinssatze zwischen 0,78 Pro-
zent und 3,88 Prozent vereinbart.

Herkunft und Verwendung der Finanzmittel sind der nachfolgenden verkiirzten Kapitalflussrechnung zu entnehmen:

in TE
2022 2021 2020 2019 2018
Cashflow
aus laufender Geschaftstatigkeit 20.556,1 20.208,5 21.466,0 21.568,3 21.411,0
aus Finanzierungstatigkeit -1.3111 -8.372,3 -11.557,5 5.909,0 -1.056,9
aus Investitionstatigkeit -17.979,2 -14.478,5 -8.614,8 -23.599,8 -30.936,8
Veranderung des Finanzmittelbestandes m -2.642,3 1.293,7 3.877,5 -10.582,7
Finanzmittelbestand zum 31. Dezember
(ohne Bausparguthaben) 13.465,6 12.199,8 14.8421 13.548,4 9.670,9
Bausparguthaben 18.138,9 14.215,3 10.635,9 9.909,5 9.185,2
Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit und der  Zinsaufwand (in Mio. €)
Finanzmittelbestand waren ausreichend, um die Ausgaben
fur die Finanzierungs- und Investitionstatigkeiten zu bedie- 8
nen. Im Ergebnis erhohte sich der Finanzmittelbestand
ohne Bausparguthaben auf 13,5 Mio. €.
Durchschnittliche Fremdkapital-Zinsen (in %) 6
3
4
2
2
11 |
O T T T T 1 O T T T T 1
2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
Spareinlage M FK-Zinsen (ohne Spareinlage) FK-Zinsen insgesamt Spareinlage M FK-Zinsen (ohne Spareinlage) FK-Zinsen insgesamt
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Nachfolgende Kennzahlen verdeutlichen die Entwicklung wichtiger Daten im Fiinfjahresvergleich:

2022 2021 2020 2019 2018
Bilanzielle Eigenkapitalquote in % 231 22,6 20,8 19,6 19,0
Jahresiiberschuss inTE 4.850,2 7.279,1 5.059,3 4.078,5 10.348,8
Liquide Mittel (ohne Bausparguthaben) in T€ 13.465,6 12.199,8 14.842,1 13.548,4 9.670,9
Bausparguthaben in T€ 18.138,9 14.215,3 10.635,9 9.909,5 9.185,2
Kapitaldienst (ohne Sondertilgung)
Nettokaltmiete (Ist) in % 39,20 41,80 42,04 46,16 46,75
Fremdkapitalzinsen (gesamt)
Fremdkapital (gewichtet) in % 1,31 1,39 1,34 1,43* 1,63
Fremdkapitalzinsen K| und andere Kreditgeber
Fremdkapital Kreditinstitut u.a. (gewichtet) in % 1,85 1,93 1,93 1,95* 2,11
Fremdkapitalzinsen Spareinlagen
Fremdkapital Spareinlagen (gewichtet) in % 0,72 0,85 0,71 0,75 1,00

* Im Jahr 2019 fielen Vorfélligkeitsentschadigungen fir Umfinanzierungen bzw. Sondertilgungen in Hohe von 0,8 Mio. € an; wegen der besseren
Vergleichbarkeit innerhalb der Kennzahlenentwicklung wurden diese aus den Fremdkapitalzinsen herausgerechnet. Inklusive der Vorfalligkeitsent-
schadigung betragt der Quotient bei Fremdkapital (gesamt) 1,65 % und beim Fremdkapital KI und andere Kreditgeber 2,34 %.

Vermogenslage
Der Vermogensaufbau und die Kapitalstruktur der Genossenschaft stellen sich wie folgt dar:

jeweils zum 31. Dezember

2022 2021 Veranderungen
in TE % in TE % in TE
Aktiva
Langfristiger Bereich
Sachanlagen 490.486,7 91,3 486.720,7 921 3.766,0
Anderes langfristiges Vermogen 10.489,2 1,9 11.884,0 2,3 -1.394,8
500.975,9 [ IIEIEE] 498.604,7 94,4 2.371,2
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Sonstiges Vermdgen 4.835,0 0,9 3.447,7 0,6 1.387,3
Bausparmittel 18.138,9 3.4 14.215,3 2,7 3.923,6
Liquide Mittel 13.465,6 2,5 12.199,8 2,3 1.265,8

36.439,5 29.862,8 5,6 6.576,7
537.415,4 528.467,5 100,0 8.947,9

Passiva

Langfristige Finanzierung

Eigenkapital 126.429,1 23,6 121.230,7 23,0 5.198,4
Riickstellungen 9.906,2 1,8 9.706,7 1,8 199,56
Sparbriefe 8.301,5 1,5 12.541,6 2,4 -4.240,1
Fremdkapital 206.944,2 38,5 201.423,5 38,1 5.520,7
351.581,0 [ 344.902,5 65.3 6.678,5
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Spareinlagen/Sparbriefe 175.417,3 32,7 173.409,5 32,8 2.007,8
Sonstige Verpflichtungen 10.4171 1,9 10.155,5 1,9 261,6

185.834,4 183.565,0 34,7 2.269,4

537.415,4 528.467,5 100,0 8.947,9
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Das Volumen der Vermogenslage erhohte sich um ca. 8,9
Mio. € oder knapp 2 Prozent gegeniiber dem Vorjahr.
Ursachlich hierfir sind insbesondere die Investitionen in
den Wohnungsbestand. Auf der Passivseite stiegen paral-
lel hierzu die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten/
anderen Kreditgebern und das Eigenkapital, das auf 23,6
Prozent der Vermogenslage anstieg.

In der Vermodgenslage sind insbesondere die unfertigen
Leistungen (15,7 Mio. €) mit den erhaltenen Vorauszahlun-
gen (15,3 Mio. €) verrechnet.

Die Spareinlagen und Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
machen in der Vermogenslage insgesamt einen Anteil von
34,2 Prozent (35,2 %) aus.

Aus Vereinfachungsgrinden werden die Spareinlagen
unabhangig von ihrer Ursprungs- oder Restlaufzeit als mit-
tel- und kurzfristiges Kapital ausgewiesen.

in T€
Gliederung der Spareinlagen nach
Ursprungslaufzeiten:
a) Spareinlagen mit 3- und 6-monatiger Kiindigung 73.424
b) Spareinlagen mit besonders vereinbarter
Zinsbindung 72.873
c) Mietkautionen 12.309

158.606
Mittel- und kurzfristige Verbindlichkeiten
aus Sparbriefen 16.811

175.417

Der Anteil der Spareinlagen und Verbindlichkeiten aus
Sparbriefen sowie des Eigenkapitals lag in den vergange-
nen Geschaftsjahren konstant bei Gber 50 Prozent der Ver-
mogenslage. Er betragt aktuell 57,8 Prozent (58,2 %) der
Vermogenslage bzw. 56,3 Prozent (56,9 %) der Bilanz-
summe.

1892 Geschéftsbericht 2022
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Entwicklung des bilanziellen Eigenkapitals (in %)
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M Bilanzielle Eigenkapitalquote

W Verhéltnis Spareinlagen/Eigenkapital zur Summe der Vermogenslage

Verhéltnis der Spareinlagen zur Summe der Vermogenslage
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Prognose-, Chancen- und Risiko-
und Nachhaltigkeitsbericht

Die nach Beginn des Ukraine-Krieges befiirchteten Versor-
gungsengpasse bei Energie- und Warmelieferungen sind
bisher nicht eingetreten. Aufgrund der bisher milden Witte-
rung und der Gasvorrate in den bestehenden Gasspeichern
der Versorger werden fur den Winter 22/23 auch keine Eng-
passe mehr erwartet.

Die Preiserhohungen haben zu hoheren Vorauszahlungen an
die Versorger gefuhrt. Um Liquiditatsengpasse zu verhin-
dern, haben wir in angemessenem Umfang die Betriebskos-
tenvorauszahlungen unserer Bewohner im Rahmen der letz-
ten Betriebskostenabrechnung erhoht. In erheblichem
Umfang haben unsere Bewohner zuvor auf freiwilliger Basis
die Vorauszahlungen angepasst.

Wie sich die Preise fur Gas, Fernwarme und Stromversor-
gung zukunftig entwickeln werden, ist nur schwer absehbar.
Die Marktpreise fur Gas sind zwischenzeitlich im Vergleich
zu den Hochstpreisen im August 2022 bis Mitte Januar 2023
deutlich zurtickgegangen. Die von der Bundesregierung
beschlossenen Entlastungen werden die Zusatzbelastungen
flr unsere Bewohner begrenzen.

Die Erkenntnis, dass Wohnen in der Genossenschaft ein ver-
lassliches Gut ist, driickt sich auch in einem permanent sehr
niedrigen Leerstand und stetig wachsenden Wartelisten in
nahezu allen Siedlungen aus. Waren 2007 noch 204 Woh-
nungen leerstehend, so waren es Ende 2022 nur 48 Woh-
nungen (0,7 %). Wer heute bei einer Genossenschaft wohnt,
wird diesen Vertrag nur auflésen, wenn es unumganglich ist.
Denn auf dem freien Wohnungsmarkt gibt es kaum ver-
gleichbare Wohnungen.

Die 1892 verflgt liber Starken im Vergleich zum Wettbe-
werb: Die Wohnanlagen befinden sich in Uberwiegend
guten Stadtlagen. Sie sind weitgehend modernisiert. Unser
Sozialmanagement steht fir die Belange unserer Mitglieder
zur Verfugung und ist gerade in der heutigen Zeit eine wich-
tige Unterstlitzung. Die Mitarbeiter der Geschéaftsstelle und
der Verwaltungsbiiros sind ,nah am Kunden” und leben
einen respektvollen Umgang mit Mitgliedern und Dienstleis-
tern entsprechend dem Leitbild der 1892.

Auch wenn es das Bestreben des Vorstandes ist, das erfolg-
reiche Konzept fortzusetzen, so gilt es, sich die Gesamtlage
im Frihjahr 2023 zu vergegenwartigen. Neubaugrundsti-
cke vom Land Berlin werden nur noch per Erbbaupacht ver-
geben, mit all ihren Nachteilen, wie z.B. dem Heimfall, der
unsicheren Entwicklung des Erbbauzinses und nicht zuletzt
der geringeren Beleihungswerte.
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GroRere Risiken sehen wir ebenfalls in der Entwicklung der
Baukosten und Instandhaltungsaufwendungen. Diese
haben sich in den letzten Jahren deutlich von der allgemei-
nen Preisentwicklung abgekoppelt. Bei der Aufstellung der
Instandhaltungs- und Bauplanung wurde das hohere Preis-
niveau bereits bertcksichtigt. Verscharfend kommt hinzu,
dass gleichzeitig ein deutlicher Anstieg der Hypothekenzin-
sen zu verzeichnen ist. Eine Verdrei- bis Vervierfachung des
Zinssatzes innerhalb der letzten 15 Monate beeinflusst maf3-
geblich die Planungsrechnungen, in denen naturgemaf die
Kapitalbeschaffungsseite eine entscheidende Rolle spielt,
erheblich.

Dieses Umfeld zwingt dazu, den mittel- und langfristigen
Bauwirtschaftsplan auf den Prifstand zu stellen. Dies gilt
gleichermaf3en fur konkrete Projekte und den Zeitpunkt
einer moglichen Realisierung.

Die nachste Unsicherheit fir den Wohnungsmarkt wird
durch den Volksentscheid der Initiative ,Deutsche Wohnen
& Co. enteignen” verursacht. Betroffen waren alle privaten
Wohnungsunternehmen mit mehr als 3000 Wohnungen in
der Hauptstadt. 56,4 Prozent der Wahler stimmten dafur.
Das Votum ist fur die Politik rechtlich nicht bindend. Denn
abgestimmt wurde nicht Gber einen konkreten Gesetzent-
wurf. Am 29. Marz 2022 hat der Senat von Berlin deshalb
zunachst eine Expertenkommission “Vergesellschaftung
groRer Wohnungsunternehmen” unter dem Vorsitz von Frau
Prof. Dr. Herta Daubler-Gmelin einberufen. Die benannten
Experten haben laut Senatsbeschluss den Auftrag, die Ver-
fassungskonformitat einer moglichen Vergesellschaftung zu
begutachten.

Sollte tatsachlich ein Gesetz zur Vergesellschaftung grof3er
Wohnungsunternehmen in Kraft treten, kdnnten auch grofRe
Genossenschaften — also auch die 1892 - davon betroffen
sein. Hierzu liegen Rechtsgutachten mit unterschiedlichen
Ergebnissen vor. Die andauernde Enteignungsdebatte wird
wohl auch 2023 Investitionen am Wohnungsmarkt dampfen.

Zur Absicherung unserer Liquiditat unterhalten wir Geldan-
lagen grundsatzlich nur bei Banken mit Institutsschutz oder
ahnlichen Sicherheitszusagen. Wir halten weiterhin Kapi-
taleinlagen bei unseren Tochtergesellschaften, Wohnungs-
baugenossenschaften und genossenschaftlichen Kreditins-
tituten und investieren in Bausparvertrage. Darliber hinaus
haben wir auch Mittel bei der Allianz Lebensversicherung
AG angelegt. Die Verwendung der Liquiditat ist in einer
Anlagerichtlinie festgelegt, die der regelmaRigen Uberwa-
chung des Aufsichtsrates unterliegt.
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Das Volumen von auslaufenden Zinsfestschreibungen, fur
die noch keine Anschlussfinanzierung vereinbart ist, betragt
im Planungszeitraum (Stand Marz 2023) lediglich 6,3 Mio. €.
Somit ist ein Risiko von Zinserhohungen fiir Hypothekendar-
lehen in unserer mittelfristigen Planung nicht vorhanden.
Aufgrund der Struktur unserer Darlehensvertrage — in Ver-
bindung mit den Darlehens- und Forwardvereinbarungen
sowie angesparten und zuteilungsreifen Bausparvertragen —
werden unsere Zinsen kurz- und mittelfristig absolut und
durchschnittlich nur leicht steigen. MaRgeblich fur die nur
moderate Entwicklung unserer Zinsbelastungen sind der
Einsatz von Bausparvertragen ab 2025 sowohl als Substitu-
tion von auslaufenden Darlehen durch die Bausparguthaben
als auch mittels Umwandlung der Hypothekendarlehen in
Bauspardarlehen zu einem Zinsatz von weniger als der
Halfte der aktuellen Zinssatze.

Die Durchschnittsverzinsung unserer Spareinrichtung
betrug im Berichtsjahr 0,72 Prozent. Die Gesamtentwick-
lung bei den Sparzinsen veranlasste uns aber zur deutlichen
Anhebung der genossenschaftlichen Sparzinsen. In der Pla-

nung wird von einem Anstieg von knapp 50 Prozent der Zin-
saufwendungen vom Berichtsjahr zum Geschaftsjahr 2023
ausgegangen.

GroRere Risiken sehen wir in der Entwicklung der Baukos-
ten und Instandhaltungsaufwendungen. Diese haben sich in
den letzten Jahren deutlich von der allgemeinen Preisent-
wicklung abgekoppelt. Bei der Aufstellung der Instandhal-
tungs- und Bauplanung wurde das hohere Preisniveau
bereits berucksichtigt. Wir werden alle unsere geplanten
BaumaRnahmen hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit auf
Grund der gestiegenen Baukosten aber auch gestiegener
Finanzierungskosten analysieren.

Die aktuelle Mittelfristplanung weist weiterhin positive Jah-
resergebnisse aus; der kumulierte Jahresiberschuss der
Jahre 2023 bis 2027 liegt bei 10,2 Mio. €, davon rund 5,2
Mio. € durch Einmaleffekte. Die Finanzplanung zeigt eine
gesicherte Liquiditat. Weiterhin stellt der Bilanzgewinn ein
Polster fiir Unvorhergesehenes dar.

Die geplante Entwicklung ist im folgenden Funfjahresvergleich dargestellt:

2023 2024 2025 2026 2027
Bilanzielle Eigenkapitalquote in % 22,9 283 23,6 23,9 24,5
Jahresergebnisse in TE 4.789,0 1.551,0 1.409,6 1.205,6 1.240,9
Liquiditat in TE 16.681,7 9.043,6 7.388,9 7.338,7 7.094,7
Bausparmittel in T€ 18.931,3 19.215,7 18.450,1 15.584,5 5.218,9
Nettokaltmiete/m2 Wohnflache in €/m? 6,50 6,56 6,64 6,71 6,79
Fremdkapitalzinsen
Nettokaltmiete in % 17,5 17,5 16,9 16,4 16,0

Folgende wesentliche Pramissen liegen der Planung zu-
grunde:

Die Erlose steigen in den nachsten fiinf Jahren insbeson-
dere durch die Erhohungen bei Fluktuation und die Moder-
nisierungsumlage nach entsprechenden MalRnahmen. Die
Erhohungen im Bereich der Wohnwertmiete und die
Anpassungen der Subventionskirzungen im sozialen Woh-
nungsbau werden planméaRig durchgefiihrt. Die Erlose aus
der Vermietung des Wohnungsbestandes erhohen sich
daher in den nachsten funf Jahren um rund 1,8 Mio. €. Par-
allel hierzu wird mit zunachst 1,0 Prozent und mittelfristig
mit 0,8 Prozent Leerstandsquote geplant.

1892 Geschaftsbericht 2022

Die Umsatzerlose aus Betriebskostenabrechnungen entwi-
ckeln sich entsprechend den bekannten Preis- bzw. Men-
genanderungen, insbesondere werden diese durch das
vermutliche Verharren auf hohem Niveau durch die Ener-
giepreise beeinflusst. Die Abrechnungsergebnisse steigen
im Planungszeitraum daher auf 16,9 Mio. €.

Die weiteren Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

machen weniger als finf Prozent der Gesamterlose aus
und sind nach dem Vorsichtsprinzip geplant.
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Jahresabschluss

Die Dienstleistungstochterunternehmen Gilde Heimbau
und Griindlich werden ihren Betrieb fortsetzen. Die
1892-Seniorenwohnen GmbH soll den Geschaftsbetrieb
im Geschaftsjahr 2023 einstellen. Durch die geplante
Zusammenfihrung mit der 1892 entsteht ein auf3erordent-
liches Ergebnis von ca. 4,0 Mio. €.

Die Aufwendungen sind entsprechend vertraglicher und
tarifrechtlicher Vereinbarungen einerseits und insbeson-
dere durch den Finanz- und Investitionsplan andererseits
gepragt. Die Kosten der Hausbewirtschaftung, einschlief3-
lich der Betriebskosten, stellen mit gut 40 Prozent den
Grof3teil dar. Die Instandhaltungs- und Modernisierungs-
kosten werden 2023 mit 7,2 Mio. € angesetzt und sich bis
2027 (ohne Aktivierungsmalnahmen) auf 7,7 Mio. € erho-
hen.

Die geplanten aktivierungsfahigen Aufwendungen aus
Modernisierungen betragen 2023 15,6 Mio. €, 2024 11,5
Mio. € und 2025 bis 2027 jeweils 10,0 Mio. €. Durch das
Investitionsvolumen fur die umfassenden Modernisierun-
gen steigen die Regelabschreibungen im Planungszeit-
raum auf gut 13 Mio. €.

Der Personalaufwand wird im Planungszeitraum bei durch-
schnittlich 7,2 Mio. € p. a. liegen. Hierbei unterstellen wir
eine konstante Zahl von Mitarbeitern, die Tariferhéhungen
wurden den Erfahrungen und Erwartungen entsprechend
angesetzt.

Die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern sinken im Planungszeitraum um ca.
28 Mio. €. Eine wesentliche Komponente bei der Reduzie-
rung stellt der Einsatz angesparter Bausparguthaben zur
Ablosung von auslaufenden Hypothekenkrediten in einer
GroRenordnung von knapp 15 Mio. € dar. Die aus der Spar-
einrichtung steigen parallel um ca. 6 Mio. €.

Der absolute Zinsaufwand wird im Vergleich zum
Geschaftsjahr von 5,0 Mio. € auf voraussichtlich 6,0 Mio. €
steigen, wobei die Zinsaufwendungen fur die Spareinrich-
tung im Wesentlichen nicht liquiditatswirksam sind.

Nachhaltigkeitsbericht

Die 1892 unternimmt zahlreiche MaRnahmen, um die Res-
sourcenverbrauche und die Umweltbelastungen, die sich
aus der Geschaftstatigkeit ergeben, zu minimieren. Dabei
unterscheiden wir bei der Betrachtung vor allem zwischen
Neubau und Bestandsgebauden.
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Um die Umweltbelastung im Neubau moglichst gering zu
halten, werden Bestandserweiterungen unter dem
Gesichtspunkt umgesetzt, moglichst keine neuen Flachen
zu versiegeln. Durch die Umnutzung von Parkflachen,
Geschosserweiterungen sowie Dachgeschossausbauten
konnten wir dies bei unseren jingeren Projekten umsetzen.
Zudem gilt es als wesentlich auf erneuerbare Energietrager
in der Versorgung und nachhaltige Rohstoffe im Bau zu
setzen.

Im Bestand investieren wir stetig insbesondere in energeti-
sche Modernisierung. Bei der energetischen Gebaudemo-
dernisierung zahlen zu den MalRnahmen u.a. Fassaden-
dammung, Dach- und Kellerdeckendammung, Fensteraus-
tausch, etc. Durch den Wechsel von Kohle- und Olheizun-
gen sowie Nachtstromspeicherofen auf klimafreundlichere
und energieeffizientere Losungen konnten groRe Mengen
an CO,-Emissionen eingespart werden. Neben dem
Anschluss an das Berliner Fernwarmeverbundnetz, mit der
gegenwartig 58 Prozent unserer Wohnungen versorgt wer-
den, ist hier der Einsatz von Blockheizkraftwerken und
regenerativen Energietrdgern zu nennen.

Bereits im Jahr 2002 wurden die ersten Solarthermieanla-
gen in unseren Siedlungen installiert. Bis heute folgten dar-
auf der Bau einer Fassaden-PV-Anlage im Jahr 2012, bevor
von 2018-2021 insgesamt drei Mieterstromanlagen reali-
siert wurden. Wir beschéaftigen uns intensiv mit der Umset-
zung weiterer Photovoltaik-Anlagen. Zudem wurden in den
Jahren 2012, 2014 und 2021 insgesamt 200 Wohnungen
gebaut, die mit Geothermie beheizt werden.

Als wichtigen Baustein, unter sich verandernden klimati-
schen Bedingungen, sehen wir auferdem die Klimaresili-
enz unseres Bestandes. Wir setzen u.a. auf Dachbegru-
nung sowie Projekte zur Forderung von Biodiversitat,
Artenvielfalt und optimierter Regenwassernutzung in unse-
ren bestehenden Griinanlagen. Hier sehen wir die Chance,
okologischen Problemen wie dem Artensterben oder dem
Hitzeinseleffekt zu begegnen.

Seit mehr als 130 Jahren ist die Hauptaufgabe der 1892 die
nachhaltige Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes der
Genossenschaft und die Versorgung ihrer Mitglieder mit
qualitativ hochwertigem und gleichzeitig preisginstigem
Wohnraum. Mit unserem Bestand von fast 7000 Wohnun-
gen leisten wir im angespannten Umfeld des Berliner Woh-
nungsmarkts einen Beitrag zur Schaffung und Bereitstel-
lung von bezahlbarem Wohnraum. Mit unserer durch-
schnittlichen Kaltmiete von 6,41 €/m? liegen wir ca. 5 Pro-
zent unter dem Berliner Mietenspiegel (2021).

Geschéftsbericht 2022 1892



Risikoberichterstattung tber die Verwendung von Finanzinstrumenten LAGEBERICHT

Neben der Schaffung von bezahlbarem und langfristig
bewirtschaftetem Wohnraum waren schon bei der Griin-
dung der 1892 integrative und demokratische Wohnkon-
zepte wichtig. Zum Inbegriff der ,Demokratie als Bauherr”
avancierte die 1900 mit einer Goldmedaille auf der Pariser
Weltausstellung ausgezeichnete Siedlung Proskauer
StraBRe. Um einen griinen Innenhof wurden die Wohnun-
gen nicht nur gleichberechtigt angeordnet, sondern bilde-
ten durch Gemeinschaftseinrichtungen wie Bibliothek,
Versammlungssaal und Kindergarten eine Antithese zur
ertragsmaximierten Hinterhofbebauung. Dieser Vorreiter-
rolle stellen wir uns bis heute und arbeiten daran, dieser
auch bei gegenwartigen und zuklnftigen Bauprojekten
gerecht zu werden.

Die 1892 ist deshalb bestrebt, den verschiedenen Wiin-
schen und Ansprichen, die die Mitglieder an das Wohnen
stellen, gerecht zu werden. Durch vielfaltige Wohnkon-
zepte richtet sich das Angebot gleichermaRen an Altere
und Jingere, an Paare, Familien und Singles. Mit der
Schaffung von barrierefreiem Wohnraum ermaoglicht die
1892 Teilhabe und Inklusion. Seit Gber 20 Jahren unterhalt
die 1892 in den vier grofdten Siedlungsbereichen unent-
geltliche Concierge-Buros. Fur Senioren, die einen erhoh-
ten Pflegebedarf haben, gibt es vier Pflegewohngemein-
schaften mit einer 24 h-Betreuung durch Pflegekrafte.

Soziales Engagement gehort zu den Grundsatzen unserer
Genossenschaft. Die zentrale Rolle nimmt dabei die Betreu-
ung und Beteiligung bei Fragen und Problemen unserer
Mitglieder ein. Fur unsere Mitglieder bietet das Sozialma-
nagement der 1892 eine Sozialberatung an, die alle rele-
vanten sozialrechtlichen Themen abdeckt.

Aber auch Uber unsere Nachbarschaften hinaus setzen wir
uns fur lebendige, integrative und nachhaltige Kieze ein. Im
Bereich sozialgerechte Quartiers- und Stadtentwicklung
setzen wir uns beispielsweise in Spandau ein. Dort enga-
gieren wir uns im Quartiersrat und kooperieren als Spiel-
platzpatin mit dem dortigen Bezirks- und Grinflachenamt.
So investieren wir jahrlich 5.000 € in die Erneuerung von
Spielplatzen im Bezirk.

Die 1892 unterstltzt die Vereinbarkeit von Familie und
Beruf mit einem flexiblen Gleitzeitmodell, das fir alle
Beschaftigten gilt. AuRerdem werden nach personlicher
Absprache verschiedene Teilzeitmodelle umgesetzt. Es
besteht eine Betriebsvereinbarung zum mobilen Arbeiten
fur fast alle Mitarbeiter.

1892 Geschaftsbericht 2022

Sowohl unsere Mitglieder als auch die kreditgebenden
Finanzinstitute erkundigen sich bereits aktiv nach unseren
Nachhaltigkeitsaktivitaten. Es ist davon auszugehen, dass
sich dieser Trend zukulnftig weiter verstarkt. Zur Dokumen-
tation und Kommunikation unserer bisherigen nachhalti-
gen Entwicklung veroffentlichten wir erstmals im Jahr
2022 eine Erklarung zum Deutschen Nachhaltigkeitskodex
e.V. Diese soll zukiinftig regelmaRig im Abstand von zwei
Jahren aktualisiert werden.

Des Weiteren liefen wir fur unseren gesamten Gebaude-
bestand fir die Jahre 2020 und 2021 eine CO,-Bilanz erstel-
len. Mithilfe dieser CO,-Bilanzierung kennen wir den CO,-
AufdstoR in kg/m? fir jede unserer Wohnsiedlungen.
Daruber hinaus kdnnen wir mit diesem Tool erfassen, wel-
chen Anteil wir als Vermieter von Wohnraum an der CO,-
Umlage tragen. Das CO,-Monitoring hilft uns dabei, eine
Priorisierung bei der Durchfihrung von energetischen
ModernisierungsmalRnahmen zu treffen und gezielt Kosten,
die durch die CO,-Bepreisung und die Folgen des Klima-
wandels entstehen, zu senken.

Risikoberichterstattung uber die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Unsere Anlagestrategie ist seit 2016 in einer Richtlinie
dokumentiert, deren Einhaltung extern auditiert wird. Mit
den Quartalsberichten wird der Aufsichtsrat regelmaf3ig
hiertber informiert. Freie Liquiditat wird insbesondere in
Bausparvertragen gehalten, dies dient aktuell auch der Ver-
meidung von Verwahrentgelten und bietet bei steigenden
Zinsen zugleich eine Option der Zinssicherung. Zur Finan-
zierung von Pensionsverpflichtungen werden Anlagen von
Lebensversicherungsgesellschaften eingesetzt. Ein dritter
Baustein ist ein unter Begleitung des Verbandes gegrunde-
ter Spezialfonds fliir Wohnungsgenossenschaften. Diese
Anlageinstrumente enthalten keine wesentlichen Risiken.
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Bericht des Aufsichtsrates
Lagebericht
JAHRESABSCHLUSS Bilanz per 31. Dezember 2022

JAHRESABSCHLUSS

Bilanz zum 31. Dezember 2022

in€
Aktiva
2022 2021
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 29.088,63 54.390,64
Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 480.952.908,69 476.748.149,45
2. Grundsticke und grundstlicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 5.704.362,31 5.719.754,13
3. Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte ohne Bauten 2.709.236,82 2.709.236,82
4. Technische Anlagen und Maschinen 32.906,48 57.343,63
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 558.733,35 640.026,89
6. Bauvorbereitungskosten 398.105,69 715.755,01
7. Geleistete Anzahlungen 130.450,89 130.450,89
Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 5.030.300,68 6.580.300,68
2.  Wertpapiere des Anlagevermdgens 2.200.162,00 2.002.394,00
3. Andere Finanzanlagen 3.229.586,62 3.246.911,39
10.460.049,30 11.829.606,07
500.975.842,16 498.604.713,43
Umlaufvermogen
Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 15.664.000,00 13.846.000,00
2. Andere Vorréte 1.716,86 1.762,52
Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande
1.  Forderungen aus Vermietung 383.389,56 263.409,83
2. Forderungen Verkauf von Grundstiicken 0,00 13.187,50
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 370,57
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 501.621,59 427.917,35
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 3.5638.297,84 2.700.333,43
Flissige Mittel
1. Kassenbestand, Postbankguthaben und Guthaben bei Kreditinstituten 13.465.576,80 12.199.806,81
2. Bausparguthaben 18.138.939,18 14.215.289,84

31.604.515,98 26.415.096,65

51.693.541,83 43.668.077,85

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

73.565,59 40.711,66

73.565,59 40.711,66

Bilanzsumme

552.742.949,58 542.313.502,94
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Bilanz per 31. Dezember 2022 JAHRESABSCHLUSS

|
in€
Passiva
2022 2021
Eigenkapital
Geschéftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 416.400,00 472.500,00

2. der verbleibenden Mitglieder

50.708.400,00

49.841.700,00

3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen (Riickstéandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile: 0,00 €)
(Vorjahr: 0,00 €)

180.000,00

51.304.800,00

Kapitalricklagen

702.400,00

Ergebnisricklagen

186.000,00

50.500.200,00

586.600,00

1. Gesetzliche Riicklage

33.750.000,00

31.600.600,00

2. Andere Ergebnisriicklagen

41.000.000,00

Bilanzgewinn

38.850.000,00

74.750.000,00 70.450.000,00

Gewinnvortrag 352.422,59 419.102,07
Jahresiiberschuss 4.850.242,66 7.279.110,562
Einstellung in Ergebnisriicklagen 4.300.000,00 6.800.000,00

902.665,25 898.212,59

Eigenkapital insgesamt

127.659.865,25

122.435.012,59

Riickstellungen

1. Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 9.906.140,09 9.706.693,87
2. Steuerriickstellungen 10.339,00 11.724,43
3. Ruckstellungen fiir Bauinstandhaltung 79.138,48 79.138,48
4. Sonstige Ruckstellungen 2.210.727,72 1.945.955,96

Verbindlichkeiten

12.206.345,29 11.743.512,74

N

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten

162.182.173,95

154.867.798,24

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 44.959.851,51 46.971.421,62
3. Spareinlagen 158.605.481,73 158.002.798,93
4. Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 25.113.333,17 27.948.233,93
5. Erhaltene Anzahlungen 15.327.612,44 14.444.085,30
6. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.043.157,41 1.164.082,81
7. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.279.793,01 2.455.604,89
8. Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen 151.377,28 99.970,54
9. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 180.616,15 € (Vorjahr: 183.471,16 €) 1.303.378,36 1.320.644,15

411.966.158,86

Rechnungsabgrenzungsposten

910.580,18

Bilanzsumme

552.742.949,58

1892 Geschéftsbericht 2022

407.274.640,41

860.337,20

542.313.502,94
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Bericht des Aufsichtsrates

Lagebericht
JAHRESABSCHLUSS Gewinn- und Verlustrechnung 2022

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1.

Januar bis 31. Dezember 2022

in€

2022

2021

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

51.530.210,08

49.798.956,40

b) aus Betreuungstatigkeit 133.080,32 133.614,23
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 114.642,20 116.491,28

51.777.932,60 50.049.061,91
Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 1.818.000,00 602.000,00
Andere aktivierte Eigenleistungen 974.548,57 592.563,82

Sonstige betriebliche Ertrage

I

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen

1.895.468,98

4.261.239,61

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

23.012.633,79

19.905.046,89

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

517.494,37
23.530.128,16
32.935.821,99

500.693,11
20.405.740,00
35.099.125,34

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 5.042.305,42 4.699.893,46
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fir Altersversorgung: 950.964,91 € (Vorjahr: 1.495.546,34 €) 1.833.271,85 2.321.548,14
6.875.577,27 7.021.441,60
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen 11.794.039,76 11.426.722,87
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.200.025,23 3.001.153,43
9. Ertrage aus Gewinnabfiihrung 342.652,33 286.110,18
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 10.764,92 8.832,44
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus Abzinsung 19.939,93 € (Vorjahr: 48.943,00 €) 147.507,77 165.894,01
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung 4.072,00 € (Vorjahr: 21.625,54 €) 5.040.348,07 5.408.779,03
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 150.669,49 -105.013,55
14. Ergebnis nach Steuern 6.376.087,19 8.806.878,59
15. Sonstige Steuern 1.525.844,53 1.527.768,07
16. Jahresiiberschuss 4.850.242,66 7.279.110,52
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Anhang

Allgemeine Angaben

Die Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von
1892 eG hat ihren Sitz in Berlin, KnobelsdorffstraRe 96, und
ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Charlottenburg (GnR 206 B).

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgte entsprechend der Verordnung uber
Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden/Erldauterungen zur Bilanz
Immaterielle Vermogensgegenstande wurden zu Anschaf-
fungskosten bewertet. Es erfolgte eine lineare Abschrei-
bung auf die anzunehmende Nutzungsdauer von 3 und 8
Jahren.

Das Sachanlagevermogen wurde grundsatzlich zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert um plan-
maRige lineare Abschreibungen entsprechend der voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer, angesetzt.

Umfassende Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf-
nahmen wurden zum Teil als nachtragliche Herstellungs-
kosten unter Einbeziehung eines Anteils der eigenen Kos-
ten in Anlehnung an die HOAI als Fertigungsgemeinkosten
aktiviert.

Bei Abschreibungen auf Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten wurde grundsatzlich eine
Nutzungsdauer von 40 bis 80 Jahren zugrunde gelegt.

AuRenanlagen wurden uber eine Nutzungsdauer von 10
bzw. 15 Jahren abgeschrieben.

Bei Grundstlicken mit Geschafts- und anderen Bauten

erfolgte die Abschreibung grundsatzlich tber 25 bzw. 40
Jahre.

1892 Geschaftsbericht 2022
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Technische Anlagen und Maschinen wurden unterschied-
lich, entsprechend der Nutzungsdauer von 8, 10 und 20
Jahren, abgeschrieben.

Bei der Betriebs- und Geschéaftsausstattung erfolgte eine
lineare Abschreibung Uber 3 bis 23 Jahre. Geringwertige
Wirtschaftsglter wurden uber einen Zeitraum von 5 Jah-
ren abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bilan-
ziert. Die Veranderung bei den Anteilen an verbundenen
Unternehmen resultiert aus den Kapitalreduktionen bei der
1892-Seniorenwohnen GmbH (800,0 T€) und der Gilde
Heimbau Wohnungsbaugesellschaft mbH (750,0 T€).

Seit 2015 bestehen mit allen verbundenen Unternehmen
Ergebnisabflihrungsvertrage.

Die Genossenschaft halt Anteile an folgenden verbunde-
nen Unternehmen:

1892-Seniorenwohnen GmbH, Berlin:

Nominelle Beteiligung am 31. Dezember 2022: 4.323 T€
Eigenkapital am 31. Dezember 2022: 4.323 T€
Jahresergebnis 2022: - T€
Anteil am Kapital am 31. Dezember 2022: 100%

Gilde Heimbau Wohnungsbaugesellschaft mbH, Berlin:

Nominelle Beteiligung am 31. Dezember 2022: 681 T€
Eigenkapital am 31. Dezember 2022: 681 T€
Jahresergebnis 2022: - T€
Anteil am Kapital am 31. Dezember 2022: 100%
Griindlich GmbH, Berlin:

Nominelle Beteiligung am 31. Dezember 2022: 26 T€
Eigenkapital am 31. Dezember 2022: 75 T€
Jahresergebnis 2022: - T€
Anteil am Kapital am 31. Dezember 2022: 52%

Unter den Wertpapieren des Anlagevermogens werden die
Anteile an einem Wertpapierfonds in Hohe von 2.200,2 T€
bilanziert.
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Die anderen Finanzanlagen resultieren aus folgenden Mit-
gliedschaften:

_ LiM Living in Metropolises SCE mit beschréankter
Haftung,
1.350 Geschaftsanteile entsprechen 1.350,0 T€
_ Berliner Volksbank eG,
6.731 Geschaftsanteile entsprechen 350,0 T€
_ GLS Gemeinschaftsbank eG,
6.515 Geschaftsanteile entsprechen 651,5 T€
_ Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft 1897
KolIn rrh. eG,
150 Geschaftsanteile entsprechen 39,0 T€
_ Spar- und Bauverein eG, Hannover,
400 Geschaftsanteile entspricht 10,0 T€
_ Baugenossenschaft freier Gewerkschafter eG,
50 Geschaftsanteile entsprechen 7,5 T€
_ Deutscher Genossenschaftsverlag eG,
2 Geschaftsanteile entsprechen 6,0 T€
_ Spar- und Bauverein Leichlingen eG,
3 Geschaftsanteile entsprechen 1,2 T€

Uberdies werden unter dem Bilanzposten die Aktivwerte
der nicht verpfandeten Rickdeckungsversicherungen in
Hohe von 814,4 T€ ausgewiesen.

Die ,unfertigen Leistungen” enthalten 15.664,0 T€ (Vor-
jahr: 13.846,0 T€) aus noch nicht abgerechneten Betriebs-

und Heizkosten des Geschaftsjahres.

Riicklagenspiegel

Die Vorrate wurden zu Anschaffungskosten bilanziert.

Zweifelhafte Forderungen wurden wertberichtigt, unein-
bringliche Forderungen abgeschrieben.

Mietkautionen wurden unter flissigen Mitteln und Ver-
bindlichkeiten aus Vermietung in Hohe von 500 T€ (Vor-
jahr: 486 T€) ausgewiesen.

Insgesamt bestand ein hoher aktiver Saldo zwischen Han-
dels- und Steuerbilanz. Aktive latente Steuern wurden
nicht aktiviert, da das Wahlrecht gemaf3 8 274 Abs. 1 HGB
ausgeubt wurde.

Die Geschaftsguthaben erhdhten sich im Geschéftsjahr
um 804,6 T€ auf 51.304,8 T€. Der Bilanzgewinn in Hohe
von 902.665,25 € resultiert aus dem Jahresuberschuss
(4.850.242,66 €) und dem Gewinnvortrag (352.422,59 €)
sowie aus der verbindlichen Einstellung in die gesetzliche
Ricklage (2.150.000,00 €) auf der Grundlage eines
Beschlusses von Aufsichtrat und Vorstand sowie einer
unverbindlichen Vorwegeinstellung in die anderen Ergeb-
nisricklagen (2.150.000,00 €), die der Vertreterversamm-
lung vor der Feststellung des Jahresabschlusses zur
Beschlussfassung vorgelegt wird. In den Kapitalricklagen
wurden die Eintrittsgelder passiviert.

in €

Einstellung aus dem

Bestand am

Jahresiiberschuss des

Bestand am

Ergebnisriicklagen 31.12.2021 Geschiftsjahres 31.12.2022
Gesetzliche Riicklage 31.600.000,00 2.150.000,00 33.750.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 38.850.000,00 2.150.000,00 41.000.000,00

70.450.000,00 4.300.000,00 74.750.000,00

Den Ruckstellungen fir Pensionen liegt ein versicherungs-
mathematisches Gutachten zugrunde, das nach dem
Anwartschaftsbarwertverfahren ermittelt wurde und den
Erflllungsbetrag widerspiegelt. Kinftige Gehaltsentwick-
lungen wurden mit Steigerungen von 2,5 Prozent und Ren-
tenentwicklungen mit 2,0 Prozent berucksichtigt. Die
Bewertung erfolgte unter Anwendung der HEUBECK-
Richttafeln 2018 G und der Berlcksichtigung eines zehn-
jahrigen Durchschnittszinssatzes von 1,78 Prozent. Der
von der Deutschen Bundesbank ermittelte siebenjahrige
Abzinsungssatz betragt 1,44 Prozent. Der Unterschiedsbe-
trag zwischen dem Ansatz der Ruckstellung mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der letzten sieben und der letz-
ten zehn Jahre betragt 563.888 € (Vorjahr: 977.974 €).
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Die Zeitwerte der verpfandeten Rickdeckungsversicherun-
gen entsprechen dem vom Versicherer nachgewiesenen
Deckungskapital. Eine Saldierung in Hohe dieser Zeitwerte
erfolgte fur jede Zusage getrennt, womit sich folgender
Bilanzausweis ergibt:

Zeitwert Riickdeckungsversicherungen 1.710.793 €
Pensionsriickstellungen 11.616.933 €
Pensionsrickstellungen nach Saldierung

von Deckungsvermogen 9.906.140 €
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In Anwendung des IDW RH FAB 1.021 erfolgt die Bewer-
tung der Pensionsruckstellungen mit dem Buchwert des
korrespondierenden Rickdeckungsversicherungsanspru-
ches (Primat der Aktivseite). Aus der erstmaligen Anwen-
dung des Rechnungslegungshinweises ergab sich ein Auf-
wand in Hohe von T€ 23,5.

Die in den Vorjahren gebildeten Rickstellungen fiir Bauin-
standhaltung sollen im nachsten Geschaftsjahr bestim-
mungsgemald verbraucht werden.

Die Steuerrickstellungen und die sonstigen Ruckstellun-
gen berucksichtigen alle erkennbaren Risiken und unge-
wissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgte in Hohe des
nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendi-
gen Erfillungsbetrages. Riickstellungen mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem ihrer Rest-
laufzeit entsprechenden und dem von der Deutschen
Bundesbank festgelegten durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Die sonstigen Ruckstellungen (2.210,7 T€) beinhalten im
Wesentlichen Ruckstellungen fir Jahresabschlusskosten
193,5 T€) und fir im Geschéaftsjahr unterlassene Instand-
haltung 331,4 T€). Fur Vertrage im Bereich der Spareinrich-
tung wurden 917,1 T€ zurtickgestellt.

Durch die Abzinsung ergab sich ein Zinsaufwand von
4,1 T€ und ein Zinsertrag vom 19,9 T€.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfullungsbetrag
bewertet.

Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeit und Sicherheiten
wird auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

In den sonstigen Vermogensgegenstanden und den Ver-
bindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach
dem Bilanzstichtag rechtlich entstanden sind.

Erlauterungen zu Gewinn- und Verlustrechnung
Die anderen aktivierten Eigenleistungen (974,5 T€) beinhal-
ten Fertigungsgemeinkosten in Anlehnung an die HOAL.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind fol-
gende periodenfremde Ertrage und Aufwendungen enthal-
ten:
_in der Position ,,Sonstige betriebliche Ertrage”
530,2 T€
_in der Position ,,.Sonstige betriebliche Aufwendungen”
148,2 T€
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Die periodenfremden sonstigen betrieblichen Ertrage im
Geschaftsjahr 2022 ergaben sich im Wesentlichen aus der
Auflésung von Rickstellungen (434,9 T€) und der Auflo-
sung von Wertberichtigungen (36,6 T€).

Die periodenfremden sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen entfallen auf die Abschreibungen bzw. Wertberichti-
gungen auf Forderungen des Umlaufvermogens (148,2 T€).

Erneut wird im Geschaftsjahr 2022 eine genossenschaftli-
che Riickverglitung gewahrt. Diese betragt 1,0 Prozent der
in Anspruch genommenen Leistung im Bereich der genos-
senschaftlichen Wohnraumuberlassung (327,9 T€).

Die Genossenschaft unterhalt u.a. folgende Mitgliedschaf-

ten:

_ European Federation for Living EWIV, Amsterdam

_ BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e. V.

_ GdW - Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung von
Spareinlagen

_ Deutsche Hermann-Schulze-Delitzsch-Gesellschaft e. V.,
Delitzsch

_ Deutsche Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Gesellschaft e. V.,
Hachenburg

_ Initiative Wohnungswirtschaft Osteuropa (IWO) e.V., Berlin

Haftungsverhaltnisse

Die Mitgliedschaft in der GdW — Selbsthilfeeinrichtung zur
Sicherung von Spareinlagen begriindet neben den jahrli-
chen Zahlungen ein Zahlungsversprechen fir den Fall,
dass die Sicherungseinrichtung fir ein Mitglied eintreten
wird. Das aktuelle Zahlungsversprechen fir den Siche-
rungsfonds betragt 1.050 T€. Wir bewerten die Eintritts-
wahrscheinlichkeit mit O Prozent.

Erganzende Angaben

Mitglieder Anteile
Mitglieder-/Anteilsbestand
am 31. Dezember 2021 18523 166139
Zugang 2022 599 5837
Abgang 2022 347 2948
Mitglieder-/Anteilsbestand
am 31. Dezember 2022 18775 169028

Ein Geschéaftsanteil betragt 300,00 €.

Das haftende Kapital erhdhte sich im Geschaftsjahr um
804.600,00€ auf 51.304.800,00€. Die Geschaftsguthaben
der verbleibenden Mitglieder haben sich um 866.700,00 €
auf 50.708.400,00 € erhoht.
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Die riickstandigen Mindestzahlungen auf Geschéaftsanteile
betrugen am 31. Dezember 2022 0,00 €.

Die Mitglieder von Aufsichtsrat und Vorstand haben in der
gemeinsamen Sitzung am 28. Marz 2023 - in getrennten
Abstimmungen — die Auszahlung der Auseinanderset-
zungsguthaben, vorbehaltlich der Feststellung des Jahres-
abschlusses 2022 durch die Vertreterversammlung, fur das
Geschaftsjahr 2022 beschlossen.

Mitarbeiter der Genossenschaft
Neben den Vorstandsmitgliedern waren in 2022 durch-
schnittlich folgende Arbeitnehmer beschaftigt:

Beschiftigte Vorjahr
Prokuristen 3 3
Kaufméannische Mitarbeiter 57 56
Technische Mitarbeiter 10 8
Hauswarte 112 1%
gesamt 83 80

AuRerdem wurden durchschnittlich funf (Vorjahr: funf)
Auszubildende und Studenten beschéftigt.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Name

Funktion Beruf

Petra Mitschke

Aufsichtsratsvorsitzende Finanzbeamtin i. R.

Ralf Olschewski

Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender Finanzbeamter i. R.

Andreas Baer

Schriftfiihrer (bis 28.06.2022) Architekt

Stefan Gregor

Schriftfihrer (ab 28.06.2022) Angestellter

Thomas Hailer

Stellv. Schriftfihrer (ab 28.06.2022)

Unternehmensberater

Sanjin Ibrahimbegovi¢ (ab 18.10.2022)

Rechtsanwalt

Detlef Kiihne (bis 28.06.2022 und ab 18.10.2022)

Dipl.-Verwaltungswirt i. R.

Dorothea Schreiber

Stellv. Schriftfiihrerin (bis 28.06.2022)

Juristin

Ronald Schroder (bis 28.06.2022)

Ingenieur fir Nachrichtentechnik i. R.

Jeannette Wardelmann

Bauingenieurin

Mitglieder des Vorstandes

Dirk Lonnecker

Thorsten Schmitt

Alexander Stockl (stellvertretend)

Prokuristen:

René Arlitt (seit 22.11.2022)
Volkert Asmussen
Michaela Liidtke

Anja Miericke

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Auf-
sichtsrates bestanden am Bilanzstichtag nicht.
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Zustandiger Priifungsverband
Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunterneh-
men e. V., Lentzeallee 107, 14195 Berlin.

Zustandige Fachaufsicht im Bereich der Spareinrichtung
Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin),
Graurheindorfer StraRe 108, 53117 Bonn.
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Anhang

Nachtragsbericht

Mit Kaufvertrag vom 09. Marz 2023 hat die Genossen-
schaft ein bebautes Grundstiick in der EwaldstraRe 73,
Berlin-Treptow, fur rd. 9,1 Mio. € erworben. Dieses Objekt
wurde bereits durch einen Generalmietvertrag angemietet
und wird von Mitgliedern unserer Genossenschaft bewohnt.

Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinns
Der Aufsichtsrat und der Vorstand haben folgende Be-
schlisse gefasst:

Der Bilanzgewinn in Hohe von 902.665,25 € resultiert aus
dem Jahreslberschuss (4.850.242,66 €) und dem Gewinn-
vortrag (352.422,59 €) sowie aus der verbindlichen Einstel-
lung in die gesetzliche Riicklage (2.150.000,00 €) auf der
Grundlage eines Beschlusses von Aufsichtsrat und Vor-
stand sowie einer unverbindlichen Vorwegeinstellung in
die anderen Ergebnisriicklagen (2.150.000,00 €), die der
Vertreterversammlung vor der Feststellung des Jahresab-
schlusses zur Beschlussfassung vorgelegt wird.

Aus dem Bilanzgewinn soll eine Dividende in Hohe von
2,5 Prozent auf freiwillige Anteile ausgeschiittet und der ver-
bleibende Betrag auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Berlin-Charlottenburg, den 28. Marz 2023

DER VORSTAND

el A o Q.ﬂww i\ ian A

Dirk Lonnecker Thorsten Schmitt Alexander Stockl
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Anlagenspiegel per 31. Dezember 2022

AK/HK Stand Umbuchungs- Umbuchungs-
01.01.2022 Zugange Abginge zugange abgidnge
Immaterielle Vermogensgegenstande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 1.265.939,76 = = = =
1.265.939,76 - - - -
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 657.372.933,08 15.012.377,57 - 505.322,41 -
Grundstlicke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 8.554.665,84 179.353,66 - - -
Grundstlicke und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten 2.722.408,25 - - - -
Technische Anlagen und Maschinen 2.000.715,33 5.835,96 = = =
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 3.314.059,93 150.065,57 255.085,73 - -
Bauvorbereitungskosten 715.755,01 187.673,09 - - 505.322,41
Geleistete Anzahlungen 130.450,89 - - - -
674.810.988,33 15.535.305,85 255.085,73 505.322,41
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 6.590.558,43 - 1.5650.000,00 = =
Wertpapiere des Anlagevermogens 2.002.394,00 197.768,00 - - -
Andere Finanzanlagen 3.246.911,39 - 17.324,77 - -

Anlagevermdgen insgesamt
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11.839.863,82

687.916.791,91

197.768,00

1.567.324,77

15.733.073,85

1.822.410,50

505.322,41 505.322,41
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1.265.939,76

1.211.549,22

25.301,91

1.236.851,13

29.088,63

|
in€
kumulierte Abschreibungen auf Abgange kumulierte
AK/HK Stand Abschreibungen des Geschafts- entfallende Abschreibungen Buchwert Buchwert
31.12.2022 fritherer Jahre jahres Abschreibungen 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
1.265.939,76 1.211.549,22 25.301,91 - 1.236.851,13 29.088,63 54.390,54

54.390,54

672.890.633,06

180.624.783,63

11.312.940,74

191.937.724,37

480.952.908,69

476.748.149,45

690.091.208,45

188.090.271,51

11.768.737,85

254.505,14

199.604.504,22

490.486.704,23

8.734.019,50 2.834.911,71 194.745,48 - 3.029.657,19 5.704.362,31 5.719.754,13
2.722.408,25 13.171,43 - - 13.171,43 2.709.236,82 2.709.236,82
2.006.551,29 1.943.371,70 30.273,11 - 1.973.644,81 32.906,48 57.343,63
3.209.039,77 2.674.033,04 230.778,52 254.505,14 2.650.306,42 558.733,35 640.026,89
398.105,69 - - - - 398.105,69 715.755,01
130.450,89 - - - - 130.450,89 130.450,89

486.720.716,82

10.470.307,05

701.827.455,26

10.257,75

189.312.078,48

1892 Geschéftsbericht 2022

11.794.039,76

254.505,14

10.257,75

200.851.613,10

10.460.049,30

500.975.842,16

5.040.558,43 10.257,75 = = 10.257,75 5.030.300,68 6.580.300,68
2.200.162,00 = = = - 2.200.162,00 2.002.394,00
3.229.586,62 - - - - 3.229.586,62 3.246.911,39

11.829.606,07

498.604.713,43
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|
Forderungsspiegel
in TE
davon mit einer
Restlaufzeit von
Forderungen insgesamt mehr als 1 Jahr Vorjahr
aus Vermietung 383 - 264
aus Verkauf von Grundstlicken - - 13
aus Betreuungstatigkeit - - 370
gegen verbundene Unternehmen 502 = 428
Sonstige Vermodgensgegenstéande 3.538 - 2.701
Verbindlichkeitenspiegel
in TE
davon davon davon grundpfand-
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit rechtlich
Verbindlichkeiten insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre gesichert bzw."
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 162.182 8.300 34.026 119.856 162.182
Vorjahr 154.868 8.049 31.579 115.240 154.868
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 44.960 1.830 7.843 35.287 44.960
Vorjahr 46.971 2.011 7.631 37.329 46.971
Spareinlagen? 158.606 158.606 - - -
Vorjahr 158.003 158.003 - - -
Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 25.113 3.093 13.719 8.301 -
Vorjahr (Anpassung erfolgt) 27.948 5.467 9.939 12.542 -
Erhaltene Anzahlungen 15.328 15.328 - - -
Vorjahr 14.444 14.444 = = =
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.043 1.043 = = =
Vorjahr 1.164 1.164 - - -
Verbindlichkeiten Lieferungen und Leistungen 3.280 3.226 54 - -
Vorjahr 2.456 2.387 57 12 -
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 151 151 - - -
Vorjahr 100 100 - - -
Sonstige Verbindlichkeiten 1.303 1.303 = = =
Vorjahr 1.321 1.321 - - -
Gesamtbetrag 411.966 192.880 55.642 163.444 207.142
Vorjahr 407.275 192.946 49.206 165.123 201.839
" durch die Abtretung von Mietforderungen
2 Die Spareinlagen gliedern sich nach Ursprungslaufzeiten in: Vorjahr
a) Spareinlagen mit 3- und 6-monatiger Kiindigung 73.424 T€ 61.188 T€
b) Spareinlagen mit besonders vereinbarter Zinsbindung 72.873 T€ 84.874 T€
c) Mietkautionen 12.309 T€ 11.941 T€
Gesamt 158.606 T€ 158.003 T€
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Berliner Bau- und
Wohnungsgenossenschaft
von 1892 eG

Knobelsdorffstralle 96
14050 Berlin

Telefon 030 30 30 2-0

www.1892.de

Bemerkung zur sprachlichen Gleichbehandlung der Geschlechter:

Die deutsche Sprache hat leider keine einfachen Losungen, um den weiblichen, mannlichen und diversen
Personen in unseren Artikeln sprachlich gleichermafen gerecht zu werden. Die Texte werden entweder unnotig
lang oder durch Sonderzeichen in ihrer Lesbarkeit belastet. Wir bitten daher unsere Leser um Verstandnis,

dass wir dem ublichen Sprachgebrauch folgen und von z.B. ,Vertreter”, ,,Bewohner”, ,Sparer” etc. schreiben.
Gemeint sind jedoch immer alle Formen.

WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN
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