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130 JAHRE - DIE GENOSSENSCHAFT

IM SPIEGEL DER OFFENTLICHKEIT

Eine kurze Chronik zur vielfaltigen
Beachtung und AufRenwirkung

Der Berliner Spar- und Bauverein startet 1892 als Modell-
genossenschaft eines breit angelegten Reformnetzwerks,
um nicht nur qualitatsvollen und bezahlbaren Wohnungs-
bau fir breite Bevolkerungskreise zu ermoglichen, sondern
alternative Formen der Gemeinwirtschaft und des solidari-
schen Lebens in der Mietskasernenstadt zu initiieren.

Schon fruh findet diese Pionierrolle auch im Uberregiona-
len Kontext grof3e Beachtung. Das Stammhaus Sickin-
genstralde — das erste genossenschaftliche Mietshaus im
GroRraum Berlin — wird zwei Jahre nach Fertigstellung auf
der Berliner Gewerbeausstellung 1896 mit einer Silber-
medaille gewdurdigt.

Zum Inbegriff der ,Demokratie als Bauherr” avanciert die
1900 mit einer Goldmedaille auf der Pariser Weltaus-
stellung ausgezeichnete Siedlung Proskauer StraRe. Um
einen grofRzligigen Innenhof werden die Wohnungen nicht
nur gleichberechtigt angeordnet, sondern bilden — erganzt
durch Gemeinschaftseinrichtungen wie Bibliothek, Ver-
sammlungssaal und Kindergarten — eine reformerische
Antithese zur ertragsmaximierten Hinterhofbebauung.

Auch in den folgenden Jahren présentiert sich die Genos-
senschaft auf den fliihrenden Ausstellungen der Zeit, so auf
der Internationalen Hygieneausstellung in Dresden 1911
mit dem ,, Baukastenmodell” der Siedlung Alt-Tempelhof.

Der Zusammenschluss zu GrofR-Berlin im Jahr 1920 und
die ab 1924 breit angelegte staatliche Forderung geben
den finanziellen Schub und schaffen gleichzeitig die Aus-
gangsbasis, um die Qualitaten der genossenschaftlichen
Form nun in grof3erem Malstab weiter zu entwickeln.

In dieser Epoche nimmt auch im europaischen Ausland das
Interesse an der deutschen Genossenschaftsbewegung
weiter zu. Ende der 1920er Jahre empfangt der Berliner
Spar- und Bauverein zahlreiche Besuchergruppen, die sich
insbesondere fir sein Engagement im sozialen und kultu-
rellen Bereich begeistern. Delegationen aus Russland, der
Ukraine, Finnland, Frankreich sowie die Liga fur Menschen-
rechte besichtigen das Wohlfahrtshaus (heute: Queens
45 BC) der Siedlung Charlottenburg.

Auf Initiative des Berliner Stadtbaurats Martin Wagner wer-
den die Leistungen des ,Neuen Berlin” 1931 auf der Deut-
schen Bauausstellung in den Messehallen am Funkturm
gezeigt. Hier nimmt der Berliner Spar- und Bauverein an
der vom PreuR3ischen Ministerium fiir Volkswohlfahrt preis-
gekronten Gesamtshow des Verbands unter dem Slogan
+Wohnt bei Genossenschaften” teil. Der zu diesem Anlass
tagende Internationale Wohnungskongress vermittelt Fuh-
rungen zu herausragenden Projekten, darunter das moder-
ne Waschhaus der Siedlung Attilahdhe.

Die Zeit nach der deutschen Wiedervereinigung eroffnet
ein neues Themenspektrum fiir die nun 100-jahrige Genos-
senschaft. Dazu gehodren die enormen Sanierungsaufga-
ben vor allem in den Ostberliner Siedlungen. Die beeindru-
ckende Gesamtleistung auf dem Gebiet der denkmal-
gerechten — und zugleich zukunftsorientierten — Instand-
setzung und Modernisierung wird 1993 durch die Verlei-
hung der Ferdinand von Quast-Medaille hervorgehoben.

Als Hohepunkt gilt im Jahr 2008 die Aufnahme der Sied-
lungen Gartenstadt Falkenberg und Schillerpark in die
Welterbe-Liste der UNESCO. Hier behauptet sich die
1892 als einzige Genossenschaft im Rahmen der sechs
nominierten Siedlungen der Berliner Moderne.

Gleichzeitig richtet sich der Fokus auf das Erbe der Nach-
kriegsmoderne. Beispielhaft werden die 1950er Bauten
der Siedlung Schillerpark unter denkmalpflegerischen als
auch energetisch-okologischen Gesichtspunkten moderni-
siert und mit dem Deutschen Bauherrenpreis 2013/14
honoriert.

Parallel zur Aufwertung des baulichen Bestands konzent-
riert sich die 1892 auf die Entwicklung innovativer Wohn-
formen im experimentellen Wohnungsneubau. Das Thema
Kommunikatives Wohnen wird in Hallen- und Atriumhau-
sern am Ortolanweg verwirklicht. 1997 wird das Modell-
vorhaben mit dem genossenschaftlichen Klaus Novy
Preis ausgezeichnet.

Ab den 2000er Jahren steht die nachhaltige Erweiterung
bestehender Wohnanlagen auf dem Plan. Der Weiterbau
der Siedlung Schillerpark in der sogenannten ,UNESCO-
Pufferzone” geht als Preistrdger aus dem 2012 vom
Senat ausgelobten Neubauwettbewerb , Bezahlbarer
Wohnraum fiir Berlin” hervor. Die Wohnanlage Schwyzer
Stral3e besticht nicht nur durch generationstibergreifende
Nutzungsangebote sondern auch durch ihre gelungene
bauliche Gestaltung, fiir die 2017 der Deutsche Ziegel-
preis sowie 2018 der BDA-Preis (Bund Deutscher Ar-
chitekten) verliehen wird.

Auch die intelligente Nachverdichtung der 1975-1982
errichteten Siedlung Nettelbeckplatz wird 2015 im Rah-
men des Wettbewerbs , Kostengiinstiger und experi-
menteller Wohnungsbau” preisgekront und bekommt
2019 einen der European Responible Housing Awards
in Lyon Uberreicht. Mit weiteren 49 europaischen Modell-
beispielen wird das Vorhaben zudem in der Publikation ,50
Out-of-the-Box" vorgestellt.

Neben der beachtlichen Liste renommierter Projekte ist die
1892 in ein internationales Netzwerk von gemeinwohlorien-
tierten Institutionen eingebunden. Unter dem Motto ,,Inno-
vation aus Tradition” bleibt ihr Engagement fiir die genos-
senschaftliche Idee auch in Zukunft Programm.
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Die Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von
1892 eG hat im zweiten Corona-Jahr erneut Leistungs-
starke gezeigt. Nachhaltig und nahezu unbeeindruckt von
den Einschrankungen und Herausforderungen wachst die
1892 dank ihres stabilen Geschaftsmodells weiter. Dafir
gebuhren dem Vorstand, allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern, die auch in diesem Jahr wieder eine aulRergewohn-
liche Leistung erbracht haben, die besondere Anerken-
nung und der nachdrtickliche Dank des Aufsichtsrats.

Die Arbeit im Aufsichtsrat war im Jahre 2021 wiederum
von unvorhersehbaren externen Rahmenbedingungen der
Covid-19-Pandemie gepragt. So kam der Aufsichtsrat mit
dem Vorstand im vergangenen Geschaftsjahr zu acht
gemeinsamen Sitzungen zusammen; flinf davon fanden als
Videokonferenz statt.

Eine separate Sitzung des Aufsichtsrates wurde ebenfalls
als Videokonferenz durchgefuhrt.

Auch die sechs Sitzungen der Ausschisse fanden mit zwei
Ausnahmen als Videokonferenz statt.

Die Vertretervorgesprache konnten 2021 an drei aufeinan-
derfolgenden Tagen wieder stattfinden, allerdings nicht in
den gewohnten Raumlichkeiten in den Siedlungen, son-
dern im Queens 45bc in Charlottenburg.

Die fir den 22. Juni 2021 geplante ordentliche Vertreter-
versammlung wurde in Abstimmung zwischen Vorstand
und Aufsichtsrat auf den 27. Juli 2021 verschoben und fand
im InterContinental Hotel Berlin statt.

Der Aufsichtsrat hat im Geschéaftsjahr 2021 die ihm nach
dem Genossenschaftsgesetz, der Satzung der Genossen-
schaft und der Geschéaftsordnung fir den Aufsichtsrat
obliegenden Aufgaben verantwortungsvoll und in vollem
Umfang wahrgenommen.

Der Aufsichtsrat hat mit dem Vorstand die Entwicklung der
Gesellschaft beraten sowie die strategische Unterneh-
mensentwicklung und bedeutende Einzelmalinahmen
begleitet. Der Vorstand hat den Aufsichtsrat im Laufe des
Geschaftsjahres zeitnah und umfassend durch schriftliche
und mundliche Berichte informiert. Die schriftlichen Infor-
mationen des Vorstands sowie die relevanten schriftlichen
Beschlussvorlagen lagen dem Aufsichtsrat als Grundlage
fur die Beratungen und Entscheidungen jeweils rechtzeitig
zur Vorbereitung vor.

Die Berichte beinhalteten alle mafRgeblichen Informationen
zu Fragen der Strategie und Unternehmensplanung, der
Lage und Entwicklung der Gesellschaft und seiner Tochter-
gesellschaften, der Risikolage, zum internen Kontrollsys-
tem, zu Compliance, dem Risikomanagement sowie zu
bedeutenden Geschéaftsvorfallen. Der Geschaftsverlauf
wurde vom Vorstand eingehend erlautert und im Auf-
sichtsrat diskutiert.

Der Aufsichtsrat wurde friihzeitig in alle wesentlichen Ent-
scheidungen eingebunden und hat sein Votum — soweit
erforderlich — nach umfassender eigener Prifung und
Beratung abgegeben.

Die Aufsichtsratsvorsitzende und ihr Stellvertreter wurden
vom Vorstand auch zwischen den Sitzungen Uber wesent-
liche Entwicklungen und Entscheidungen in Kenntnis
gesetzt. Die Perspektiven und kinftige Ausrichtung des
Unternehmens wurden in einzelnen Gesprachen erortert.

Die Aufsichtsratsmitglieder untereinander waren im stan-
digen telefonischen Kontakt oder tauschten sich in Video-
konferenzen aus.

AuRerdem wurde an drei Fortbildungsveranstaltungen teil-
genommen.

Die durchschnittliche Prasenz bei den Aufsichtsratssitzun-
gen lag im Berichtsjahr bei 91 Prozent, die Prasenz bei den
Ausschusssitzungen bei 100 Prozent.

Die abwesenden Mitglieder fehlten jeweils entschuldigt.

Die 94. ordentliche Vertreterversammlung konnte, wie
bereits vorgehend erlautert, als Prasenzveranstaltung im
InterContinental Hotel Berlin stattfinden.

Im Rahmen der Abstimmungen wurden die Genossen Ste-
fan Gregor, Ralf Olschewski und Jeannette Wardelmann
nach Ablauf der jeweiligen Wahlperiode erneut in den Auf-
sichtsrat gewahlt.

Bei der anschlieRenden konstituierenden Sitzung des Auf-
sichtsrates gab es keine personellen Veranderungen bei
den Amter- und Ausschussbesetzungen.

Der Aufsichtsrat war 2021 durchgangig mit neun Mitglie-
dern besetzt.

Die im Jahr 2014 durch die Vertreterversammlung be-
schlossene Verglitung in Héhe bis zu 50.000 € fur den ge-
samten Aufsichtsrat wurde eingehalten.
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Mit der diesjahrigen Vertreterversammlung endet das Auf-
sichtsratsmandat von Ronald Schréder aus Altersgriinden,
da er im Mai das 70. Lebensjahr vollendet hat. Er ist seit
sechzehn Jahren im Aufsichtsrat sowie Mitglied im Bau-
ausschuss und Ausschuss flur Genossenschaftswesen.

Fur seinen jahrelangen Einsatz in unserem Gremium moch-
ten wir uns an dieser Stelle ganz herzlich bei ihm bedanken.

Aus der Mitte des Aufsichtsrates wurden der Finanzaus-
schuss, der Bauausschuss, der Prasidialausschuss sowie
der Ausschuss fiir Genossenschaftswesen gebildet.

Aufgabe des Finanzausschusses ist der regelmafige Aus-
tausch mit dem Vorstand Uber die finanzielle Situation der
Genossenschaft und die langfristige strategische Ausrich-
tung von Entscheidungen. Sprecher des Ausschusses ist
Ralf Olschewski.

Im Geschaftsjahr 2021 tagte der Ausschuss zweimal und
widmete sich in seinen Sitzungen u.a. dem Jahresab-
schluss einschlieB3lich Lagebericht und Prifungsbericht
und den Quartalsberichten.

Weitere Themen waren die Vermeidungs- bzw. Kompensa-
tionsstrategien zur Reduzierung von Negativzinsen bei
Geschéaftsbanken sowie Diskussionen tiber Moglichkeiten
und Umsetzung einer Rickverglitung fir bei der 1892
wohnende Genossen.

Der Bauausschuss, als Gremium im Aufsichtsrat, wurde
gebildet, um jeweils das aktuelle Baugeschehen in der
Genossenschaft zu beleuchten. Jahrlich wird der Bauwirt-
schaftsplan vorgestellt, zudem werden Einzelbauvorhaben
von der Planung, Uber die Realisierung bis zur Nachbe-
trachtung aus baulicher Sicht, in engem Austausch mit
dem Finanzausschuss, begleitet und gewertet. Nach Mog-
lichkeit werden Neubauvorhaben wahrend des Baugesche-
hens besichtigt, um vor Ort ein aktuelles Bild zu erhalten.

Sprecherin des Ausschusses ist Jeannette Wardelmann.

Der Bauausschuss tagte 2021 nicht separat. Die Themen
wurden in einer gemeinsamen Sitzung von Vorstand und
Aufsichtsrat behandelt. Im Berichtszeitraum standen ein
Bauvorhaben in Spandau und die Modernisierungen rund
um die TankredstralRe in Tempelhof im Focus.

Der Prasidialausschuss befasst sich in erster Linie mit
Personalangelegenheiten der Geschaftsleitung, wie Bestel-
lung, Anstellungsvertrage, Verglutungsregelung, Nachfol-
geplanung. Auch Satzungsanderungen fallen in sein Auf-
gabengebiet. Sprecherin des Ausschusses ist Petra
Mitschke.

1892 Geschaftsbericht 2021
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Der Ausschuss tagte zweimal und beschaftigte sich insbe-
sondere mit der Wiederbestellung des stellvertretenden
Vorstandsmitglieds.

Der Ausschuss fiir Genossenschaftswesen beschaftigt
sich grundsatzlich mit allen Themen, die das genossen-
schaftliche Miteinander und die Belange der Genossen als
Ganzes betreffen. Sprecher des Ausschusses ist Detlef
Kihne.

Der Ausschuss tagte zweimal. Gegenstand der Sitzungen
waren u.a. die Richtlinien zur Bildung von Siedlungsaus-
schissen.

Dem Aufsichtsrat wurde Uber die Arbeit der Ausschisse
zeitnah und umfassend berichtet.

Gegenstand regelmaliger Beratungen in den Sitzungen
waren die operative Geschaftsentwicklung, insbesondere
bei Vermietungen, die An- und Verkaufe von Immobilien,
die Umsatz- und Ergebnisentwicklung sowie die Finanz-
lage der Genossenschaft.

Weitere Themen der einzelnen Sitzungen im Jahr 2021
waren unter anderem:

_ Umgang mit den Auswirkungen der Corona-Pandemie,

_ Mieten WoG Berlin (Mietendeckel),

_ Volksbegehren zur Vergesellschaftung der Wohnungsbe-
stande groRer Wohnungsbauunternehmen der , Initiative
Deutsche Wohnen & Co enteignen”,

_ .BaFin-Richtlinien” fir Unternehmen mit Spareinrichtung,
wie Eignungsrichtlinie, Diversitatsrichtlinien, Schulungs-
richtlinien sowie Richtlinien fur den Umgang mit Interes-
senkonflikten und

_ Verbesserung der Kommunikation.

Im Mittelpunkt der ordentlichen Sitzungen stand das

Ergebnis des Jahresabschlusses, welches ausfuhrlich dar-

gelegt, besprochen und in Gegenwart des Abschlusspri-

fers analysiert und diskutiert wurde.

Unter Einbeziehung der Buchfiihrung sind der Jahresab-
schluss und der Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2021
gepruft 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 anschlieRend in der gemeinsamen Sitzung von
Aufsichtsrat und Vorstand am 10. Mai 2022 in einer Pra-
senzsitzung mit dem Wirtschaftsprufer ausfihrlich bespro-
chen. Der Wirtschaftsprufer hat Gber die wesentlichen
Ergebnisse der Prufung berichtet und fur Fragen zur Verfi-
gung gestanden. Der Aufsichtsrat erhebt keine Einwen-
dungen und schlieRt sich dem Ergebnis der Abschlusspri-
fung des Wirtschaftsprufers an.
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Der Aufsichtsrat befurwortet daher die vorgesehenen
Beschlussfassungen in der ordentlichen Vertreterver-
sammlung der Berliner Bau- und Wohnungsgenossen-
schaft von 1892 eG zur Kenntnisnahme des Lageberichts
des Vorstandes 2021 sowie zum Prufungsbericht 2021
nebst Anhang voll und ganz.

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss zum 31. De-
zember 2021 und empfiehlt der Vertreterversammlung den
Jahresabschluss festzustellen.

Die betriebswirtschaftlichen Ergebnisse waren im Jahr
2021 wieder positiv und erheblich besser als im Vorjahr.
Dies resultierte im Wesentlichen aus dem Verkauf von
Anlagevermogen (ca. 2 Mio. €) und Aufldsung von Riick-
stellungen (1,2 Mio. €).

AuBRBerdem erhohten sich die Umsatzerlose im Kernge-
schaft Hausbewirtschaftung auf 50 Mio. €, trotz Verzicht
auf Ruckforderungen nach der Entscheidung des Bundes-
verfassungsgerichts zum Mietendeckel.

Die Erlossteigerung im Kerngeschaft ergab sich Uberwie-
gend durch den Wegfall des Berliner Mietendeckels. Gra-
vierende Erlosschmalerungen durch die Pandemie blieben
glicklicherweise aus. Die Aufwendungen fielen durch pan-
demiebedingte Verschiebungen von Instandsetzungsmalf-
nahmen geringer aus.

Dieses Ergebnis lasst in diesem Jahr erstmalig eine Aus-
schuttung einer Ruckvergltung auf genossenschaftliche
Wohnraumiberlassung zu. So schlagt der Aufsichtsrat der
Vertreterversammlung gemeinsam mit dem Vorstand eine
Rickvergutung an wohnende Mitglieder in Hohe von 1,3
Prozent vor.

898.212,59 € aus
7.279.110,52 € zzgl.

Der Bilanzgewinn resultiert in Hohe von

dem Jahresuberschuss von

419.102,07 €
7.698.212,59 € abzgl.
-3.400.000,00 € sowie

dem Gewinnvortrag des Vorjahres von

Zwischensumme

der Einstellung in die anderen Ergebnisricklagen

der Vorwegeinstellung in die gesetzliche Riicklage -3.400.000,00 €

Die Eigenkapitalquote stieg zum 31. Dezember 2021 auf
rund 22,6 Prozent.

Derzeit herrschen immer noch Unsicherheiten hinsichtlich
der Auswirkungen der Covid-19-Pandemie und der nicht
einzuschatzenden politischen Lage in Osteuropa. Der Auf-
sichtsrat schlagt der Vertreterversammlung gemeinsam
mit dem Vorstand vor, eine Dividende in Héhe von 2,5 Pro-
zent auf die freiwilligen Anteile auszuschutten und den ver-
bleibenden Betrag auf neue Rechnung vorzutragen.

Der Aufsichtsrat beflirchtet fir das Jahr 2022 durch die
gegenwartige weltweite Lage, aber auch durch die Klima-
politik Auswirkungen auf die Tatigkeit der Genossenschaft
und hofft, dass Vorstand, Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
an ihre guten Leistungen des Jahres 2021 anknlipfen kon-
nen.

Berlin, 10. Mai 2022

Py okl

Petra Mitschke
Vorsitzende des Aufsichtsrats

Geschéftsbericht 2021 1892
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Bericht des Aufsichtsrates
LAGEBERICHT Darstellung der Lage
Jahresabschluss

LAGEBERICHT

Darstellung der Lage

Gesamtwirtschaftliches Umfeld und
Branchenentwicklung

Trotz Corona-Pandemie und zunehmender Liefer- und
Materialengpasse konnte sich die deutsche Wirtschaft
2021 nach dem Einbruch im Vorjahr erholen. Die Wirt-
schaftsleistung hat jedoch noch nicht wieder das Vorkri-
senniveau erreicht. Im Jahr 2021 ist das Bruttoinlands-
produkt um 2,8 Prozent gestiegen, nachdem es 2020 um
4,6 Prozent zurlickgegangen war.

Demgegentber steht jedoch eine besorgniserregende
Erhohung der Verbraucherpreise. Diese haben sich in
Deutschland im Jahresdurchschnitt 2021 um 3,1 Prozent
gegenuliber 2020 erhoht (2020: +0,5 Prozent). Im Dezember
2021 stiegen die Verbraucherpreise gegenliber dem Vor-
jahresmonat sogar um 5,3 Prozent, eine noch hohere Infla-
tionsrate gab es zuletzt vor 29 Jahren. Nach ersten Progno-
sen des statistischen Bundesamtes im Januar 2022 kénnte
sich die Inflation weiter verfestigen. Der Sachverstandigen-
rat der Bundesregierung geht in seiner Prognose im Marz
2022 von 6,1 Prozent aus. Wesentliche Faktoren dabei sind
nicht mehr nur der temporare Effekt der voriibergehenden
Mehrwertsteuersenkung im zweiten Halbjahr 2020, son-
dern zunehmend auch Lieferengpéasse, Arbeitskrafteman-
gel und extreme Steigerungen der Energiepreise. Ange-
sichts dieses hartnackigen Preisauftriebs wird ein Ende der
Niedrigzinspolitik der Europaischen Zentralbank immer
wahrscheinlicher.

Da Russland seit dem 24. Februar 2022 einen Krieg gegen
die Ukraine fuhrt, wird dies aller Voraussicht nach auch in
Deutschland Folgen haben und zu deutlichen Einschnitten
fihren. Von einer Verschlechterung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten Auswir-
kungen auf die Gesamtwirtschaft und auch auf die Immo-
bilienbranche kdnnen noch nicht verlasslich abgeschatzt
werden. Es ist jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirt-
schaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbedingun-
gen sowie geringeren Investitionen und Kaufzurickhaltung
zu rechnen. In der Immobilienbranche wachst das Risiko
von Lieferengpassen und Preissteigerungen bei verschie-
denen Baumaterialien mit negativen Auswirkungen auf
bereits laufende sowie geplante Modernisierungs- und
NeubaumaRnahmen.

Weiterhin kommt es in Folge des Ukraine-Krieges zu ver-
starkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und
demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Men-
schen mit dem Lebensnotwendigsten, u.a. mit angemes-
senem Wohnraum, zu versorgen.

Der Sachverstandigenrat der Bundesregierung hat seine
Konjunkturprognose flr die deutsche Wirtschaft im Marz
des Jahres deutlich gesenkt. 2022 werde die Wirtschafts-
leistung statt der ursprunglich erwarteten 4,6 Prozent —
angesichts der Lieferengpasse und der steigenden Ener-
giepreise — nur um 1,8 Prozent steigen. 2023 diirfte das
Bruttoinlandsprodukt danach um 3,6 Prozent zulegen. Die
Schatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute zur
Wachstumsrate fiir 2022 bewegen sich in einer Spann-
weite von 2,1 bis 3,1 Prozent.

Die Zahl der Arbeitslosen sank nach Angaben der Bundes-
agentur fur Arbeit im Jahresdurchschnitt 2021 um 3,4 Pro-
zent auf einen Wert von 2,6 Mio. Arbeitssuchende. Die
Arbeitslosenquote sank leicht gegentiber dem Vorjahr um
0,2 Prozentpunkte auf 5,7 Prozent. Abgemildert wurde die
Situation auf dem Beschaftigungsmarkt wie schon im Vor-
jahr durch die Kurzarbeit. Hier war ein Absinken von Dezem-
ber 2020 auf Ende 2021 von knapp 2,1 Mio. Menschen zu
verzeichnen, dies bei einer Spitze von knapp 3,8 Mio. im
Februar 2021.

Im Berichtsjahr gab es keinen nennenswerten Zuzug nach
Berlin. Gleichwohl ist die Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum nach wie vor hoch, da sich aus den Vorjahren
ein Nachfragerlickstau gebildet hat. Vor dem Hintergrund
der demografischen Entwicklung der Stadt und des krafti-
gen Bevolkerungswachstums in den vergangenen Jahren
sowie der unverandert niedrigen Neubauleistung bleibt der
Wohnungsmarkt zumindest in den nachsten Jahren ange-
spannt. Der Leerstand wird auf dem aktuell niedrigen
Niveau bleiben.

Der Zusammenschluss unter der Marke ,Wohnungsbauge-
nossenschaften Berlin” besteht seit Uber 20 Jahren. 28
Genossenschaften gehoren dazu, mit tber 100.000 Woh-
nungen und knapp 170.000 Mitgliedern. Im Jahr 2021 war
das dominierende politische Thema der Volksentscheid
.Deutsche Wohnen & Co. Enteignen”, das auch die Genos-
senschaften betreffen konnte. Wegen der Gleichbehand-
lung wurden diese schon beim Gesetz zur Mietenbegren-
zung im Wohnungswesen in Berlin (sog. Mietendeckel),
das vom Verfassungsgericht als verfassungswidrig beur-
teilt wurde, nicht ausgenommen.
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Daneben wurden 2021 die Mitglieder der Wohnungsbau-
genossenschaften in den Mittelpunkt gestellt: Dafur wur-
den Uber die sehr unterschiedlichen Genossenschaften
Filme produziert — woflur Genossenschaften stehen und
warum genossenschaftlicher Wohnraum fur Berlin so
wichtig ist. Die Themen: , Flr eine lebenswerte Stadt”, ,,Fur
neuen bezahlbaren Wohnraum”, ,,Flir mehr soziale Gerech-
tigkeit”, ,Fur ein starkes Miteinander”, ,Fur nachhaltige
Wohnkonzepte” und ,Fir eine gesunde Wohnungswirt-
schaft”. Die Videos sind auf der Webseite und auf Insta-
gram zu sehen und waren der Mittelpunkt der Social-
Media-Kampagne.

Wie bereits im Jahr zuvor haben wir auch unser Bemiuhen,
um Auszubildende fiir die Genossenschaften zu werben,
weiter in den Mittelpunkt der gemeinsamen Arbeit gestellt.
Dabei sind die Videos, die wir 2020 hergestellt hatten und
in denen die Auszubildenden ihren Ausbildungsberuf vor-
stellen und von ihren Arbeitsfeldern erzahlen, erneut zum
Einsatz gekommen.

Pandemiebedingt konnten wir im Februar 2021 das ISTAF-
Indoor nur werbemaflig begleiten, zum ISTAF-Outdoor
dann immerhin zusatzlich zu Sponsoring und medialer
Begleitung 650 Mitglieder einladen. Sichtbare Prasenz
zeigten die Genossenschaften am Internationalen Genos-
senschaftstag. Am ersten Sonnabend im Juli, dem Tag der
Genossenschaften, bliihten in den Anlagen von 28 Genos-
senschaften insgesamt 36 Blumenbeete in Farben und
Form des Baukl6tzchen-Logos. Unsere Botschaft: Gesell-
schaft braucht Genossenschaft.

Die 2018 neu entwickelte Imagekampagne wird mittler-
weile deutschlandweit von vielen Wohnungsbaugenossen-
schaften mit dem ,,Bauklotzchen-Logo” genutzt und wei-
terentwickelt. Der Workshop Bauphysik mit dem die
Wohnungsbaugenossenschaften Berlin Kindergarten und
Grundschulen unterstitzen, konnte pandemiebedingt nicht
so haufig zum Einsatz kommen. Damit die Kinder trotzdem
ein wenig forschen kdnnen, wurden kleine Experimentier-
Videos produziert und auf der Website eingestellt.

Vermietungspolitik, Mieten- und
Leerstandsentwicklung

Die Auswirkungen des Mietendeckels waren in der mittel-
fristigen Planungsrechnung berlcksichtigt worden. Diese
hatten zur Folge, dass geplante Mietsteigerungen nach
BGB und insbesondere bei Neuvermietungen nicht hatten
umgesetzt werden kénnen. Aus diesem Grund wurden
unsere Modernisierungs- und Investitionstatigkeiten ange-
passt, um die wirtschaftliche Stabilitat der Genossenschaft
auch weiterhin sicherzustellen.

1892 Geschaftsbericht 2021
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Das Bundesverfassungsgericht hatte am 15. April 2021
bekannt gegeben, dass der Mietendeckel verfassungswid-
rig und damit nichtig ist. Die rechtliche Grundlage fur die
Absenkung von Nutzungsgebuihren ist damit entfallen,
sodass ab dem 1. Mai 2021 die Wohnwertmiete wieder in
Kraft getreten ist und die vertraglich vereinbarte Miete zu
zahlen war. Als Folge konnten die Planungen zu Neubau-
projekten, Modernisierungen und weiteren Investitionen
wieder anlaufen. Jedoch kam dieses Signal fur die sorgfal-
tig vorbereitete Bausaison 2021 deutlich zu spat. Ublicher-
weise werden bereits im Winter die Planungen finalisiert
und die Vergabegesprache mit den ausfuhrenden Firmen
abgeschlossen.

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 gleichermalen. Hierdurch wird unsere genossen-
schaftliche Gemeinschaft gestarkt, und wir kénnen nach
dem Ende des Mietendeckels wie gewohnt unseren zu
mehr als 50 Prozent denkmalgeschitzten Hausbestand
ordentlich instand halten und bewirtschaften sowie unse-
ren Bewohnern weiterhin den personlichen Service der
Verwaltungsbiros und der Concierge-Buros anbieten.

Entwicklung der Nutzungsgebiihren

Das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in
Berlin (Mietendeckel-Gesetz) wirkte sich in den ersten vier
Monaten des Geschaftsjahres negativ auf die Sollmietenent-
wicklung aus. Die Umsatzerlose aus den Nutzungsgebiihren
stiegen daher geringer als in den Vorjahren. Der Anstieg
resultierte insbesondere durch die Erhéhungen im Rahmen
der Wohnwertmiete (210,2 T€), die Neuvermietungen im
Rahmen der Fluktuation (112,0 T€), die Anpachtung der
Wohnungen der LiM (45,6 T€), die Vollauswirkung des Kaufs
der Einfamilienhauser von der GA FA GmbH im Herbst 2020
(39,6 T€) und durch die Modernisierungszuschlage (15,1 T€).
Auf die Geltendmachung von Riickforderungen in Héhe von
rund 500 T€ aus dem verfassungswidrigen Mietendeckel
wollten Aufsichtsrat und Vorstand verzichten. Die Vertreter-
versammlung stimmte dem mit groRer Mehrheit zu.

Der Leerstand war weiterhin sehr niedrig. Zum Jahresende

waren 27 Wohnungen unvermietet. In nahezu allen Siedlun-
gen gibt es Wartelisten.
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Instandhaltung und Instandsetzung/Modernisierung
Nach 6.939,3 T€ im Jahr 2020 haben wir im Geschéftsjahr
2021 insgesamt 7.543,1 T€ im Rahmen unseres Instandhal-
tungs- und Modernisierungsprogrammes investiert. Bezo-
gen auf den Quadratmeter Wohn-/Nutzflaiche waren dies
15,98 € (14,81 €). Zusatzlich wurden durch die Verwalter
MafRnahmen in Hohe von 3.252,7 T€ (3.128,8 T€) im Kleinin-
standhaltungsbereich beauftragt.

Die Modernisierung von Wohnungen haben wir wegen des
grolRen Interesses unserer Mitglieder im Juni nach der
Beendigung der Restriktionen des Mietendeckels fortge-
setzt. Bei b1 Badern sowohl in Leerwohnungen vor Neube-
zug als auch aufgrund von Bewohnerwunschen erfolgte
eine umfangreiche Herrichtung nach modernem Standard.
Es konnte weiterhin eine Reihe von Fenstererneuerungen
umgesetzt werden.

Die denkmalgerechten Modernisierungsarbeiten der
Gebaude unserer Siedlung Attila-/Marienhohe in der
TankredstraRe 1-15 ungerade sollten im Jahr 2020 durch-
gefuhrt werden. Leider mussten die Arbeiten mit dem
Beginn der Pandemie vorerst ausgesetzt, und dann kom-
plett um ein Kalenderjahr verschoben werden. Die zum
Zeitpunkt der Verschiebung der Arbeiten beauftragten Fir-
men konnten fir die Ausfihrung im Jahr 2021 zu densel-
ben Preisen wieder gebunden werden. Unter Berlcksichti-
gung der pandemiebedingten Hygienevorgaben wurden
dann lediglich die Arbeiten an der Gebaudehdtille jedoch in
einem grofReren als urspriinglich geplanten Bauabschnitt -
in den Hausern Tankredstraf3e 1-25 ungerade - durchge-
fuhrt. Bis zum Ende des Jahres konnten die denkmalge-
rechten Modernisierungsleistungen an der Gebaudehiille
abgeschlossen werden. Die Arbeiten im letzten Bauab-
schnitt Tankredstral3e 17-25 an der Fassade und am Dach
wurden im 1. Quartal 2022 beendet.

Nach Abschluss der Modernisierungen der Gebaude in
unserer Spandauer Siedlung in 2017 und der Instandset-
zung der AulRenanlagen in weiten Teilen der Siedlung im
Jahr 2018/2019 wurden die Sanierungsarbeiten an dem
dreigeschossigen Parkhaus im Februar abgeschlossen.

Ebenfalls in der Siedlung Spandau erfolgte die Herrichtung
der AuRenanlagen im arrondierten Grundstlicksbereich der
SchutzenstralRe 7. Die Hofanlage wurde komplett umge-
staltet und mit der benachbarten Hofanlage nutzungs- und
gestaltungstechnisch verbunden. Sieben PKW-Stellplatze
und diverse Fahrradstellplatze wurden im Zuge der Mal3-
nahmen neu angelegt. Damit verfiigen nun alle AuRenanla-
genbereiche der Siedlung Spandau Uber den gleichen
Standard.

Umfangreiche FensterinstandsetzungsmafRnahmen in der
denkmalgeschitzten Siedlung in Charlottenburg, die die
nachsten drei Jahre andauern werden, wurden in der
WE 173 zum Abschluss gebracht.

Ein weiterer Fassadenabschnitt der Siedlung Nordufer
konnte denkmalgerecht instandgesetzt werden. Nach dem
Fassadenbereich Nordufer 16 im Jahr 2020 wurde im Jahr
2021 der Fassadenabschnitt Nordufer 18 nach den Vorga-
ben des Denkmalschutzes umfangreich modernisiert.

Drei Treppenhauser wurden in der Siedlung Nordufer nach
den strengen Vorgaben des Denkmalschutzes komplett
modernisiert. Die ehemalige Gaststatte ,Lindengarten”
wurde ebenfalls unter Berlicksichtigung der Vorgaben des
Denkmalschutzes zum Biro umgebaut. Im Marz 2021
konnte die reprasentative Flache an den neuen Mieter
lbergeben werden.

In der Siedlung Am WeilRen See entstand aus der ehemali-
gen Gaststatte , Caseler Eck” ebenfalls eine neue Blrofla-
che. Der Umbau wurde auch hier unter Berlicksichtigung
der Vorgaben des Denkmalschutzes realisiert und das neue
Buro wurde im Juni vermietet.

Bau- und Instandhaltungsmaf3nahmen (in Mio. €)
25
20 19,1
16,4
15
10
8.1
5,1 5.1 5,6 53 9.5
51 43 4,4
0 T T T I T
2017 2018 2019 2020 2021

Instandhaltungsaufwand M Zugénge aus BaumaRnahmen

Geschéftsbericht 2021 1892



Neubau

Die Neubautatigkeiten wurden in der Zeit der Wirksamkeit
des Mietendeckels aus wirtschaftlichen Griinden ,auf Eis
gelegt”. Weiter verfolgt wurden jedoch die Planungs- und
BauvorbereitungsmaRnahmen fur die Errichtung einer
zweigeschossigen Dachaufstockung im Ortolanweg
56-64, dies gekoppelt mit der Errichtung eines Eingangs-
plateaus vor dem Gebaude und einer umfassenden energe-
tischen Modernisierung. Nach Beendigung des Mietende-
ckels wurde flr diese MaRnahmen der Bauantrag im Juli
2021 zur Genehmigung eingereicht. Der Baustart der
GesamtmalRnahme ist jetzt fur das Jahr 2022 vorgesehen.

Die Absicht, unsere kleine Siedlung in der Sportforum-
straRe im Olympiapark um zwei Hauser mit jeweils finf
Wohnungen zu erweitern, haben wir nicht aufgegeben. Die
Klage vor dem Verwaltungsgericht gegen den Wider-
spruchsbescheid der Senatsbauverwaltung hatten wir im
Herbst 2020 eingereicht. Ein Termin fir die mlndliche Ver-
handlung wurde noch nicht angesetzt. Um das Verfahren
zu beschleunigen, haben wir den neuen Bausenator ange-
schrieben und nach einem Monat ohne Antwort auch die
Regierende Blrgermeisterin, da der Wohnungsbau in Ber-
lin erklartermafRen ‘Chefinnenangelegenheit” ist. Eine Ant-
wort steht auch hier noch aus.

Objektbestand

Unser Bestand an Wohnungen erhohte sich im Wesentli-
chen durch einen langfristen Generalmietvertrag tuber 40
Wohnungen mit der LiM Living in Metropolises SCE mit
beschrankter Haftung. Gegentber unserer kleinen Sied-
lung EwaldstralRe entstand hier in nur 15 Monaten Bauzeit
ein mit Geothermie beheiztes Holz-Hybrid-Haus, das Uber
eine PV-Anlage auf dem Dach den neuen Bewohner guns-
tigen Strom zur Verfugung stellt.

Insgesamt bewirtschafteten wir zum Bilanzstichtag 6981
Wohnungen.

Entwicklung des Wohnungsbestandes (Anzahl Wohnungen)
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Beteiligungen

Die Gilde Heimbau Wohnungsbaugesellschaft mbH
erbringt insbesondere fir die 1892 eine Vielzahl von Verwal-
tungsdienstleistungen und ist auch Geschaftsbesorger fir
die Concierge-Biros der 1892. Weiterhin haben die 28 Mit-
glieder der ,Wohnungsbaugenossenschaften Berlin” und
die bundesweite Marketinginitiative der Wohnungsbauge-
nossenschaften Deutschland e.V. mit Uber 400 Genossen-
schaften die Gilde mit der Geschaftsbesorgung beauftragt.

Die GA FA Projektentwicklungs- und -steuerungsgesell-
schaft mbH war zu Beginn des vergangenen Geschaftsjah-
res noch Eigentumerin von sieben Einfamilienreihenhausern
im Gerdsmeyerweg, die von der 1892 verwaltet wurden. Da
alle Bewohner Mitglied und Vertragspartner der 1892 waren,
hat die 1892 diese Hauser im Herbst 2020 gekauft. Daher
haben wir uns fur die Auflésung der Gesellschaft entschie-
den. Am 13. Juli 2021 erfolgte die Eintragung Uber die Ver-
schmelzung der GA FA Projektentwicklungs- und -steue-
rungsgesellschaft mbH auf die Gilde Heimbau Woh-
nungsbaugesellschaft mbH beim Registergericht Charlot-
tenburg.

Die 1892-Seniorenwohnen GmbH hatte durch die Abspal-
tung der Seniorenwohnungen in den Siedlungen Charlotten-
burg und Neukdlln 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 Verfliigung.
Zum Ende des Geschéaftsjahres hat die 1892-Seniorenwoh-
nen GmbH Grundsticke 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 so-
wie des Regiebetriebes wird durch uns regelmafig uberpruft.
Dabei werden auch Hinweise aus den Siedlungen bertick-
sichtigt und es erfolgen regelméaRig Drittvergleiche zu Preis
und Leistung.
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Spareinrichtung

Per 31. Dezember 2021 hatten uns unsere Mitglieder und
Sparer 186,0 (181,7) Mio. € anvertraut. Der Anteil des Spar-
volumens an der Bilanzsumme betragt damit 34,3 Prozent.

Die Spareinlagen sind durch unsere hohen Grundstucks-
und Vermogenswerte sowie durch unser Geschaftsmodell
gesichert. Wir investieren ausschlieRlich in unseren Be-
stand. AuRerdem sind die Einlagen durch unsere Mitglied-
schaft im Sicherungsfonds des GdW fiir Spareinrichtungen

abgesichert.

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

Mitglieder Anteile
Bestand am 31. Dezember 2020 18249 154702
Zugang 2021 613 14906
Abgang 2021 339 3469
Bestand am 31. Dezember 2021 18523 166139

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 fur
die Aufnahme von Kindern, Enkelkindern, Ehepartnern,
eingetragenen Lebenspartnern, Eltern und Grof3eltern von
Mitgliedern.

Zahl der Mitglieder
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Genossenschaftliche Demokratie
Die genossenschaftliche Demokratie 2021 wurde maf3geb-
lich durch die Covid-19-Pandemie beeinflusst.

Eine der Ausnahmen war die als Prasenzveranstaltung
stattgefundene Vertreterversammlung in einem eigens
angemieteten groflen Saal eines Berliner Hotels. Am
27. Juli 2021 kam die 94. ordentliche Vertreterversamm-
lung auf Einladung der Aufsichtsratsvorsitzenden Petra
Mitschke zusammen. In dem Bericht des Aufsichtsrats hob
die Aufsichtsratsvorsitzende hervor, dass sich trotz der
widrigen Bedingungen rund um den — im Ergebnis verfas-
sungswidrigen — ,,Mietendeckel” und der Covid-19-Pande-
mie das Genossenschaftsmodell als nachhaltig stabil
erwiesen hat. Die Genossenschaft konnte das Geschafts-
jahr mit gutem Erfolg abschlieRen.

Auch im Vorstandsbericht nahm der ,,Mietendeckel” einen
besonderen Schwerpunkt ein. Unmittelbar nach der Fest-
stellung der Nichtigkeit konnte die Genossenschaft zurlick-
gestellte BaumaRnahmen wieder in die Planung aufneh-
men. Die zwischenzeitlich ausgesetzte Wohnwertmiete
konnte wieder in Kraft gesetzt werden, sodass die sozial-
vertraglichen Nutzungsentgelte weiterhin gesichert sind.
Zudem berichtete der Vorstand Uber die umfangreichen
organisatorischen MaRBRnahmen im Rahmen der Pandemie,
wodurch eine hohe Erreichbarkeit der Mitarbeiter der 1892
gesichert und damit die Serviceleistungen rund um das
Wohnen nahezu uneingeschrankt erbracht werden konn-
ten. Mit Bedauern stellte der Vorstand fest, dass aufgrund
der Pandemie der Informationsaustausch zwischen den
Vertretern und der Verwaltung geringer als Ublich ausfiel
und insoweit Verbesserungsbedarf besteht.

Bei den Beschlussfassungen wurde den Vorschlagen von
Aufsichtsrat und Vorstand durch die Vertreterversamm-
lung mit groRer Mehrheit gefolgt und damit trotz intensiver
und vergleichsweise langandauernder Diskussion erneut
ein groRes Vertrauen dokumentiert. So bestatigte die Ver-
treterversammlung auch den Vorschlag, dass die aufgrund
des Mietendeckels voriibergehend abgesenkten Nutzungs-
gebuhren nicht nachgefordert werden. Bei der Aufsichts-
ratswahl wurden alle drei turnusgemal ausgeschiedenen
Aufsichtsratsmitglieder einstimmig wiedergewahlt. In der
anschlieRenden konstituierenden Sitzung des Aufsichtsra-
tes wurden alle bisherigen Positionen bestatigt, sodass ins-
besondere Petra Mitschke weiterhin den Vorsitz innehat.

Das Gemeinschaftsleben innerhalb der 1892 war pande-
miebedingt leider erneut von Absagen, SchlieBungen und
Ausfallen gepragt. So konnten viele beliebte Gemein-
schaftsveranstaltungen und Treffen nicht stattfinden. Dies
bedeutet aber keinesfalls, dass der genossenschaftliche
Gemeinschaftsgedanke ganzlich zum Ruhen kam.
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Die Mitglieder haben teilweise neue Wege gesucht und
gefunden. Viele Bewohner dachten sich, wenn man nicht
in den Raumen zusammenkommen kann, dann geht man
eben raus. So wurden in diversen Siedlungen neue ,Gar-
tengruppen” zur Verschonerung der AulRenanlagen
gegriundet bzw. die bereits vorhandenen legten sich beson-
ders ins Zeug. Die Grunanlagen, Hoch- und Gemiusebeete
und alles was zur Verschonerung beitragt, wurden in ganz
besonderer Weise gepflegt und bepflanzt. Selbst Bewasse-
rungsanlagen wurden in Eigenarbeit verlegt. Dabei wurde
auch an den Erhalt der einheimischen Insekten gedacht.
Der 1892-Nachbarschaftsfonds hat auf Antrag vielfaltige
MaRnahmen finanziell gefordert. Viele Siedlungen wurden
so liebevoll gestaltet, dass sie zu einem Spaziergang oder
einem entspannten Verweilen einladen. Und wenn die
Wohnung einerseits zum Homeoffice und andererseits
zum Ersatzplatz flur Kindergéarten wird, dann sind solche
genossenschaftlichen griinen Oasen umso wertvoller.

Lediglich vereinzelt konnten andere Aktivitaten, wie kleine
Halloweenveranstaltungen fur Kinder oder auch die eine
oder andere Sport- und Freizeitgruppe im Rahmen des
Erlaubten stattfinden. Als coronagerechte Neuerfindungen
kann man sowohl die 1892-Fensterkonzerte als auch die
gemeinschaftliche Gruppenimpfaktion in einer Senioren-
siedlung bezeichnen. Ubernommene , Patenschaften”, wie
zum Beispiel Einkaufs- und Besorgungshilfen wurden mit
viel Liebe fur die Nachbarn fortgesetzt. Und wo eine per-
sonliche Zusammenkunft nicht moglich war, da wurden
eben neue Kommunikationswege gesucht und gefunden.
Was liegt bei einer Smartphone- und Tabletgruppe naher,
als die Treffen einfach online in einer Videokonferenz
durchzuflhren.

Durch den Verein zur Forderung des lebenslangen genos-
senschaftlichen Wohnens e.V. wurden erneut vielfaltige
Anschaffungen gefordert. So konnten sieben weitere Kin-
derwagen- und Rollatorenboxen finanziert werden. Fur die
vier Seniorenwohngemeinschaften der 1892 wurde ein
spezieller sensorischer Ball angeschafft, der Demenzer-
krankten bei der Kommunikation helfen soll.

Gerade in Zeiten, in denen der Wohnungsmarkt so ange-
spannt ist und auch die Pandemie viele Menschen verunsi-
chert, ist ein starker Zusammenhalt zwischen den Bewoh-
nern und Mitgliedern besonders wichtig. Viele ehrenamt-
liche Helfer haben im Rahmen der eingeschrankten objek-
tiven Moglichkeiten durch ihr Engagement dafur gesorgt,
dass sich die Bewohner und Mitglieder als Teil einer gro-
Ben und lebendigen Gemeinschaft wohl fiihlen kénnen.
Die 1892 dankt allen Helfenden, die dazu beigetragen
haben.
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Personal- und Sozialbereich

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschéaftsjahr durch-
schnittlich 64 Angestellte, davon 41 Angestellte fur die Ver-
waltung im engeren Sinne, wie Finanz-, Mieten- und Mit-
gliederbuchhaltung, Betriebskostenabrechnung und die
Spareinrichtung sowie acht Angestellte in der Bauabtei-
lung und 15 Angestellte fur die Verwaltung und Vermie-
tung. Die Wohnanlagen wurden von 13 Hauswarten
betreut. Neben vielen Schutz- und Sicherungsmaflinahmen
wurden seit Beginn der Pandemie weitgehende Homeof-
fice-Regelungen auch unter Berticksichtigung der notwen-
digen Kinderbetreuung ermoglicht.

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

Der aktuelle Vergutungstarifvertrag hat eine Laufzeit von
14 Monaten und endet am 31. Dezember 2023. Im Novem-
ber 2021 gab es einen Anstieg der Beztige von 2,9 Prozent.
Ab 01. Januar 2023 erfolgt eine weitere Erhohung um
2,1 Prozent.

Unsere Genossenschaft bildet traditionell Gber den eige-
nen Bedarf hinaus aus. Insgesamt befanden sich durch-
schnittlich fiinf 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 fiir Wirtschaft und Recht Berlin kombiniert.

Das seit 16 Jahren bestehende , Azubi-Projekt” bietet
zusatzlich zur regularen Ausbildung die Moglichkeit 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.

Far 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 Unterstlitzung
ganz herzlich.
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Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

Ertragslage

Der Jahresuberschuss nach Steuern in Hohe von 7,3 Mio. €
(5,1 Mio. €) ist gegenliber dem Vorjahr deutlich gestiegen.
Der Anstieg ist allerdings durch einige Sondereffekte ent-
standen. Da auch das steuerliche Ergebnis positiv ist, kann
fur das Geschaftsjahr 2021 den wohnenden Mitgliedern
erstmalig eine genossenschaftliche Rickvergltung
gewahrt werden. Das Ergebnis soll wieder zum groften
Teil (6,8 Mio. €) in die Riicklagen eingestellt werden, vom
Bilanzgewinn wird eine Dividendenausschuttung in Hohe
von 2,5 Prozent auf freiwillige Anteile vorgeschlagen.

Das Mietendeckel-Gesetz wirkte sich in den ersten vier
Monaten des Geschéaftsjahres negativ auf die Mietenent-
wicklung aus. Die Umsatzerlose aus den Nutzungsgebiih-
ren stiegen nach der Feststellung der Nichtigkeit des
Gesetzes durch das Bundesverfassungsgericht insbeson-
dere durch die Erhohungen im Rahmen der Wohnwert-
miete (210,2 T€), die Neuvermietungen im Rahmen der
Fluktuation (112,0 T€), die Anpachtung der Wohnungen
von der LiM (45,6 T€), die Vollauswirkung des Kaufs der
Einfamilienhduser von der GA FA GmbH im Herbst 2020
(39,6 T€) und durch die Modernisierungszuschlage (15,1 T€),
sodass insgesamt ein Anstieg der Wohnungsmieten auf
34,3 Mio. € zu verzeichnen war.

Die in den Umsatzerlosen enthaltenen abgerechneten
Betriebskosten in Hohe von 13,4 Mio. € (13,5 Mio. €) ent-
sprechen in etwa den unfertigen Leistungen des Vorjahres.

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

Die unfertigen Leistungen (Betriebskosten) erhohten sich
auf 13,8 Mio. €, malRgeblich verursacht durch die drastisch
gestiegenen Energiepreise im IV. Quartal.

Der Instandhaltungsaufwand stieg auf 5,3 Mio. €. Im
Bereich der Kleininstandhaltung wurden hiervon MalRnah-
men in Hohe von 3,3 Mio. € beauftragt.

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

Die Abschreibungen sind gesunken 11,4 Mio. € (11,9 Mio. €),
da die Investitionen im Bereich der umfassenden Moderni-
sierungen sowohl wegen des Mietendeckels als auch
wegen der Pandemie reduziert wurden.

Der Zinsaufwand blieb mit 5,2 Mio. € nahezu konstant.



Bericht des Aufsichtsrates
LAGEBERICHT Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage
Jahresabschluss

Die ubrigen Aufwendungen sind mit 4,0 Mio. € gegenliber  Das Zins- und Beteiligungsergebnis war wie im Vorjahr
dem Vorjahr (3,3 Mio. €) u.a. aufgrund der erstmals ge- leicht negativ.

wahrten genossenschaftlichen Rickvergutung (418,9 T€)

gestiegen. Diese betragt 1,3 Prozent der in Anspruch

genommenen Leistung im Bereich der genossenschaftli-

chen Wohnraumuberlassung.

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung zeigt folgendes Ergebnis:

2021 2020 Verdanderungen

in T€ in T€ in T€

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 49.764 1 89,2 49.254,5 92,2 509,6
Mietsubventionen 34,9 0.1 43,2 0,1 -8,3
Bestandsveranderungen/aktivierte Eigenleistungen 1.194,6 2,1 636,7 1,2 557,9
Andere Umsatzerlose und Ertrage 4.797,5 8,6 3.509,1 6,5 1.288,4
s5.791,1 | EY) 53.443,5 100,0 2.347,6

Betriebskosten und Grundsteuer 15.5685,6 27,9 15.202,8 28,6 382,8
Instandhaltungsaufwand 5.334,4 9,6 5.646,8 10,6 -312,4
Personalaufwendungen 7.021,4 12,6 6.864,2 12,8 157,2
Abschreibungen 11.426,7 20,5 11.916,4 22,3 -489,7
Zinsaufwand 5.231,3 9,4 5.152,1 9,6 79,2
Ubrige Aufwendungen 4.014,8 71 3.327,9 6,2 686,9
48.614,2 -871 48.110,2 -90,0 504,0

Geschiftsergebnis 10,0 1.843,6
Zins- und Beteiligungsergebnis -0,3 -2,5
Ergebnis vor Steuern 5.333,0 1.841,0
Steuern 378,7
Jahresergebnis 5.059,3 2.219,8

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

in TE
2021 2020 2019 2018 2017
Jahresiiberschuss 7.2791 5.059,3 4.078,6 10.348,8 5.710,5
Gewinnvortrag 4191 367,4 326,4 449,2 416,0
Einstellung in die Ergebnisriicklagen -6.800,0 -4.500,0 -3.500,0 -9.800,0 -5.300,0

898,2 926,7 904,9 998,0 826,5

Bilanzgewinn

Nettokaltmiete (Soll) ohne Zuschiisse

m? Wohnflache 6,25 €/m? 6,25 €/m? 6,11 €/m? 6,03 €/m? 5,87 €/m?
Fremdkapitalzinsen
Nettokaltmiete (Ist) 14,36 % 14,38% 15,45% 17,63 % 19,56 %
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Finanzlage

Die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft war im
Geschéftsjahr jederzeit gegeben. Zusatzlich zur Liquiditat
bestehen zum 31. Dezember 2021 Kontokorrentzusagen
unserer Geschaftsbanken in Hohe von 25,5 Mio. €, Bau-
sparmittel in Hohe von 14,2 Mio. € und freie Burgschafts-
rahmen von 10,8 Mio. €. Die Kontokorrentzusagen sind im
Marz 2022 auf 30,5 Mio. € erhoht worden.

Die Liquiditat zum Ende des Geschaftsjahres lag um ca.
2,6 Mio. € unter dem Vorjahr. Aufgrund der Nachwirkun-
gen des Mietendeckels und der Pandemie wurden Grof3-
modernisierungsvorhaben zurtickgestellt, mithin bestand
im Jahre 2021 kein Neufinanzierungsbedarf. Durch die ver-
einbarten Tilgungen reduzierte sich das Fremdkapital
gegeniiber Banken und Versicherungen um lber 10 Mio. €.

Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage LAGEBERICHT

Im Rahmen der mittelfristigen Planung werden Tilgungen
und Sondertilgungen von Darlehen in Hohe von ca.
56 Mio. € vorgenommen. Diesen Tilgungen stehen ca.
36 Mio. € Neuaufnahmen fiir Gro3modernisierungsmaf-
nahmen gegenliber. Umfinanzierungen fir auslaufende
Darlehen (Stand Marz 2022) in Héhe von 80,3 Mio. € (Rest-
schuld 31. Dezember 2021) zum Ende der Zinsbindung sind
fur diesen Zeitraum bereits vorgenommen worden und tra-
gen zur weiteren Zinsreduktion bei.

Fur unseren Darlehensbestand sind gegenwartig, ohne
Forder- und KfW-Mittel, Festzinssatze zwischen 0,67 Pro-
zent und 3,65 Prozent vereinbart.

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

in T€
2021 2020 2019 2018 2017
Cashflow
aus laufender Geschaftstatigkeit 20.208,5 21.466,0 21.568,3 21.411,0 22.0571
aus Finanzierungstatigkeit -8.372,3 -11.557,5 5.909,0 -1.056,9 14.413,0
aus Investitionstatigkeit -14.478,5 -8.614,8 -23.5699,8 -30.936,8 -28.253,2
Verdnderung des Finanzmittelbestandes m 1.293,7 3.877,5 -10.582,7 8.216,9
Finanzmittelbestand zum 31. Dezember
(ohne Bausparguthaben) 12.199,8 14.8421 13.548,4 9.670,9 20.253,6
Bausparguthaben 14.215,3 10.635,9 9.909,5 9.185,2 8.766,9
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 verringerte sich der Finanzmittelbestand
ohne Bausparguthaben auf 12,2 Mio. €.
Durchschnittliche Fremdkapital-Zinsen (in %) 6
3
4 |
2
24 |
14 |
0 0 .
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
Spareinlage M FK-Zinsen (ohne Spareinlage) M FK-Zinsen insgesamt Spareinlage M FK-Zinsen (ohne Spareinlage) M FK-Zinsen insgesamt
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Nachfolgende Kennzahlen verdeutlichen die Entwicklung wichtiger Daten im Fiinfjahresvergleich:

2021 2020 2019 2018 2017
Bilanzielle Eigenkapitalquote in % 22,6 20,8 19,6 19,0 171
Jahresiiberschuss inTE 7.2791 5.059,3 4.078,5 10.348,8 5.710,5
Liquide Mittel (ohne Bausparguthaben) in T€ 12.199,8 14.8421 13.548,4 9.670,9 20.253,6
Bausparguthaben in T€ 14.215,3 10.635,9 9.909,5 9.185,2 8.766,9
Kapitaldienst (ohne Sondertilgung)
Nettokaltmiete (Ist) in % 41,80 42,04 46,16 46,75 47,28
Fremdkapitalzinsen (gesamt)
Fremdkapital (gewichtet) in % 1,39 1,34 1,43* 1,63 1,81
Fremdkapitalzinsen K| und andere Kreditgeber
Fremdkapital Kreditinstitut u.a. (gewichtet) in % 1,93 1,93 1,95% 2,11 2,34
Fremdkapitalzinsen Spareinlagen
Fremdkapital Spareinlagen (gewichtet) in % 0,85 0,71 0,75 1,00 117

* 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

2021 2020 Veranderungen
in TE % in TE % in TE
Aktiva
Langfristiger Bereich
Sachanlagen 486.720,7 921 493.638,3 93,8 -6.917,6
Anderes langfristiges Vermogen 11.884,0 2,3 3.422,5 0,7 8.461,5
a9s.604,7 | IEIEX] 497.060,8 94,5 1543,9
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Sonstiges Vermogen 3.447,7 0,6 3.721,6 0,7 -273,9
Bausparmittel 14.215,3 2,7 10.635,9 2,0 3.579,4
Liquide Mittel 12.199,8 2,3 14.8421 2,8 -2.642,3

29.862,8 29.199,6 5,8 663,2
528.467,5 526.260,4 100,0 2.2071

Passiva

Langfristige Finanzierung

Eigenkapital 121.230,7 23,0 110.944,6 211 10.286,1
Riickstellungen 9.706,7 1,8 11.256,1 21 -1.549,4
Sparbriefe 12.541,6 2,4 13.370,1 2,5 -828,5
Fremdkapital 201.423,5 38,1 211.414,0 40,2 -9.990,5
344.902,5 [ IR 346.984,8 65.9 -2.082,3
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Spareinlagen/Sparbriefe 173.409,5 32,8 168.317,1 32,0 5.092,4
Sonstige Verpflichtungen 10.155,5 1,9 10.958,5 21 -803,0
183.565,0 34,7 179.275,6 34,1 4.289,4

528.467,5 [ IIREEY 526.260,4 100,0 2.2071

20 Geschaftsbericht 2021 1892



Das Volumen der Vermogenslage blieb annahernd kons-
tant. Ursachlich hierfiir war sowohl die zeitliche Streckung
bei der Investitionsplanung wegen des Mietendeckels als
auch die pandemiebedingte Zurtickstellung von GroRmo-
dernisierungsvorhaben. Auf der Passivseite sanken parallel
hierzu die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten/
anderen Kreditgebern deutlich, da bei unvermindert fortge-
setzten Tilgungen kein Neufinanzierungsbedarf bestand.
Das Eigenkapital steigerte sich auf 23,0 Prozent der Vermo-
genslage.

In der Vermogenslage sind insbesondere die unfertigen
Leistungen (13,8 Mio. €) mit den erhaltenen Vorauszahlun-
gen (14,4 Mio. €) verrechnet.

Die Spareinlagen und Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
machen in der Vermogenslage insgesamt einen Anteil von
35,2 Prozent (34,5 Prozent) aus.

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

in TE
Gliederung der Spareinlagen nach
Ursprungslaufzeiten:
a) Spareinlagen mit 3- und 6-monatiger Kiindigung 61.118
b) Spareinlagen mit besonders vereinbarter
Zinsbindung 84.874
c) Mietkautionen 11.941

158.003

Mittel- und kurzfristige Verbindlichkeiten

aus Sparbriefen 15.406

173.409

1892 Geschéftsbericht 2021
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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 58,2 Prozent (55,6 Prozent)
der Vermogenslage bzw. 56,9 Prozent (54,5 Prozent) der
Bilanzsumme.

Entwicklung des bilanziellen Eigenkapitals (in %)
70
58,2
60
50
40
35,2
30
22,6
 —————
10
T T T 1
2017 2018 2019 2020 2021

M Bilanzielle Eigenkapitalquote
Ml Verhéltnis Spareinlagen/Eigenkapital zur Summe der Vermogenslage

Verhéltnis der Spareinlagen zur Summe der Vermogenslage
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Prognose-, Chancen- und
Risikobericht

Berlin hatte sich in den letzten Jahren wirtschaftlich tber-
durchschnittlich gut entwickelt. Vierzigtausend neue Blrger
verzeichnet die Hauptstadt jahrlich. Diese Entwicklung ist
seit dem Jahre 2020 unterbrochen; die Bevolkerungszahl
stagniert. Dies wird aber als ein Effekt der Pandemie einge-
schatzt. Berlin baut auch weiterhin — aber vorrangig durch
private Investoren im Eigentumsbereich und im hochpreisi-
gen Mietwohnungsbau. Bezahlbarer Wohnungsneubau fur
die breiten Schichten der Bevolkerung findet nach wie vor
nur in Uberschaubarem Umfang statt.

Die Pandemie hat die wirtschaftliche Entwicklung — auch in
Berlin — stark gebremst. Dies hat jedoch nicht zu einem
Nachfragerlickgang im Bereich der Wohnungswirtschaft
gefuhrt; weiterhin sehr niedrige Leerstandsquoten und lan-
ger werdende Wartelisten sind nicht nur bei unserer Genos-
senschaft ein klares Indiz dafur.

Wohnungsbaugenossenschaften verfiigen tber bezahlba-
ren Wohnraum fir ihre Mitglieder, so auch die 1892. Und
Genossenschaften wirden in nennenswertem Umfang
neue bezahlbare Wohnungen bauen, wenn ihnen das Land
Berlin, wie seit vielen Jahren propagiert, Grundstlicke zu
angemessenen Konditionen zur Verfligung stellen wirde.
Da dies aber nicht erfolgt, bleibt der 1892 bei ihrer mittel-
fristigen Investitionsplanung nur die Entwicklung und Nut-
zung der eigenen Bestande.

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 2006 noch 215 Woh-
nungen leerstehend, so waren es Ende 2021 nur 27 Woh-
nungen (0,4 Prozent). Wer heute bei einer Genossenschaft
wohnt, wird diesen Vertrag nur auflésen, wenn es unum-
ganglich ist. Denn auf dem freien Wohnungsmarkt gibt es
kaum vergleichbare Wohnungen.

Die 1892 verfugt lber Starken im Vergleich zum Wettbe-
werb: Die Wohnanlagen befinden sich in Uberwiegend
guten Stadtlagen. Sie sind weitgehend modernisiert. Unser
Sozialmanagement steht flir die Belange unserer Mitglieder
zur Verfugung und ist gerade in der heutigen Zeit eine wich-
tige Unterstlitzung. Die Mitarbeiter der Geschéftsstelle und
der Verwaltungsbiros sind ,,nah am Kunden” und leben
einen respektvollen Umgang mit Mitgliedern und Dienstleis-
tern entsprechend dem Leitbild der 1892.
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Das Bundesverfassungsgericht hatte am 15. April 2021
bekannt gegeben, dass der Mietendeckel verfassungswid-
rig und damit nichtig ist. Die rechtliche Grundlage fir die
Absenkung von Nutzungsgebuhren ist damit entfallen,
sodass ab dem 1. Mai 2021 die Wohnwertmiete wieder in
Kraft getreten und die vertraglich vereinbarte Nutzungsge-
blihr zu zahlen ist. Als Folge konnten die Planungen zu Neu-
bauprojekten, Modernisierungen und weiteren Investitionen
wieder anlaufen.

Die nachste Unsicherheit fur 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.

Sollte tatsachlich ein Gesetz zur Vergesellschaftung grof3er
Wohnungsunternehmen in Kraft treten, kdnnten auch groRRe
Genossenschaften — also auch die 1892 - davon betroffen
sein. Hierzu liegen Rechtsgutachten mit unterschiedlichen
Ergebnissen vor. Die andauernde Enteignungsdebatte wird
wohl auch 2022 Investitionen am Wohnungsmarkt dampfen.
Es bleibt abzuwarten, inwieweit mit dem Ende 2021 neu auf-
gestellten Berliner Senat Ansatze fir eine wieder kooperati-
vere Wohnungspolitik — beispielsweise auf Grundlage eines
angestrebten ,Bindnisses fur Wohnungsneubau und
bezahlbares Wohnen" — Gestalt annehmen.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch
steigender Energiepreise. Sollte dieser Trend anhalten oder
sich gar durch den Ukraine-Krieg verstarken, konnte die
Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Haushalt,
insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte
in groflen Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus kdnnten Erl0s-
ausfalle resultieren.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen
bei der Energieversorgung fuihren. Dies beinhaltet das Risiko,
dass wir unseren vertraglichen Verpflichtungen zur Versor-
gung unserer Mieter mit Heizwarme und Warmwasser nicht
in ausreichendem MalRe nachkommen kénnen.

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. Daruber 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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Die Zinsen werden von den Zentralbanken nach wie vor auf
einem historisch niedrigen Niveau gehalten. Dies hilft der
Wirtschaft bei Investitionen und gibt den Regierungen die
Moglichkeit, die pandemiebedingte Neuverschuldung ohne
Zinslast zu finanzieren. Die Schattenseite hierbei ist, dass
Erspartes real und mittlerweile auch nominal praktisch nicht
mehr verzinst wird. Auch fiir Genossenschaften mit Sparein-
richtung wird es immer schwieriger, fur kurz- und mittelfris-
tige Spareinlagen noch Zinsen Uber denen der Geschafts-
banken anzubieten. Vielmehr sehen wir uns seit dem
Geschaftsjahr 2021 mit Verwahrentgelten aller Kreditinsti-
tute konfrontiert, mit denen wir Geschaftsbeziehungen
unterhalten.

Daruber hinaus sind verschlechterte Finanzierungsbedin-
gungen — auch durch die hoheren Eigenkapitalforderungen
der BaFin - fir die Zukunft nicht ausgeschlossen, was Ein-
fluss auf unsere Investitionstatigkeit haben kann.

Das Volumen von auslaufenden Zinsfestschreibungen, fur
die noch keine Anschlussfinanzierung vereinbart ist, betragt
im Planungszeitraum (Stand Marz 2022) lediglich 10,6
Mio. €, davon entfallen 6,3 Mio. € auf 2026. Somit ist ein
Risiko von Zinserhohungen fur Hypothekendarlehen in
unserer mittelfristigen Planung nicht vorhanden. Aufgrund
der Struktur unserer Darlehensvertrage — in Verbindung mit
den Darlehens- und Forwardvereinbarungen sowie ange-
sparten und zuteilungsreifen Bausparvertrdgen — werden
unsere Zinsen kurz- und mittelfristig absolut und durch-
schnittlich weiter sinken.

Prognose-, Chancen- und Risikobericht LAGEBERICHT

Die Durchschnittsverzinsung unserer Spareinrichtung
betrug im Berichtsjahr 0,85 Prozent. Selbst bei leichten Zins-
anhebungen wiirde der Gesamtzinsaufwand gegeniber
dem Geschaftsjahr 2021 nicht bzw. nur geringflgig steigen.

Es besteht das Risiko von Lieferengpassen und Preissteige-
rungen bei verschiedenen Baumaterialien mit Auswirkun-
gen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft
den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die
Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzo-
gerungen und der Unwirtschaftlichkeit von geplanten MalR3-
nahmen kommen.

Wir werden diese zurzeit in ihren Auswirkungen nicht
abschatzbaren Risken laufend beobachten und soweit mog-
lich Strategien zur Risikobegrenzung entwickeln.

Die aktuelle Mittelfristplanung weist weiterhin positive Jah-
resergebnisse aus; der kumulierte Jahresliberschuss der
Jahre 2022 bis 2026 liegt bei 17,6 Mio. €, davon rund 4,5
Mio. € durch Einmaleffekte. Die Finanzplanung zeigt eine
gesicherte Liquiditat. Weiterhin stellt der Bilanzgewinn ein
Polster fir Unvorhergesehenes dar.

Die geplante Entwicklung ist im folgenden Flnfjahresvergleich dargestellt:

2022 2023 2024 2025 2026
Bilanzielle Eigenkapitalquote in % 23,0 23,6 24,3 24,9 25,7
Jahresergebnisse in TE 3.045,0 45179 4.376,0 2.986,2 2.635,6
Liquiditat in T€ 10.514,5 11.139,9 10.857,1 10.641,3 11.621,8
Bausparmittel inT€ 16.821,2 16.821,2 16.821,2 16.821,2 13.621,2
Nettokaltmiete/m? Wohnflache in €/m? 6,40 6,46 6,51 6,60 6,64
Fremdkapitalzinsen
Nettokaltmiete in % 14,7 14,3 13,9 13,4 13,0
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Folgende wesentliche Pramissen liegen der Planung zu-
grunde:

Die Erlose steigen in den nédchsten funf 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 Subventionskiirzungen im sozialen Woh-
nungsbau werden planmaRig durchgeflhrt. Die Erl0se aus
der Vermietung des Wohnungsbestandes erhohen sich
daher in den nachsten finf Jahren um rund 2,4 Mio. €. Par-
allel hierzu wird mit 0,8 Prozent Leerstandsquote geplant.
Die Fordermittel werden vertraglich von 35 T€ auf Null sin-
ken.

Die Umsatzerlose aus Betriebskostenabrechnungen entwi-
ckeln sich entsprechend den bekannten Preis- bzw. Men-
genanderungen, insbesondere werden diese durch die
drastisch steigenden Energiepreise beeinflusst. Die Ab-
rechnungsergebnisse steigen im Planungszeitraum daher
auf 16,1 Mio. €.

Die weiteren Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
machen weniger als fiinf Prozent der Gesamterlose aus
und sind nach dem Vorsichtsprinzip geplant.

Die Dienstleistungstochterunternehmen Gilde Heimbau
und Griindlich werden ihren Betrieb fortsetzen. Die
1892-Seniorenwohnen GmbH soll den Geschaftsbetrieb
kurz- bis mittelfristig einstellen. Durch die geplante Zusam-
menfuhrung mit der 1892 entsteht ein auRerordentliches
Ergebnis von ca. 2,5 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 2022 mit 6,9 Mio. € angesetzt und werden
bis 2026 (ohne Aktivierungsmalnahmen) annadhernd kons-
tant bleiben.

Die geplanten aktivierungsfahigen Aufwendungen aus
Modernisierungen betragen 2022 17,3 Mio. €, 2023
19,2 Mio. €, 2024 12,0 Mio. €, 2025 und 2026 jeweils
10,0 Mio. €. Durch das Investitionsvolumen fur die umfas-
senden Modernisierungen steigen die Regelabschreibun-
gen im Planungszeitraum auf ca. 13 Mio. €.

Der Personalaufwand wird im Planungszeitraum bei durch-
schnittlich 6,9 Mio. € p.a. liegen. Hierbei unterstellen wir
eine konstante Zahl von Mitarbeitern, die Tariferhohungen
wurden den Erfahrungen und Erwartungen entsprechend
angesetzt.
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Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern sinken im Planungszeitraum um ca.
20 Mio. €. Die aus der Spareinrichtung steigen parallel um
ca. 9 Mio. €.

Der absolute Zinsaufwand wird im Vergleich zum
Geschéftsjahr von 5,4 Mio. € auf voraussichtlich 4,8 Mio. €
sinken, wobei die Zinsaufwendungen flir die Spareinrich-
tung im Wesentlichen nicht liquiditatswirksam sind.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf
die wirtschaftliche Entwicklung unseres Unternehmens
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts nicht
verlasslich moglich. Diese hangen von dem Ausmalf3 und
der Dauer des Krieges und die darauffolgenden wirtschaft-
lichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer
negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rech-
nen.

Mit dem Ziel bis 2045 ein klimaneutrales Wohnungsunter-
nehmen zu werden, haben wir uns dazu entschieden, in
Zusammenarbeit mit der DOMUS AG eine CO,-Bilanz far
unseren Gebaudebestand zu erstellen. Anhand dieser
Daten kénnen schlussendlich die CO,- und Treibhausgas-
emissionswerte fur unseren Bestand berechnet werden.
Das Ergebnis signalisiert uns, dass wir uns durch zahlrei-
che effektive MaRnahmen in der Vergangenheit zur Sen-
kung der CO,-Emissionen bereits heute auf einem guten
Weg in Richtung klimaneutraler Zukunft befinden.

Vor allem Maflinahmen zur Senkung des Energiebedarfs/
Steigerung der Energieeffizienz sowie der Umstieg auf
weniger klimaschadliche Energietrager wurden schon viel-
fach realisiert. So hatten wir bereits in 2002 die ersten
Solaranlagen im Neubau und bei der Modernisierung ins-
talliert, 10 Jahre spater haben wir eine PV-Anlage und die
erste Ladesaule fir Elektroautos im Rahmen einer Bau-
mafnahme umgesetzt. Ebenfalls vor 10 Jahren haben wir
unseren ersten mit Geothermie beheizten Neubau fertigge-
stellt, die ersten PV-Anlagen mit sog. Mieterstrom wurden
im Neubau und im Rahmen von energetischen Modernisie-
rungen in 2019 in Betrieb genommen.

In Zukunft werden der Ausbau und verstarkte Einsatz von
regenerativen Energietragern ein wesentlicher Baustein
sein, um die Emissionen weiter zu reduzieren. Um diesen
Prozess im Unternehmen zu festigen und zu dokumentie-
ren, haben wir im Frihjahr unsere erste DNK-Erklarung
abgegeben und wollen darauf aufbauend eine Nachhaltig-
keitsberichtserstattung etablieren.
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Risikoberichterstattung liber die Verwendung von Finanzinstrumenten LAGEBERICHT

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 regelméafig
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-
ten Spezialfonds fiir Wohnungsgenossenschaften. Diese
Anlageinstrumente enthalten keine wesentlichen Risiken.

Siedlung Schillerpark

1892 Geschéftsbericht 2021
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Bericht des Aufsichtsrates
Lagebericht
JAHRESABSCHLUSS Bilanz per 31. Dezember 2021

JAHRESABSCHLUSS

Bilanz zum 31. Dezember 2021

in€
Aktiva
2021 2020
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 54.390,54 81.018,99

54.390,54 81.018,99

Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

476.748.149,45 482.208.380,22

2. Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 5.719.754,13 5.882.334,91
3. Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte ohne Bauten 2.709.236,82 2.759.294,95
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 0,00 1.564.173,05
5. Technische Anlagen und Maschinen 57.343,63 85.040,72
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 640.026,89 734.304,63
7. Bauvorbereitungskosten 715.755,01 274.354,64
8. Geleistete Anzahlungen 130.450,89 130.450,89
Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 6.580.300,68 1.625.300,68
2.  Wertpapiere des Anlagevermdgens 2.002.394,00 0,00
3. Andere Finanzanlagen 3.246.911,39 1.716.172,00

11.829.606,07 3.341.472,68

498.604.713,43 497.060.825,68

Umlaufvermogen

Andere Vorréte

1. Unfertige Leistungen 13.846.000,00 13.244.000,00
2. Andere Vorrate 1.762,52 1.874,91
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 263.409,83 337.190,38
2. Forderungen Verkauf von Grundstlicken 13.187,50 35.000,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 370,57 344,38
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 427.917,35 592.299,72
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 2.700.333,43 2.733.822,61
Flussige Mittel

1. Kassenbestand, Postbankguthaben und Guthaben bei Kreditinstituten 12.199.806,81 14.842.082,16
2. Bausparguthaben 14.215.289,84 10.635.897,13

26.415.096,65 25.477.979,29

43.668.077,85 42.422.511,29

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

40.711,66 21.029,44

40.711,66 21.029,44

Bilanzsumme

539.504.366,41

542.313.502,94
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Bilanz per 31. Dezember 2021 JAHRESABSCHLUSS

|
in€
Passiva
2021 2020
Eigenkapital
Geschéftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 472.500,00 541.500,00

2. der verbleibenden Mitglieder

49.841.700,00

46.408.050,00

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

(Vorjahr: 0,00 €)

186.000,00

50.500.200,00

Kapitalricklagen

586.600,00

180.300,00

47.129.850,00

467.500,00

Ergebnisricklagen

1. Gesetzliche Riicklage

31.600.600,00

28.200.000,00

2. Andere Ergebnisriicklagen

38.850.000,00

Bilanzgewinn

35.450.000,00

70.450.000,00 63.650.000,00

Gewinnvortrag 419.102,07 367.419,65
Jahresiiberschuss 7.279.110,62 5.0569.282,42
Einstellung in Ergebnisriicklagen 6.800.000,00 4.500.000,00

898.212,59 926.702,07

Eigenkapital insgesamt

122.435.012,59

112.174.052,07

Riickstellungen

1. Riuckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 9.706.693,87 11.256.131,49
2. Steuerrickstellungen 11.724,43 1.325.330,50
3. Ruckstellungen fiir Bauinstandhaltung 79.138,48 170.863,26
4. Sonstige Ruckstellungen 1.945.955,96 1.786.566,03

Verbindlichkeiten

ﬁ

14.538.891,28

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

154.867.798,24

163.142.037,46

407.274.640,41

Rechnungsabgrenzungsposten

860.337,20

Bilanzsumme

542.313.502,94

1892 Geschéftsbericht 2021

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 46.971.421,62 48.692.167,93
3. Spareinlagen 158.002.798,93 154.770.560,40
4. Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 27.948.233,93 26.916.626,62
5. Erhaltene Anzahlungen 14.444.085,30 14.260.847,17
6. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.164.082,81 1.144.114,87
7. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.455.604,89 2.077.313,95
8. Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen 99.970,54 245.475,39
9. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 183.471,16 € (Vorjahr: 139.028,55 €) 1.320.644,15 997.145,26

412.246.289,05

545.134,01

539.504.366,41

27



Bericht des Aufsichtsrates

Lagebericht
JAHRESABSCHLUSS Gewinn-und Verlustrechnung 2021

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31.

Dezember 2021

in€

2021

2020

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

49.798.956,40

49.297.703,10

b) aus Betreuungstatigkeit 133.614,23 166.937,13
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 116.491,28 110.512,15

50.049.061,91 49.575.152,38
Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 602.000,00 -105.000,00
Andere aktivierte Eigenleistungen 592.563,82 741.731,66

Sonstige betriebliche Ertrage

I

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen

4.261.239,61

1.511.570,40

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

19.905.046,89

19.696.959,51

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

500.693,11
20.405.740,00
35.099.125,34

502.852,92
20.199.812,43
31.523.642,01

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 4.699.893,46 4.764.140,27
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung: 1.495.546,34 € (Vorjahr: 1.282.641,21 €) 2.321.548,14 2.100.026,71
7.021.441,60 6.864.166,98
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen 11.426.722,87 11.916.431,87
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.001.153,43 2.458.893,89
9. Ertrage aus Gewinnabfiihrung 286.110,18 1.719.975,99
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdogens 8.832,44 8.824,35
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
davon aus Abzinsung 48.943,00 € (Vorjahr: 28.370,62 €) 165.894,01 145.253,25
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung 21.625,54 € (Vorjahr: 26.351,00 €) 5.408.779,03 5.306.311,38
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag -105.013,55 273.709,61
14. Ergebnis nach Steuern 8.806.878,59 6.578.181,87
15. Sonstige Steuern 1.527.768,07 1.518.899,45
16. Jahreslberschuss 7.279.110,52 5.059.282,42
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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 fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen.

Fur 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 Sachanlagevermoégen wurde grundsatzlich zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert um plan-
mafige lineare Abschreibungen entsprechend der voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer, angesetzt.

Umfassende Modernisierungs- und Instandhaltungsmalf-
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 grundstticks-
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 Grundstiicken mit Geschafts- und anderen Bauten
erfolgte die Abschreibung grundsétzlich Gber 25 bzw. 40
Jahre.

Technische Anlagen und Maschinen wurden unterschied-

lich, entsprechend der Nutzungsdauer von 8, 10 und 20
Jahren, abgeschrieben.

1892 Geschaftsbericht 2021

Anhang JAHRESABSCHLUSS

Bei der Betriebs- und Geschéaftsausstattung erfolgte eine
lineare Abschreibung Uber 3 bis 23 Jahre. Geringwertige
Wirtschaftsguter 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 Erhohung der Kapitalrtick-
lagen bei der 1892-Seniorenwohnen GmbH (3.880,0 T€),
der Gilde Heimbau Wohnungsbaugesellschaft mbH
(950,0 T€) und der GA FA Projektentwicklungs- und
-steuerungsgesellschaft mbH (125 T€). Durch die Ver-
schmelzung der GA FA Projektentwicklungs- und
-steuerungsgesellschaft mbH auf die Gilde Heimbau
Wohnungsbaugesellschaft mbH ging dieser Beteili-
gungswert der Genossenschaft in Hohe von 301,5 T€ unter;
gleichzeitig wurde der Beteiligungswert an der Gilde ent-
sprechend erhoht.

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 2021: 5123 T€
Eigenkapital am 31. Dezember 2021: 5123 T€
Jahresergebnis 2021: - T€
Anteil am Kapital am 31. Dezember 2021: 100%

Gilde Heimbau Wohnungsbaugesellschaft mbH, Berlin:

Nominelle Beteiligung am 31. Dezember 2021: 1.431 T€
Eigenkapital am 31. Dezember 2021: 1.431 T€
Jahresergebnis 2021: - T€
Anteil am Kapital am 31. Dezember 2021: 100%
Griindlich GmbH, Berlin:

Nominelle Beteiligung am 31. Dezember 2021: 26 T€
Eigenkapital am 31. Dezember 2021: 75 T€
Jahresergebnis 2021: - T€
Anteil am Kapital am 31. Dezember 2021: 52%

Unter den Wertpapieren des Anlagevermogens werden im
Geschaftsjahr 2021 erworbene Anteile an einem Wertpapier-
fond von Hohe von 2.002,4 T€ bilanziert.
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Bericht des Aufsichtsrates
Lagebericht
JAHRESABSCHLUSS Anhang

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 831,7 T€ ausgewiesen.

Die ,unfertigen Leistungen” enthalten 13.846,0 T€ (Vor-
jahr: 13.244,0 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 486 T€ (Vor-
jahr: 453 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 3.370,4 T€ auf 50.500,2 T€. Der Bilanzgewinn in Hohe
von 898.212,59 € resultiert aus dem Jahresiberschuss
(7.279.110,52 €) und dem Gewinnvortrag (419.102,07 €)
sowie aus der verbindlichen Einstellung in die gesetzliche
Ricklage (3.400.000,00 €) auf der Grundlage eines
Beschlusses von Aufsichtrat und Vorstand sowie einer
unverbindlichen Vorwegeinstellung in die anderen Ergeb-
nisricklagen (3.400.000,00 €), die der Vertreterversamm-
lung vor der Feststellung des Jahresabschlusses zur
Beschlussfassung vorgelegt wird. In den Kapitalricklagen
wurden die Eintrittsgelder passiviert.

in €

Ergebnisriicklagen

Einstellung aus dem

Bestand am
31.12.2020

Jahresiiberschuss des
Geschiftsjahres

Bestand am
31.12.2021

Gesetzliche Riicklage 28.200.000,00 3.400.000,00 31.600.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 35.450.000,00 3.400.000,00 38.850.000,00
63.650.000,00 6.800.000,00 70.450.000,00

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 bertcksichtigt Die
Bewertung erfolgte unter Anwendung der HEUBECK-
Richttafeln 2018 G und der Berlcksichtigung eines zehn-
jahrigen Durchschnittszinssatzes von 1,87 Prozent. Der
von der Deutschen Bundesbank ermittelte siebenjahrige
Abzinsungssatz betrdgt 1,35 Prozent. Der Unterschiedsbe-
trag zwischen dem Ansatz der Ruckstellung mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der letzten sieben und der letz-
ten zehn Jahre betragt 977.974 € (Vorjahr: 1.314.740 €).
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Die Zeitwerte der verpfandeten Riickdeckungsversicherun-
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 1.732.788 €
Pensionsrickstellungen 11.439.482 €
Pensionsrickstellungen nach Saldierung

von Deckungsvermogen 9.706.694 €

Die in den Vorjahren gebildeten Riickstellungen flir Bauin-
standhaltung sollen im nachsten Geschaftsjahr bestim-
mungsgemal verbraucht werden.
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Die Steuerriickstellungen und die sonstigen Rickstellun-
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 Rickstellungen (1.946,0 T€) beinhalten im
Wesentlichen Ruckstellungen fur Jahresabschlusskosten
(193,5 T€) und fur im Geschéaftsjahr unterlassene Instand-
haltung (276,3 T€). Fur Vertrage im Bereich der Sparein-
richtung wurden 793,8 T€ zurlickgestellt.

Durch die Abzinsung ergab sich ein Zinsaufwand von
21,6 T€ und ein Zinsertrag vom 48,9 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 (592,6 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”
3.270,0 T€

_in der Position ,,.Sonstige betriebliche Aufwendungen”
106,2 T€

Die periodenfremden sonstigen betrieblichen Ertrage im
Geschaftsjahr 2021 ergaben sich im Wesentlichen aus
dem Verkauf von Anlagevermogen (1.955,7 T€), der Auflo-
sung von Ruickstellungen (1.224,0 T€) und der Auflésung
von Wertberichtigungen (59,4 T€).

Die periodenfremden sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen entfallen mafdgeblich auf die Abschreibungen bzw.
Wertberichtigungen auf Forderungen des Umlaufvermo-
gens (104,6 T€).

1892 Geschaftsbericht 2021
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Erstmalig wird im Geschéftsjahr 2021 eine genossenschaft-
liche Rickvergutung gewahrt. Diese betragt 1,3 Prozent
der in Anspruch genommenen Leistung im Bereich der
genossenschaftlichen Wohnraumiberlassung (418,9 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 fur den Fall,
dass die Sicherungseinrichtung fur 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 2020 18249 154702
Zugang 2021 613 14906
Abgang 2021 339 3469
Mitglieder-/Anteilsbestand
am 31. Dezember 2021 18523 166139

Ein Geschaftsanteil betragt 300,00 €. Das haftende Kapital
erhohte sich im Geschaftsjahr um 3.370.350,00 € auf
50.500.200,00 €. Die Geschaftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder haben sich um 3.433.650,00 € auf
49.841.700,00 € erhoht.

Die ruckstandigen Mindestzahlungen auf Geschaftsanteile
betrugen am 31. Dezember 2021 0,00 €.

Die Mitglieder von Aufsichtsrat und Vorstand haben in der
gemeinsamen Sitzung am 29. Marz 2022 - in getrennten
Abstimmungen - die Auszahlung der Auseinanderset-
zungsguthaben, vorbehaltlich der Feststellung des Jahres-
abschlusses 2021 durch die Vertreterversammlung, fiir das
Geschaftsjahr 2021 beschlossen.
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Mitarbeiter der Genossenschaft
Neben den Vorstandsmitgliedern waren in 2021 durch-
schnittlich folgende Arbeitnehmer beschéaftigt:

Beschiftigte Vorjahr
Prokuristen 3 3
Kaufméannische Mitarbeiter 56 58
Technische Mitarbeiter 8 10
Hauswarte 13 13
gesamt 80 84

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

Mitglieder des Aufsichtsrates

Name

Funktion Beruf

Petra Mitschke

Aufsichtsratsvorsitzende Finanzbeamtin i. R.

Ralf Olschewski

Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender Finanzbeamter i. R.

Andreas Baer

Schriftflihrer Architekt

Stefan Gregor

Angestellter

Thomas Hailer

Unternehmensberater

Detlef Kiihne

Dipl.-Verwaltungswirt i. R.

Dorothea Schreiber

Stellv. Schriftfihrerin Juristin

Ronald Schroder

Ingenieur fur Nachrichtentechnik i. R.

Jeannette Wardelmann

Bauingenieurin

Mitglieder des Vorstandes

Dirk Lonnecker

Thorsten Schmitt

Alexander Stockl, stellvertretend

Prokuristen:
Volkert Asmussen
Michaela Liidtke
Anja Miericke

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Auf-
sichtsrates bestanden am Bilanzstichtag nicht.

Zustandiger Priifungsverband
Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunterneh-
men e.V., Lentzeallee 107, 14195 Berlin.

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

32

Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fuhrt mit seinem
Ausbruch am 24. Februar 2022 zu wachsenden gesell-
schaftlichen Herausforderungen und wirtschaftlichen Ein-
schrankungen mit entsprechenden Folgen fur Deutschland.
Diese Folgen konnen sich auch schon kurzfristig negativ
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der 1892 eG,
z.B. in Gestalt von Mietausfllen, nachteiligen Anderungen
auf den Kapitalmarkten (Kreditversorgung durch Banken),
gestiegenen Einkaufspreisen fur Energietrager, der Unter-
brechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiede-
nen Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen niederschla-
gen.

Angaben zum tatsachlichen Einfluss des Ukraine-Kriegs
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sind zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Jahresabschlusses nicht verlass-
lich moglich.

Geschéftsbericht 2021 1892



Anhang

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

Der Bilanzgewinn in Hohe von 898.212,59 € resultiert aus
dem Jahrestberschuss (7.279.110,52 €) und dem Gewinn-
vortrag (419.102,07 €) sowie aus der verbindlichen Einstel-
lung in die gesetzliche Riicklage (3.400.000,00 €) auf der
Grundlage eines Beschlusses von Aufsichtsrat und Vor-
stand sowie einer unverbindlichen Vorwegeinstellung in
die anderen Ergebnisricklagen (3.400.000,00 €), 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 ausgeschittet und der ver-
bleibende Betrag auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Berlin-Charlottenburg, den 29. Marz 2022

DER VORSTAND

e | Ty Bl []W“Lw &ﬂxh_‘xﬂ ,,f}
1 S . : [~ #

Dirk Lonnecker Thorsten Schmitt Alexander Stockl
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Bericht des Aufsichtsrates
Lagebericht
JAHRESABSCHLUSS Anlagenspiegel

Anlagenspiegel per 31. Dezember 2021

AK/HK Stand Umbuchungs- Umbuchungs-
01.01.2021 Zugange Abginge zugange abgidnge
Immaterielle Vermogensgegenstande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 1.411.838,25 9.048,76 154.947,25 - —
1.411.838,25 9.048,76 154.947,25 - -
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 651.912.493,57 5.437.249,01 - 23.190,50 -
Grundstlicke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 8.530.513,13 24.152,71 — — —
Grundstlicke und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten 2.778.546,38 - 56.138,13 - =
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 2.090.685,42 - 2.090.685,42 - -
Technische Anlagen und Maschinen 2.006.811,82 2.042,14 8.138,63 - -
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 3.557.385,97 162.373,30 405.699,34 - -
Bauvorbereitungskosten 274.354,64 464.590,87 - - 23.190,50
Geleistete Anzahlungen 130.450,89 - - - -

Finanzanlagen

671.281.241,82

6.090.408,03

2.560.661,52

23.190,50

Anteile an verbundenen Unternehmen 1.635.558,43 5.256.500,00 301.500,00 - -
Wertpapiere des Anlagevermogens - 2.002.394,00 - - -
Andere Finanzanlagen 1.716.172,00 1.530.739,39 - - -

Anlagevermogen insgesamt
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3.351.730,43

676.044.810,50

8.789.633,39

14.889.090,18

301.500,00

3.017.108,77

23.190,50

23.190,50
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1.265.939,76

1.330.819,26

35.677,21

154.947,25

1.211.549,22

54.390,54

|
in€
kumulierte Abschreibungen auf Abgange kumulierte
AK/HK Stand Abschreibungen des Geschafts- entfallende Abschreibungen Buchwert Buchwert
31.12.2021 fritherer Jahre jahres Abschreibungen 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
1.265.939,76 1.330.819,26 35.677,21 154.947,25 1.211.549,22 54.390,54 81.018,99

81.018,99

657.372.933,08

169.704.113,35

10.920.670,28

180.624.783,63

476.748.149,45

482.208.380,22

674.810.988,33

177.642.907,81

11.391.045,66

943.681,96

188.090.271,51

486.720.716,82

8.554.665,84 2.648.178,22 186.733,49 - 2.834.911,71 5.719.754,13 5.882.334,91
2.722.408,25 19.251,43 - 6.080,00 13.171,43 2.709.236,82 2.759.294,95
- 526.512,37 - 526.512,37 - - 1.564.173,05
2.000.715,33 1.921.771,10 29.739,23 8.138,63 1.943.371,70 57.343,63 85.040,72
3.314.059,93 2.823.081,34 253.902,66 402.950,96 2.674.033,04 640.026,89 734.304,63
715.755,01 - - - - 715.755,01 274.354,64
130.450,89 - = - - 130.450,89 130.450,89

493.638.334,01

11.839.863,82

687.916.791,91

10.257,75

178.983.984,82

1892 Geschéftsbericht 2021

11.426.722,87

1.098.629,21

10.257,75

189.312.078,48

11.829.606,07

498.604.713,43

6.590.558,43 10.257,75 = - 10.257,75 6.580.300,68 1.625.300,68
2.002.394,00 - - - - 2.002.394,00 -
3.246.911,39 - - - - 3.246.911,39 1.716.172,00

3.341.472,68

497.060.825,68
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JAHRESABSCHLUSS Forderungsspiegel — Verbindlichkeitenspiegel

|
Forderungsspiegel
in TE
davon mit einer
Restlaufzeit von
Forderungen insgesamt mehr als 1 Jahr Vorjahr
aus Vermietung 264 - 337
aus Verkauf von Grundstlicken 13 - 35
aus Betreuungstatigkeit - - 1
gegen verbundene Unternehmen 428 - 592
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 2.700 - 2.734
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 154.868 8.049 31.579 115.240 154.868
Vorjahr 163.142 8.452 31.371 123.319 163.142
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 46.971 2.011 7.631 37.329 46.971
Vorjahr 48.692 1.959 7.417 39.316 48.692
Spareinlagen? 158.003 158.003 - - -
Vorjahr 154.771 154.771 - - -
Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 27.948 5.467 9.939 12.542 -
Vorjahr (Anpassung erfolgt) 26.917 64 13.483 13.370 -
Erhaltene Anzahlungen 14.444 14.444 - - -
Vorjahr 14.261 14.261 - - -
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.164 1.164 = = =
Vorjahr 1.144 1.144 - - -
Verbindlichkeiten Lieferungen und Leistungen 2.456 2.387 57 12 -
Vorjahr 2.077 2.016 61 - -
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 100 100 - - -
Vorjahr 245 245 - - -
Sonstige Verbindlichkeiten 1.321 1.321 = = =
Vorjahr 997 997 - - -
Gesamtbetrag 407.275 192.946 49.206 165.123 201.839
Vorjahr 412.246 183.909 52.332 176.005 211.834
" durch die Abtretung von Mietforderungen
2 Die Spareinlagen gliedern sich nach Ursprungslaufzeiten in: Vorjahr
a) Spareinlagen mit 3- und 6-monatiger Kiindigung 61.188 T€ 57.046 TE*
b) Spareinlagen mit besonders vereinbarter Zinsbindung 84.874 T€ 83.795 TE*
c) Mietkautionen 11.941 T€ 13.930 T€
Gesamt 158.003 T€ 154.771 T€

* Anpassung erfolgt
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Berliner Bau- und
Wohnungsgenossenschaft
von 1892 eG

Knobelsdorffstral’e 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 gleichermaen gerecht zu werden. Die Texte werden entweder unndtig
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.
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