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Der Geschaftsbericht der "Grinen Mitte" wird in diesem Jahr bildlich
mit Fotos unserer Vertikalbegrinungen begleitet.
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LAGEBERICHT DES VORSTANDES

A) Darstellung des Geschaftsverlaufes

1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung EU und Deutschland

Auch wenn Wirtschaft, Politik und Kultur im Jahr 2021 welt-
weit von der Corona-Krise dominiert wurden, bildeten die in
den vorangegangenen Geschaftsberichten dargestellten politi-
schen, gesamtwirtschaftlichen und sozialokonomischen Span-
nungen und Krisenerscheinungen auf der internationalen,
europaischen und nationalen Ebene weiterhin den Hintergrund
fur die Entwicklung der wirtschaftlichen und politischen Situa-
tion in der Europaischen Union (EU) und Deutschland.

Das zweite Jahr der Corona-Krise, die global wirksamen
Strukturbrtiche in den Branchen Energie, Kraftfahrzeuge, Per-
sonenverkehr, Transport und Digitales stellten hohe Herausfor-
derungen an den Strukturwandel in Deutschland, der weiterhin
nur schleppend vorangeht.

Auch wenn die Politik im zweiten Jahr der Corona-Pandemie
auf Lockdowns verzichtete, wurden die Einschrankungen fur
die Bevolkerung auf einem hohen Niveau beibehalten. Das
hatte enorme Auswirkungen auf die Branchen Hotel, Gastro-
nomie, Kultur und Bildung.

Die Corona-Krise fuhrte zu weltweiter Unterbrechung der glo-
balen Lieferketten. Differenzierte Auswirkungen auf verschie-
dene Wirtschaftssektoren bleiben langerfristig bestehen. Dem
Memorandum 2021 der Arbeitsgruppe alternative Wirt-
schaftspolitik zufolge fihrte die Verknappung des Angebots
zu Steigerungen von Einfuhrpreisen im Jahr 2021 von durch-
schnittlich 13,5 %, Energiepreise erhdhten sich deutlich: Erdgas
um 267,5 %, Steinkohle um 154,3 % Mineraldlerzeugnisse
um 68,5 %, Roheisen und Stahl um 60 %.

Die Preissteigerungen bei Einfuhren trieben die Inflation im
Inland an. Im Jahresdurchschnitt 2021 stiegen die Preise um
3,1 % und legten besonders im Dezember um 5,3 % zu. Einige
Baumaterialien, besonders Holz und Stahl, haben Rekordpreise
erreicht wie seit 1949 nicht mehr. Dadurch und durch die
hohen Energiepreise verteuern sich die Bauleistungen. Einem
online veroffentlichten Artikel von Martina Jahn auf hand-
werk.com ist zu entnehmen, dass die Erzeugerpreise fir Kon-
struktionsvollholz um 77 % gegentber 2020 gestiegen sind.
Teurer wurden auch Dachlatten (+ 65 %), Bauholz (+ 61 %)
und Spanplatten (+ 23 %). Die Stahlpreise sind laut Statis-

tischem Bundesamt ein weiterer Preistreiber am Bau: So stiegen
die Kosten fur Betonstahl in Stdben um 53 % und Betonstahl-
matten um knapp 53 %. Eine dhnliche Entwicklung gab es bei
Metallen wie Kupfer oder Kupferlegierungen: Sie waren 2021
insgesamt gut 25 % teurer als noch im Vorjahr. Aufgrund der
Materialpreissteigerungen sind auch die Kosten fur Bauleis-
tungen gestiegen. Der Neubau von Wohngebaduden kostete
2021 im Schnitt gut 9 % mehr als im Vorjahr. Den starksten
Anstieg im Rohbau gab es bei Zimmer- und Holzbauarbeiten,
sie verteuerten sich um fast 30 %. Dach- und Klempnerarbei-
ten waren 2021 gut 10 % teurer.

Die Materialengpasse pragten auch die Konjunkturentwicklung
in Deutschland. Auch wenn die Wirtschaftsleistung 2021 laut
dem Statistischen Bundesamt um 2,2 % wuchs, wurde der
starke Wirtschaftseinbruch von 2020 nicht ausgeglichen. Im
Vergleich zum Jahr 2019 fiel das BIP 2021 noch um 2 % nied-
riger aus. Vom Konsum gingen auf Grund fehlender Moglich-
keiten, Einschrankungen des Angebots und sinkender Real-
einkommen in Krisenbranchen kaum Wachstumsimpulse aus.
Dagegen hat sich die Sparquote von 10,8 % im Jahr 2019 auf
15 % gesteigert.

Die Regierung versuchte mit einigem Erfolg die Wirkungen der
Wirtschaftskrise Uber eine Erhdhung der Staatsverschuldung
durch Stabilisierung der Finanzmérkte, Uberbriickungshilfen fiir
Beschaftigte, Selbststandige und Unternehmen zu dampfen.
Es wird dennoch damit gerechnet, dass viele mittelstandische
Unternehmen der betroffenen Branchen insolvent werden, was
tangierende Branchen ebenfalls belasten wird.

Die Zahl der offiziell registrierten Arbeitslosen verringerte sich
leicht um 3 % auf 2,61 Millionen. Die Arbeitslosenquote fiel
leicht von 6,5 % auf 6,3 %. Die Unterbeschaftigung lag unter
Berticksichtigung der Kurzarbeit bei 4,27 Millionen Personen.
Diese Zahlen beruhen auf Angaben im Memorandum 2021 der
Arbeitsgruppe alternative Wirtschaftspolitik.

H Geschaftsbericht 2021
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2. Wirtschaftliche Entwicklung Berlins

Die Berliner Wirtschaft sah sich 2020 auf Grund der Corona-
Krise mit einem Ruckgang der Wirtschaftsleistung um unge-
fahr 5,9 % (BIP) in einer dahnlichen Situation wie die deutsche
Wirtschaft allgemein. 2021 konnte das verarbeitende Ge-
werbe Berlins laut UVB gegenlber dem Vorjahr um 3,7 % zu-
legen. Der Tagesspiegel veroffentlichte einen Artikel von Tanja
Buntrock mit den UVB-Zahlenangaben. Danach wirkte sich
auch hier die Stérung der Lieferketten bremsend aus, die Digi-
talwirtschaft boomte mit einem Plus von 11,6 % im ersten
Halbjahr 2021. Im Handel bildete sich der durch die Corona-
Krise initiierte Strukturwandel besonders deutlich ab. Einer
Umsatzsteigerung von 38 % im Onlinehandel stand ein
Minus von 17 % im Einzelhandel gegentber. Fir die gesamte
Branche ergab sich damit ein Plus von 4,5 %.

Der fur Berlin strukturbestimmende Bereich der touristischen
Ubernachtungen verzeichnete ein Minus von 5,8 %. Der Flug-
verkehr sank um 5,2 % nach Angaben der UVB.

Die Arbeitslosenquote in Berlin lag laut Statistischem Bun-
desamt 2021 mit 9,8 % ahnlich hoch wie 2020. Im Vergleich
zu den anderen deutschen Bundeslandern hatte Berlin somit
nach Bremen die hochste Arbeitslosenquote der deutschen
Bundeslander.

Im Bundeslandervergleich der verfugbaren Einkommen pro
Mitglied von privaten Haushalten erreichte Berlin mit
21.327,00 € nur den funftletzten Platz laut der Aussage von

Herrn Hermann Pfahler. Das Interview mit dem Sprecher der
Landesarmutskonferenz Berlin erfolgte fur die Zeitung Berli-
ner MieterGemeinschaft e.V. Die Auswirkungen der gegen-
wartig anlaufenden Inflation sind laut Makroskop — Magazin
fur Wirtschaftspolitik noch nicht abzusehen. Die Inflations-
rate in Deutschland lag im November 2021 bei 6,0 % und
ging im Dezember 2021 auf 5,7 % zuriick.

Nahezu jede/r funfte Bewohner/in ist in Berlin von Einkom-
mensarmut betroffen und 27 % aller Berliner Kinder — das
sind 162.000 — leben in Hartz-IV-Haushalten. Hinzu kommen
noch die Kinder, deren Eltern tber ein Einkommen knapp
Uber dem Hartz-IV-Satz verfigen. Diese Aussagen wurden in
einem Artikel der Zeitung BerlinerMieterGemeinschaft e.V.
getroffen.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes lag der Index
zur Entwicklung der Nettokaltmieten in der Bundeshauptstadt
im Jahr 2021 bei einem Wert von 107,8 Punkten. Dies ent-
spricht einem Anstieg um etwa 7,8 % gegeniber dem Basis-
jahr 2015.

Auch wenn auf Grund der hohen Nachfrage nach Wohnun-
gen die Baubranche in Berlin 2020 mit einem Umsatzplus von
insgesamt 2 % und im Wohnungsbau von 4 % gut durch die
Krise des Jahres 2020 gekommen ist, rechnet das Bauge-
werbe 2021 mit einem Minus von 4,7 % ab.

Geschaftsbericht 2021 H
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3. Wohnungslage in Berlin

Dem Wohnungsmarktbericht 2021 der IBB ist zu entnehmen,
dass der Bestand an Mietwohnungen im Jahre 2020 um 0,6 %
auf 1.668.400 Einheiten gestiegen ist, der Anteil an Sozial-
mietwohnungen ist allerdings um 0,2 % zurickgegangen.
Die Mieten lagen 2021 im Schnitt 0,41 € Uber denen vom
Vorjahr. Der Quadratmeter kostete durchschnittlich 10,55 €.
19.400 Wohnungen wurden in Eigentumswohnungen um-
gewandelt. Die Bautatigkeit ging 2021 zuriick. Es wurden
16.300 Wohnungen fertiggestellt, 2020 waren es knapp
19.000.

Die Versuche des Senats, die Wohnungsfrage durch das
Setzen von Rahmenbedingungen von auBen zu steuern mit
Mietpreisbremse, Milieuschutzgebieten, Zielvereinbarungen
mit den Wohnungsbaugesellschaften, dem Uberteuerten
Ruckkauf von ehemals vom gleichen Senat privatisierten
Wohnungen, befristeten Forderprogrammen oder dem Mie-
tendeckel fuhrten nicht zu einer dauerhaften Losung. Nur
durch den Bau von Wohnungen kénnen diese Probleme be-
waltigt werden. Laut Planungsgrundlagen des Senats missen
daftr bis 2030 vor allem im offentlichen Wohnungsbau
200.000 Wohnungen gebaut werden, das sind 20.000 Woh-
nungen im Jahr. Auch wenn die landeseigenen Wohnungs-
unternehmen ihre Leistung in den letzten Jahren steigern

konnten, trugen sie lediglich mit einer selbsterbrachten Leis-
tung von 2.500 Wohnungen im Jahr zum Baugeschehen bei.
Die Zielorientierung lag bei 6.000 Wohnungen im Jahr. Es
fihrt auch kaum zur Lésung der Wohnungsfrage als sozialer
Frage, wenn die Gemeinwohlorientierung der stadtischen
Wohnungsunternehmen auf Grund ihrer privatrechtlichen
Organisationsformen durch die Forderung nach unterneh-
merischer Effizienz und durch Konkurrenz untereinander ein-
geschrankt wird. Die Folgen dessen lassen sich auch an den
Neubauprojekten in Hellersdorf an der Zossener StraBe
besichtigen. Extreme Enge mit wenig Licht, Luft und Grin
werden kaum zum Wohlfuhlen der Mieter beitragen. So ent-
stehen lediglich neue soziale Brennpunkte.

Demgegentiber haben Genossenschaften, auch wenn sie
keine Gemeinnutzigkeit mehr besitzen, das Potenzial, einen
wesentlich héheren Beitrag zur Lésung der Wohnungspro-
bleme zu leisten. Leider ist das aber bei den gegenwartigen
Grundstuckspreisen in Berlin und den aktuellen Vergabebe-
dingungen kaum maoglich. Eine Lésung kénnte darin beste-
hen, dass den Genossenschaften ¢ffentliches Bauland zu den
gleichen Bedingungen und Preisen angeboten wird wie den
stadtischen Wohnungsgesellschaften.

H Geschaftsbericht 2021
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B) Darstellung der Lage des Unternehmens

1. Umsatzentwicklung

Am 31. Dezember 2021 gehorten zum Bestand der Genos-
senschaft 2.663 Wohnungen, 27 Gewerbeeinheiten (davon
14 selbstgenutzte), 20 Hausgarten und 166 Stellplatze.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung sind gegen-
Uber dem Vorjahr gestiegen. Hierflr gab es mehrere Grinde.
Die Nettokaltmieten sind von durchschnittlich 6,40 €/m?2 in
2020 auf durchschnittlich 6,52 €/m2 in 2021 gestiegen. Die

Ursache dafur sind im Wesentlichen der Wegfall der Kur-
zungsvorschrift des sogenannten Mietendeckels zum
15.04.2021 durch gerichtliche Entscheidung und die hohe-
ren Mieten in den zugekauften Objekten.

Des Weiteren konnten im Rahmen der Neuvermietung ho-
here Mieten fir sanierte Wohnungen erzielt und der Leer-
stand gesenkt werden.

2. Bau, Sanierung und weitere Investitionen

Der Verbindungsbau wurde weiter fortgeftihrt. Es wurden
~412,0 Tsd. € fur Anlagen im Bau, ~92,0 Tsd. € fur die Ge-
staltung des neuen Spielplatzes im Hof 2 und ~34,0 Tsd. €
fur die Herstellung der Stellplatze im Hof 1 investiert.

Im Jahr 2021 wurden vier Gebdude mit Grundstiicken in Ber-
lin Friedrichshain/Kreuzberg erworben, welche vorrangig der

3. Instandhaltung

Im Jahr 2021 sind fur InstandhaltungsmaBnahmen insgesamt
2.070,3 Tsd. € aufgewendet worden. Davon entfielen im
Wesentlichen ~950,0 Tsd. € fur die Leerstandsbeseitigung

Wohnungsvermietung dienen. Der Kaufpreis inklusive An-
schaffungsnebenkosten fur drei Objekte betrug insgesamt
~11,8 Mio. €. Fur das vierte Objekt wurden ~2,6 Mio. € auf-
gewendet. Wirtschaftlich wird dieses Objekt erst im Jahr 2022
dem Bestand zugerechnet.

und Sanierung von Wohnungen, ~522,0 Tsd. € fiir die Dach-
sanierung Hof 7, ~373,0 Tsd. € fur die laufende Instandhal-
tung sowie ~24,5 Tsd. € fur BrandschutzmaBnahmen.

Instandhaltungskosten

(in Tsd. €)

1.995,5 2.053,5 2.070,3

4. Vermietung

Nach erfolgreicher Sanierung von Wohnungen in allen Sied-
lungshofen sowie diverser EinzelmaBnahmen im gesamten

Entwicklung des Leerstandes

Bestand konnte der Leerstand zum Vorjahr gesenkt werden.
Im gesamten Bestand betrug der Leerstand 3,1 %.

Leerstandsquote zum 31.12. des Geschaftsjahres

4,9 % 3.3 % 3.1 %

Geschaftsbericht 2021 H
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5. FinanzierungsmaBnahmen

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten betrugen
zum 31.12.2021 insgesamt 91.077,8 Tsd. € (Vorjahr:
81.560,7 Tsd. €).

Die Kreditbelastung hat sich im Jahr 2021 gegentber dem

Vorjahr aufgrund der Finanzierung der neu erworbenen Ob-

jekte erhoht.

Diese stellt sich fur einen Euro Sollmiete wie folgt dar:

2019 2020 2021
Zins in € 0,26 0,21 0,20
Tilgung in € 0,31 0,33 0,33
Summe Kreditbelastung in € 0,57 0,54 0,53

Alle Darlehen sind dinglich gesichert.

6. Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Am 31.12.2021 beschéftigte die Genossenschaft neben zwei Vorstandsmitgliedern insgesamt neunzehn Mitarbeiter, davon

neun Teilzeitbeschaftigte.

davon Teilzeit-

31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 beschaftigte
Vorstand 2 2 2 1
Kaufmannische Angestellte 16 14 13 9
Technische Angestellte 2 2 2 0
Hausmeister 3 3 4 0
Gesamt 23 21 21 10

Im Berichtszeitraum wurden zur Férderung der Qualifikation
der Mitarbeiter FortbildungsmaBnahmen durchgefihrt.

7. Umweltschutz

Die in den letzten Jahren konsequent durchgefihrten Fassa-
densanierungen haben dazu gefihrt, dass der gesamte
Bestand der Genossenschaft in Marzahn/Hellersdorf aus 6ko-
logischer und 6konomischer Sicht zur effizienteren Nutzung
der Fernwarme beitragt. Durch den Bezug von Fernwarme
konnten wir 2020 eine Einsparung von 931 t COz-Emissionen
leisten. Die Energieausweise dokumentieren dieses Bild ein-
drucksvoll.

Seit dem 01.01.2014 erfolgt die Lieferung von umwelt-
freundlichem Strom durch die LichtBlick SE. Die elektrische
Energie stammt zu 100 % aus &kologischen Erzeugungs-

Dafur wurden insgesamt ~1,4 Tsd. € aufgewendet.

quellen wie Wasser- oder Biogaskraftwerken und wird zur Ab-
deckung des Strombedarfs, z. B. der Treppenhausbeleuch-
tung, der AuBenbeleuchtung und der Aufzlige verwendet.

Seit 2009 setzt die Genossenschaft konsequent auf Mull-
trennung und -vermeidung. Dieses Millmanagement basiert
auf der Analyse der Befillung der Behélter, Uber eine Vor-
bzw. Umsortierung bis hin zur Auswertung der Daten. Damit
konnten wesentliche Einsparungen erzielt und ein weiterer
wichtiger Beitrag zum Umweltschutz geleistet werden.

H Geschaftsbericht 2021



8. Vermodgenslage
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31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
AKTIVA
Langfristig gebundenes Vermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 11,8 0,0 16,2 0,0 -4,4
Sachanlagen 109.732,0 97,6 97.086,1 96,9 12.645,9
Finanzanlagen 28,0 0,0 28,0 0,0 0,0
109.771,8 97,6 97.130,3 96,9 12.641,5
Mittel- und kurzfristig
gebundenes Vermégen
Vorrate 557,7 0,6 441,3 0,5 116,4
Forderungen u. Rechnungsabgrenzungen 305,1 0,3 389,2 0,4 -84,1
Liquide Mittel 1.811,8 1,6 2.236,9 2,2 -425,1
2.674,6 2,4 3.067,4 3,1 -392,8
Bilanzvolumen 112.446,4 100,0 100.197,7 100,0 12.248,7
PASSIVA
Langfristig verfiigbares Kapital
Eigenkapital 17.638,7 15,7 14.623,1 14,6 3.015,6
Sonstige Rickstellungen 34,8 0,0 34,1 0,0 0,7
Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten 91.077,8 81,0 81.560,7 81,4 9.517,1
108.751,3 96,7 96.217,9 96,0 12.533,4
Mittel- und kurzfristig
verfiigbares Kapital
Steuerrtickstellungen 233,3 0,2 68,6 0,1 164,7
Sonstige Ruckstellungen 721,2 0,7 1.329,2 1,3 -608,0
Ubrige Verbindlichkeiten, Rechnungs-
abgrenzungsposten und passive
latente Steuern 2.740,6 2,4 2.582,0 2,6 158,6
3.695,1 3,3 3.979,8 4,0 -284,7
Bilanzvolumen 112.446,4 100,0 100.197,7 100,0 12.248,7

Die Differenz zwischen der Bilanzsumme im Jahresabschluss
und der Bilanzsumme laut Vermogenslage resultiert aus dem
Bestand an Barkautionen in Héhe von 2.088,4 Tsd. € (Vorjahr
1.982,4 Tsd. €), der mit dem korrespondierenden Passiv-
posten verrechnet wurde sowie den noch nicht abgerechne-
ten Betriebskosten, die um die Hohe der dafir erhaltenen An-
zahlungen in Hohe von 4.498,0 Tsd. € (Vorjahr 4.350,8 Tsd. €)

Geschaftsbericht 2021

reduziert ausgewiesen werden.

Zum 31.12.2021 betrugen die flissigen Mittel 3.900,2 Tsd. €
(Vorjahr 4.219,3 Tsd. €).

In dieser Bilanzposition sind Barmietkautionen in Hohe von
2.088,4 Tsd. € (Vorjahr 1.982,4 Tsd. €) enthalten, welche treu-
handerisch verwaltet werden.
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Die aus der Vermdgenslage berechnete Eigenkapitalquote stellt sich wie folgt dar:

Eigenkapitalquote in %

12,2

14,6

15,7

Das wirtschaftliche Eigenkapital der Genossenschaft setzt sich nach teilweiser Verwendung des Jahrestiberschusses wie folgt
zusammen:

Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
Gesetzliche Riicklagen

Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Eigenkapital*

31.12.2020

2.683,1
1.231,6
8.472,4
2.126,0
14.513,1

31.12.2021

2.861,4
1.517,7
10.598,4
2.574,5
17.552,0

Veranderung

+178,3
+286, 1
+2.126,0
+448,5
+3.038,9

* wirtschaftliches Eigenkapital ohne Geschéftsguthaben der zum Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

9. Finanzlage

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im Geschafts-

jahr stets gegeben.

Herkunft und Verwendung der Finanzmittel werden aus der
Kapitalflussrechnung ersichtlich:

2020 2021

Tsd. € Tsd. €
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 8.802,7 7.451,3
Cashflow aus Investitionstatigkeit -2.102,2 -15.018,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -6.506,3 7.141,7
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.236,9 1.811,8
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungsmittel 4.219,3 3.900,2
Treuhanderisch verwaltete Barmietkautionen -1.982,4 -2.088,4

2.236,9 1.811,8

H Geschaftsbericht 2021




10. Ertragslage

Das erwirtschaftete Ergebnis vor Zinsen, Beteiligungsertragen,
Ertragsteuern und Abschreibung (EBITDA) betrug 8.266,9 Tsd. €.
Das EBITDA ist im Vergleich zum Vorjahr (7.656,4 Tsd. €) ins-
besondere auf Grund der Erléssteigerungen und nicht

www.wohnungsgenossenschaft.de

wesentlich héheren sonstigen Aufwendungen gestiegen.

Die Genossenschaft kann zusammenfassend auf die folgende
Ertragslage verweisen.

2021 2020 Verande-
Tsd. € % Tsd. € % rungen
Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 16.917,9 96,1 15.778,2 95,4 1.139,7
Sonstige betriebliche Ertrage 411,7 2,3 375,2 2,3 36,5
Bestandsveranderungen 2641 1,5 371,6 2,2 -107,5
Aktivierte Eigenleistungen 10,6 0,1 16,4 0,1 -5,8
17.604,3 100,0 16.541,4 100,0 1.062,9
Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen -6.761,7 -38,4 -6.550,0 -39,6 -211,7
Personalaufwendungen -1.495,7 -8,5 -1.481,6 -9,0 -14,1
Abschreibungen -2.360,5 -13,4 -2.283,0 -13,8 -77,5
Sonstige betriebliche Aufwendungen -561,9 -3,2 -343,7 -2,1 -218,2
Sonstige Steuern -518,0 -2,9 -509,8 -3,1 -8,2
-11.697,8 -66,4 -11.168,1 -67,5 -529,7
Betriebsergebnis 5.906,5 33,6 5.373,3 32,5 533,2
Finanzergebnis -2.506,5 -2.561,8 55,4
Steuern -539,5 -449,3 -90,2
Jahresergebnis 2.860,5 2.362,2 498,4

Die Abschreibungen auf Forderungen betrugen im Geschafts-
jahr 2021 28,5 Tsd. € (Vorjahr 52,9 Tsd. €).

Das Betriebsergebnis einschlieBlich der sonstigen Steuern betrug
5.906,5 Tsd. € (Vorjahr 5.373,3 Tsd. €).

Die Wohnungsgenossenschaft " Griine Mitte" Hellersdorf eG
ist alleiniger Gesellschafter der Green Center Bauprojekt-
management GmbH. Eine Gewinnabfuhrung wurde nicht be-
schlossen.

Die Wohnungsgenossenschaft " Griine Mitte" Hellersdorf eG
ist als Gesellschafter an der GVV beteiligt. Diese fhrte einen
Gewinn in Hohe von 21,4 Tsd. € (Vorjahr 21,6 Tsd. €) ab.

Das Geschaftsjahr 2021 schlieBt mit einem positiven Jahres-
ergebnis in Hohe von 2.860,5 Tsd. € (Vorjahr 2.362,2 Tsd. €)
ab.

Die Entwicklung des Leerstandes der Wohnungsgenossen-
schaft verlief wie folgt:

2019 2020 2021
Leerstand aller Mieteinheiten per 31.12. 4,9 % 3,3 % 3,1 %
Erlésschmaélerung Sollmiete aus Leerstand 774,3 Tsd. € 517,5 Tsd. € 411,2 Tsd. €

Die Minderung der Erlésschmalerung wurde maBgeblich durch den abnehmenden Leerstand beeinflusst.
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Ertragsiibersicht zu den Sollmieten

in Tsd. € 2019 2020 2021

Miete (inklusive Zuschlage)* 11.849,3 12.040,1 12.543,1
/. Erldsschmalerung 774,3 517,5 411,2
/. Mietminderungen* 3,6 179,4 2,1
Summe Mietertrage 11.071,4 11.343,2 12.129,7

* Betrachtung ohne eigengenutzte Objekte

Die Position Mietminderung im Jahr 2021 ist im Vergleich
zum Vorjahr auf Grund des Wegfalls der Minderungsvor-
schrift des Mietendeckels gesunken und beinhaltet aus-

schlieBlich die Mietminderungen auf Grund von Geltend-
machung von Mietminderungsansprichen von Mietern im
Zusammenhang mit Schadensfallen im Bestand.

Entwicklung der durchschnittlichen Bruttowarmmiete (in €)

€ pro m?2 2019 2020 2021
Grundmiete (inklusive Zuschlage) 6,29 6,40 6,52
Kalte Betriebskosten 1,73 1,92 1,91
Heizkosten 0,74 0,71 0,78
Bruttowarmmiete 8,76 9,03 9,21

Die Steigerung der Grundmiete basiert auf den durchgefiihr-
ten Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten, den héhe-
ren Mieten im Zuge der Neuvermietung, dem Wegfall der
Mietminderung auf Grund des Mietendeckels und héheren
Mieten in den neu erworbenen Objekten.

Die in 2021 angefallenen kalten und warmen Betriebskosten
sind gegenlber dem Vorjahr um 6,0 % auf Grund der allge-
meinen Preisentwicklung gestiegen. Die sonstigen Betriebs-
kosten beinhalten im Wesentlichen die Wartung der
Rauchwarnmelder und die Dachrinnenreinigung.
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C) Risiko- und Chancenbericht
1. Risikobericht

Die Entwicklung der Genossenschaft ist genau wie andere
Unternehmen von der wirtschaftlichen Stabilitat unseres Lan-
des abhéangig. Die politischen Auswirkungen auf den Berliner
Wohnungsmarkt sind bei der strategischen Ausrichtung der
Unternehmensentwicklung zu beachten. Der Vorstand und
der Aufsichtsrat werden zukinftig weiterhin die EinflUsse be-
obachten, analysieren und zukunftsorientierte Schlussfolge-
rungen ziehen, insbesondere vor dem Hintergrund der
Auswirkungen des Ukrainekrieges und der damit verbunde-
nen unterbrochenen Lieferketten sowie Preissteigerungen in
allen Bereichen.

Die bestehenden Darlehensverbindlichkeiten sind auf zwei
Banken verteilt, so dass hier eine Risikostreuung gewahr-
leistet ist. Risiken aus einem Anschlussfinanzierungsbedarf
bestehen nicht, da alle Darlehen durch Volltilgung, Umschul-
dung oder Prolongation langfristig gesichert sind.

Im Jahr 2022 wurden zwei Darlehen bei der IBB dahingehend
anschlussfinanziert, dass eines im Jahr 2022 komplett getilgt
wird.

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes ist abzugleichen
mit den Winschen und dem Bedarf der Mitglieder und Mie-
ter. Dazu werden entsprechende Informationen gesammelt
und statistisch ausgewertet.

Der Vorstand verfugt Uber geeignete Instrumente zur Risiko-
frherkennung wie Vertragsberichte sowie monatliche Ma-
nagementinformationen, um Entwicklungen, die die Stabilitat
oder sogar den Fortbestand der Genossenschaft gefahrden,
rechtzeitig zu erkennen. Folgende Instrumente der Risiko-
frherkennung kommen zum Einsatz:

* Finanz- und Wirtschaftsplanung fur die kommenden Jahre

* monatliche Soll-Ist-Vergleiche zur Planung

* monatliche Analyse der Leerstandsentwicklung mit
Auswertungen, z. B. der Kiindigungsgriinde

* monatliche Darstellung der Entwicklung der Miet-
forderungen und der Erlésschmalerungen

* monatliche Auswertung betriebs- und finanzwirtschaft-
licher Kennzahlen

* tagliche Fortschreibung des Liquiditatsstatus
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Die urspringliche Finanz- und Wirtschaftsplanung wurde
durch die Einfihrung des Mietendeckels im Jahr 2020 beein-
flusst und bertcksichtigte die diesbeziiglich abschatzbaren
negativen Auswirkungen auf die Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft.

Die Finanz- und Wirtschaftsplanung wurde Uberarbeitet und
berlcksichtigt sowohl die neue Rechtslage (Wegfall des
Mietendeckels) als auch die zu erwartenden Auswirkungen
der Aufwendungen und Ertrage im Zusammenhang mit dem
Erwerb der vier neuen Objekte.

In regelmaBigen Aufsichtsratssitzungen gemeinsam mit dem
Vorstand wird Bericht erstattet. Diese Beratungen erweisen
sich als effektiv und ermdglichen, Entwicklungen frihzeitig
zu beeinflussen.

In Zusammenarbeit mit der beauftragten Steuerberatungs-
gesellschaft wird die steuerliche Situation der Wohnungs-
genossenschaft analysiert und eine Prognoserechnung durch-
geflhrt.

Die Wohnungsgenossenschaft " Griine Mitte" Hellersdorf eG
kann jederzeit Zahlungsaufforderungen nachkommen und
unter Bericksichtigung des Skontos laufende Rechnungen
bezahlen.

Die Mietforderungen sind im Vergleich zum Vorjahr leicht
gestiegen. Die konsequente Durchfuhrung des Forderungs-
managements einerseits und die Geltendmachung der Ergeb-
nisse der Betriebs- und Heizkostenabrechnungen anderseits
haben die Hohe der Mietforderungen beeinflusst. Besondere
Ausfallrisiken flr Forderungen bestehen nicht. Es kann auf
Grund der Verschlechterung der Einkommenssituation ein-
zelner Mieter im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie
und den erheblichen Preissteigerungen sowie der damit ver-
bundenen Erhéhung der sonstigen Lebenshaltungskosten zu
Mietausfallen kommen. Die Entwicklung bleibt vor diesem
Hintergrund abzuwarten.



www.wohnungsgenossenschaft.de

Entwicklung der Forderungen aus Vermietung

31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021
Forderungen aus Vermietung 126,8 107,2 109,8
Veranderung zum Vorjahr 4,4 -19,6 2,6

Das Risiko von Preissteigerungen z. B. in den Bereichen Energie,
Fernwarme oder Baumaterialien u. a. aufgrund nationaler und
internationaler Ereignisse hat die Wohnungsgenossenschaft
"Grine Mitte" Hellersdorf eG insbesondere durch den Ab-

2. Prognosebericht

Basierend auf verschiedenen Planungsszenarien ist davon aus-
zugehen, dass die Genossenschaft sich stetig weiter positiv
entwickelt.

schluss langlaufender Bezugsvertrage mit den entsprechenden
Versorgern minimiert. Dartiber hinaus werden Bau- und In-
standhaltungsmaBnahmen zumindest mittelfristig geplant, um
auf der Grundlage von Angeboten Preisbindungen zu realisieren.

Bei der Planung wurde die Aufhebung des Gesetzes zum
Mietendeckel berlcksichtigt. Es ist von einer gesicherten
Liquiditat auszugehen.

S 2021 2022 2023 2024

Angaben in %
Ist Plan Plan Plan
Leerstand per 31.12. 3,1 3,0 2,0 2,0
Nettokaltmietenerhéhung um 1,9 1,0 0,5 0,5
Zinsen zur Nettokaltmiete 20,9 19,9 17,6 16,7
Kapitaldienst zur Nettokaltmiete 55,6 65,8 48,9 48,5

Im Vorjahr wurde fur das Geschaftsjahr eine Leerstandsquote
von 4,0 % geplant. Die positive Planabweichung resultiert aus
gegenlber dem Planansatz vorgezogenen MaBnahmen zur
Leerstandsbeseitigung im Rahmen der Instandhaltungen.

Die Hohe des geplanten Kapitaldienstes im Verhaltnis zur

Nettokaltmiete im Jahr 2022 ergibt sich aus der Sondertilgung
eines Darlehens im Jahr 2022.

Der Finanz- und Erfolgsplan der Genossenschaft weist fir den
Zeitraum bis 2024 in wichtigen Kennziffern folgende Ent-
wicklung aus:

2021 2022 2023 2024

Ist Plan Plan ET)

Jahrestberschuss in Tsd. € 2.860,5 2.806,6 3.513,3 3.556,4
Flissige Mittel* in Tsd. € 1.811,8 435,0 2.325,1 4.086,7
Eigenkapitalquote** in % 14,9 17,3 20,3 23,5

*

ohne Einbezug der treuhanderisch verwalteten Barmietkautionen

** entsprechend Plan-Bilanzansatz ohne Verrechnungen der liquiden Mittel mit den Verbindlichkeiten aus Barmietkautionen sowie der noch nicht

abgerechneten Betriebskosten mit den daftr erhaltenen Anzahlungen
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Die Abweichung des tatsachlichen Jahreslberschusses ge-
genlber dem im Vorjahr mit 2.164,7 Tsd. € geplanten Ergeb-
nis fur das Geschaftsjahr 2021 ergibt sich im Wesentlichen
aus der Erhdhung der Umsatzerlse aus Vermietung.

Gegenuber dem Planansatz des Vorjahres von 2.694,6 Tsd. €
bei den flussigen Mitteln fuhrten insbesondere die Vorleistung
der Zahlungen fur hohere umlagefahige Betriebskosten 2021
ohne Anpassung der Vorauszahlungen fur das Jahr 2021 und
nicht geplante Ausgaben bei den Rechts- und Beratungskosten
sowie Aufwendungen fir nicht finanzierte Anschaffungsne-
benkosten bei den neu erworbenen Objekten.

Der Kapitaldienst fir die aufgenommenen Darlehen zum An-
kauf und zur Erweiterung des Bestandes der Genossenschaft
sowie zur Durchfihrung weitreichender Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaBnahmen werden auch weiterhin die
groBten Posten der Ausgabenseite darstellen. Der Vorstand
hatte das niedrige Zinsniveau genutzt und zur langfristigen
Sicherung der Finanzlage Darlehen abgeschlossen mit zum
Teil Zinsbindungsfristen von 20 Jahren. Im Jahr 2022 erfolgt
eine Sondertilgung eines Darlehens. Ein zweites Darlehen
wurde mit einem bedeutend niedrigeren Zinssatz anschluss-
finanziert. Damit leistet die Genossenschaft fur die kommen-
den Jahre einen wesentlichen Beitrag zur Minimierung des
Zinsanderungsrisikos.

www.wohnungsgenossenschaft.de

Der Vorstand sieht sich in seiner urspringlichen Ansicht
bestatigt, dass die Rechtsanderungen beziiglich der Einfiih-
rung des Mietendeckels keinen Bestand haben. Mit Wirkung
zum 15.04.2021 wurde diese Rechtsvorschrift zurlickgenom-
men. Die Wohnungsgenossenschaft "Grine Mitte" Hellers-
dorf eG hat die Nachholung und Einforderung der gekirzten
Mietbetrage im Juni 2021 vorgenommen. Das wirkte sich ent-
sprechend positiv auf die Ertragslage aus. Eine Bestandsge-
fahrdung liegt demnach nicht vor. Der Vorstand hat den
Aufsichtsrat Uber die Planung flr den Zeitraum bis 2024 mit
weiteren Schritten zur Modernisierung, Instandhaltung und
Instandsetzung einschlieBlich wohnwertverbessernder MaB-
nahmen in Kenntnis gesetzt.

Hauptschwerpunkte der Geschaftstatigkeit in den nachsten Jah-
ren werden sein, den wohnenden Mietern und Mietinteressen-
ten einen auf dem Wohnungsmarkt attraktiven Bestand zu
bieten, die Fluktuation zu senken, die Mieterbindung zu erhéhen
und den genossenschaftlichen Gedanken weiter zu férdern.

Im Geschaftsjahr 2021 konnten vier Objekte im Stadtbezirk
Berlin Friedrichshain/Kreuzberg erworben und drei Gbernom-
men werden. Der Ubergang von Nutzen und Lasten beim
vierten Objekt war am 01.01.2022.

Fur die nachsten Jahre sind Instandhaltungsaufwendungen in folgenden Bereichen im Wesentlichen geplant:

Planung 2021 2022 2023 2024
Ist Plan Plan Plan
Instandhaltung in Tsd. € 2.070,3 2.073,6 1.660,1 1.761,9
€ pro m2 12,87 12,83 10,27 10,77
davon unter anderem fur:
Leerstandsbeseitigung/WE-Sanierungen 950,0 850,0 500,0 500,0
Spielplatze 75,0 75,0 75,0
Treppenhauser 2,6 130,0 35,0 60,0
Dach 522,0
Luftungsschachte 300,0 200,0 300,0
BrandschutzmaBnahmen 24,5 35,0 42,0 120,0
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Die Planabweichung der Aufwendungen fiir Instandhaltung
zu den im Vorjahr fir das Geschéftsjahr 2021 geplanten MaB-
nahmen (1.067,3 Tsd. €) resultiert aus der vorgezogenen

Entwicklung EBITDA

in Tsd. €

Sanierung von weiteren Wohnungen, vor allem im Bereich
Leerstandsbeseitigung.

EBITDA

8.266,9

8.229,9 8.826,8 8.761,7

Die Abweichung zur Planung (7.336,4 Tsd.) ergibt sich im
Wesentlichen durch den héheren Jahrestberschuss und der

D) Ausblick

Unsere Genossenschaft wird in den nachsten Jahren die
Anstrengungen darauf richten, attraktive und bezahlbare
Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt anzubieten. Auch in
Zukunft werden nicht nur gezielte MaBnahmen zur positiven
Beeinflussung des Leerstandes ergriffen, sondern es wird wei-
terhin fur ein attraktives Wohnumfeld gesorgt werden. Hierzu
tragt insbesondere der Bau eines Theaters bei, welches in
2022 fertig gestellt wird.

Aus der langfristigen Planung bis 2030 ergeben sich fur die
kommenden Jahre kontinuierlich Jahrestberschiisse, die zur
Verbesserung unserer Eigenkapitalquote flhren werden.
Auch die ab 2021 Ubernommenen Objekte werden lang-
fristig dazu beitragen, den wirtschaftlichen Erfolg unserer
Genossenschaft zu sichern. AuBerdem wurde die konse-
guente Tilgung der fur den Ankauf und fir die Modernisie-
rung des Wohnungsbestandes aufgenommenen Kredite in

damit verbundenen héheren Ertragsteueraufwendungen.

den nachsten Jahren in die Planung eingerechnet. Die wach-
sende Wirtschaftskraft der Genossenschaft macht die
geplanten Investitionen in die Verbesserung des Wohnungs-
bestandes moglich.

Die Genossenschaft rechnet zuktnftig mit einer gesicherten
Liquiditat.

Der Vorstand dankt allen engagierten Mitgliedern der Ge-
nossenschaft, den Mitgliedern des Aufsichtsrates und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die geleistete Unter-
stitzung im abgelaufenen Geschéftsjahr.

Berlin,14.04.2022

A

Andrej Eckhardt

—

Silke Braumann
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES 2021

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2021 die ihm von der
Satzung und Gesetz vorgegebenen Aufgaben zur Férderung,
Beratung und Uberwachung des Vorstandes wahrgenom-
men.

Diese Arbeit erfolgte erneut unter den Bedingungen der sich
entwickelnden Einschréankungen der Arbeit durch den zuerst
durch das Bevélkerungsschutzgesetz vom 27.03.2020 veran-
derten und in Kraft gesetzten MaBnahmen des Infektions-
schutzgesetzes vom 20.07.2000 sowie der Inkraftsetzung des
als Mietendeckel bekannten Gesetzes zur Begrenzung und
Senkung von Uberhoéhten Mieten.

Nachdem das Bundesverfassungsgericht am 15.04.2021 den
Berliner Mietendeckel fur verfassungswidrig erklarte, da das
Landesrecht nicht gelte, weil der Bund das Mietpreisrecht ge-
regelt habe, wurden die mit Stand vom Juni 2019 am
23.02.2020 eingefrorenen Mieten nun ruckwirkend einge-
fordert. Der Aufsichtsrat dankt der Verwaltung fur den
immensen zusatzlichen Verwaltungsaufwand.

In finf gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand, einer vor-
bereitenden Beratung des Aufsichtsrates und durch in digita-
ler Form erfolgten Informationen und Abstimmungen im
Umlaufverfahren konnte sich der Aufsichtsrat von der ord-
nungsgemaBen Fuhrung der Geschafte der Genossenschaft
durch den Vorstand Uberzeugen. Neben den Jahresabschlis-
sen des Geschaftsjahres 2021 waren die Finanzplanung der
Folgejahre Gegenstand der Beratungen.

Der Aufsichtsrat beteiligte sich an der Arbeitsgruppe der
Genossenschaft zur Aktualisierung der Satzung.

Zur Beurteilung der Geschaftslage wurden den Mitgliedern
des Aufsichtsrates vor allem Berichte zur Wirtschaftsplanung,
zur Entwicklung der Ertrags- und Finanzlage, zum Bauprojekt
Grine Biihne und zur Vermietungs- und Leerstandssituation
vorgelegt.

Zur fristgemaBen Beschlussfassung wurde friihzeitig in
gemeinsamer Sitzung entschieden, die Mitgliederversamm-
lung, wie im Vorjahr, als schriftliche Beschlussfassung im
Wege des Umlaufverfahrens durchzuftihren. Der Aufsichtsrat
dankt den Mitgliedern fur die erneute hohe Beteiligung und
aktive Teilnahme und den Mitarbeitenden der Genossenschaft
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fur die Bewaltigung des zusatzlichen Arbeitsaufwandes. Die
Beschlussfassung wurde erfolgreich abgeschlossen.

Der Vorstand unterrichtete uns regelmaBig und anlassbezo-
gen sowohl in Textform als auch mindlich, zeitnah und um-
fassend Uber seine Planungen, den Gang der Geschéfte, die
strategische Weiterentwicklung sowie die aktuelle Lage der
Genossenschaft. Die fur das Unternehmen bedeutenden
Geschéftsvorfalle haben wir auf Basis der Berichte des Vor-
standes erdrtert und seinen Beschlussvorschldgen nach Pri-
fung und Beratung zugestimmt. Abweichungen von der
Planung beim Geschéftsverlauf wurden uns im Einzelnen er-
[dutert und mit schltssigen Argumenten begrindet.

Im Zusammenhang mit der Wahrnehmung des Vorkaufs-
rechtes wurde der Aufsichtsrat hinsichtlich der sukzessiven
Ubernahme der erworbenen Objekte vom Vorstand infor-
miert.

Somit ist festzustellen, dass der Aufsichtsrat seine vom Ge-
setzgeber vorgegebenen Aufgaben, die Geschaftsfiihrung
des Vorstandes zu Uberwachen und den Vorstand in seiner
Tatigkeit zu beraten und zu férdern, im vollen Umfang wahr-
genommen hat.

Die Entwicklung der Genossenschaft ist erfreulich. Die Mit-
gliederzahl ist leicht ansteigend.

Nachdem der Aufsichtsrat den Jahresabschluss und den Lage-
bericht fur das Geschaftsjahr 2021, wie im Gesetz vorgese-
hen, einer eigenstandigen Prifung unterzogen hat, wurde
der Jahresabschluss 2021 in der Sitzung des Aufsichtsrates
am 24.05.2022 eingehend beraten und gepruft.

Die gesetzliche Priifung wurde durch den Genossenschafts-
verband — Verband der Regionen e. V. im April 2022 durch-
gefuhrt. Der Jahresabschluss 2021 mit Anhang sowie auch
der Lagebericht des Vorstandes wurden durch den Wirt-
schaftspriifer als in Ordnung befunden. Einwendungen gegen
die Geschaftsfihrung des Vorstandes fur das Geschaftsjahr
2021 wurden nicht erhoben.

Das Geschaftsjahr 2021 schlieBt mit einem positiven Jahres-
ergebnis in Hohe von 2.860.535,43 €.
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Der Aufsichtsrat billigt daher den Jahresabschluss 2021 sowie
den Lagebericht des Vorstandes fur das Geschaftsjahr 2021
und empfiehlt der Mitgliederversammlung,

1.
2.
3.

den Jahresabschluss zum 31.12.2021 festzustellen,

den Lagebericht anzunehmen,

den nach der Einstellung von 10 % des Jahresuber-
schusses (286.054,00 €) in die gesetzliche Rucklage
verbleibenden Betrag in Hohe von 2.574.481,43 €

den anderen Ergebnisricklagen zuzufuhren,

die Mitglieder des Vorstandes fiur das Geschaftsjahr 2021
zu entlasten und

den Mitgliedern des Aufsichtsrates fiir 2021 Entlastung
zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand fir seinen Einsatz und
die erbrachten Leistungen und spricht auch den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Wohnungsgenossenschaft
"Grlne Mitte" Hellersdorf eG seinen Dank fur ihre Tatigkeit,
ihr engagiertes Wirken und die gute Zusammenarbeit im Ge-
schaftsjahr 2021 aus.

Berlin, 24.05.2022

Do Lo

Rainer Léwenberg
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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JAHRESABSCHLUSS
far das Geschaftsjahr 2021

1. Bilanz
2. Gewinn- und Verlustrechnung

3. Anhang

der Wohnungsgenossenschaft
"Grine Mitte" Hellersdorf eG

Neuruppiner StraBBe 24, 12629 Berlin

Genossenschaftsregister-Nr. 539 B
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Bilanz zum 31.12.2021 — Aktiva

A. Anlagevermoégen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstiande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche

Geschaftsjahr

Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Il. Sachanlagen

1. Grundsttcke und grundsttcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundsttcke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten

3. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

4. Anlagen im Bau

5. Bauvorbereitungskosten und
geleistete Anzahlungen

lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Beteiligungen

Anlagevermégen gesamt

B. Umlaufvermogen
I. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstiande

1. Forderungen aus Vermietung
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
3. Sonstige Vermdgensgegenstande

lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

102.203.376,65

11.780,77

Vorjahr
€

16.160,42

92.580.722,13

475.950,33 480.306,26
122.967,28 73.638,48
4.363.320,00 3.951.481,23
2.566.432,93 109.732.047,19 0,00
26.000,00 26.000,00
2.000,00 28.000,00 2.000,00
109.771.827,96 97.130.308,52

5.055.419,55 4.791.296,08
325,00 5.055.744,55 850,00
109.802,83 107.187,52
1.764,91 1.775,75
183.051,26 294.619,00 273.311,86
3.900.181,85 4.219.290,06

10.400,65 6.882,53

119.032.774,01

106.530.902,32
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Bilanz zum 31.12.2021 — Passiva

Geschaftsjahr Vorjahr
. . € € €
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 86.679,25 109.959,50
2. der verbleibenden Mitglieder 2.861.388,00 2.948.067,25 2.683.118,63
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Rucklage 1.517.718,00 1.231.664,00
2. Andere Ergebnisrticklagen 10.598.372,29 12.116.090,29 8.472.360,71
lll. Bilanzgewinn
1. JahresUberschuss 2.860.535,43 2.362.234,58
2. Einstellung in Ergebnisruicklagen -286.054,00 2.574.481,43 -236.223,00
Eigenkapital insgesamt 17.638.638,97 14.623.114,42
B. Riickstellungen
1. Steuerrickstellungen 233.263,00 68.607,00
2. Sonstige Ruckstellungen 756.016,56 989.279,56 1.363.320,76

C. Verbindlichkeiten

1.

2. Erhaltene Anzahlungen 4.498.022,85 4.350.776,62
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.307.834,61 2.203.433,75
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 808.258,82 778.088,51
5. Verbindlichkeiten gegeniber
verbundenen Unternehmen 156.998,99 82.706,20
6. Sonstige Verbindlichkeiten 145.362,81 98.994.299,28 81.460,05
- davon aus Steuern
63.096,43 € (Vorjahr: 21.353,02 €)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 936.038,20 964.529,05
E. Passive latente Steuern 474.518,00 454.146,00

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

91.077.821,20

www.wohnungsgenossenschaft.de

81.560.719,96

Bilanzsumme 119.032.774,01 106.530.902,32
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Gewinn- und Verlustrechnung
far die Zeit vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

1. Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

a. aus der Hausbewirtschaftung

16.913.924,09

b. aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.987,17

Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

v W

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a. Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

6. Personalaufwand

a. Loéhne und Gehalter 1.237.555,49
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung 258.180,94

Geschaftsjahr

16.917.911,26
264.123,47
10.564,81
411.740,49

6.761.744,11

Vorjahr
€

15.778.236,84
371.638,14
16.418,73
375.229,27

6.550.080,18

- davon aus Altersversorgung
36.202,52 € (Vorjahr: 33.720,52 €)
7. Abschreibungen
a.  Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen
8.  Sonstige betriebliche Aufwendungen
9.  Ertrage aus Beteiligungen
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- davon Zinsen aus Abzinsung von Ruckstellungen
354,54 € (Vorjahr: 141,58 €)

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
- davon Aufwand aus der Veranderung latenter Steuern:
20.372,00 € (Vorjahr:  20.372,00 €)

13. Ergebnis nach Steuern

14. Sonstige Steuern

15. Jahresiiberschuss

16. Einstellung aus dem Jahrestberschuss in Rucklagen

17. Bilanzgewinn

10.842.595,92

1.495.736,43

2.360.444,09
561.912,36
21.436,94
2.443,04
2.530.327,32

539.522,05

9.991.442,80

1.234.888,61

246.717,53

2.283.040,37
343.671,27
21.613,98
6.545,43
2.589.965,52

449.307,69

3.378.533,65

2.872.011,22

517.998,22 509.776,64
2.860.535,43 2.362.234,58
-286.054,00 -236.223,00

2.574.481,43

2.126.011,58
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ANHANG

zum Jahresabschluss 2021

der Wohnungsgenossenschaft
"Grine Mitte" Hellersdorf eG

Neuruppiner StraBe 24, 12629 Berlin

Genossenschaftsregister-Nr. 539 B
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A) Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft " Grine Mitte" Hellersdorf eG
hat ihren Sitz in Berlin und ist eingetragen in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Charlottenburg (Register-
nummer 539 B).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches, des Genossenschaftsge-
setzes und der Satzung.

Die Genossenschaft ist eine mittelgroBe Genossenschaft
gemaB § 336 Abs. 2 HGB in Verbindung mit § 267 Abs. 2 HGB.
Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses wurden gréBenab-
hangige Erleichterungen teilweise in Anspruch genommen.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlust-
rechnung und den Anhang (einschlieBlich Anlagenspiegel,
Rucklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und
Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren auf-
gestellt.

Die Gliederung entspricht der Verordnung Uber Formblatter

fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsun-
ternehmen (JAbschIWUV) in der jeweils aktuellen Fassung.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit wer-
den die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten
der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubrin-
genden Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn-
und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind,
insgesamt im Anhang aufgefthrt.

B) Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Immateriellen Vermdgensgegenstande wurden bei Zu-
gang mit ihren Anschaffungskosten aktiviert, vermindert um
die planmaBige lineare Abschreibung entsprechend der vor-
aussichtlichen Nutzungsdauer. Selbsterstellte immaterielle
Vermdgensgegenstdande wurden nicht aktiviert.

Die Bewertung des Sachanlagevermégens erfolgte zu den his-
torischen Anschaffungs-/Herstellungskosten, vermindert um
die kumulierten planmaBigen Abschreibungen. Die Abschrei-
bungen wurden Uber die betriebsgewohnliche Nutzungs-
dauer, die sich grundséatzlich an den von der Finanzverwaltung
veroffentlichten Abschreibungstabellen orientiert, linear vor-
genommen. Zinsen fur Fremdkapital wurden 2021 nicht akti-
viert.

In der Position Grundstiicke mit Wohnbauten sind die An-
schaffungs- und Herstellkosten fir die Wohnanlagen in Mar-
zahn/Hellersdorf und von drei neu erworbenen Objekten in
Berlin Friedrichshain/Kreuzberg einschlieBlich der Nebenkos-

ten enthalten. Die Abschreibungen erfolgen linear und wur-
den mit 2,0 % bzw. 2,5 %, bei der Komplettsanierung mit
1,43 % angesetzt. AuBenanlagen werden mit 10 % abge-
schrieben.

Unter dem Posten Grundstlicke ohne Bauten werden An-
schaffungs- und Anschaffungsnebenkosten unbebauter
Grundsttcksflachen ausgewiesen. Auf den Grundsttcken er-
richtete AuBenanlagen sind mit den Herstellungskosten an-
gesetzt. Die Abschreibung erfolgt linear entsprechend der
voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Die Betriebs- und Geschéftsausstattung wurde linear Uber die
betriebsgewodhnliche Nutzungsdauer abgeschrieben. Fur
WirtschaftsgUter, deren Anschaffungskosten zwischen 150 €
und 1.000 € betragen, wurde bis 2017 ein Sammelposten ge-
bildet, der tber 5 Jahre linear abgeschrieben wird. In den Jah-
ren 2018 bis 2020 wurde von der Wahlmdglichkeit Gebrauch
gemacht, die Wirtschaftsguter, deren Anschaffungskosten
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800 € nicht Ubersteigen, im Jahr des Zugangs sofort voll ab-
zuschreiben. Diese WahImdglichkeit wurde auch im Jahr 2021
genutzt.

Die im Bau befindlichen Anlagen wurden mit den Anschaf-
fungskosten bewertet. Dabei wurden eigene Verwaltungsleis-
tungen in die aktivierten Herstellungskosten bei dem Neubau
der Griinen Biihne in die Bewertung einbezogen.

Die Position Geleistete Anzahlung enthalt die Anschaffungs-
und Anschaffungsnebenkosten fir ein weiteres Objekt in Ber-
lin Friedrichshain/Kreuzberg. Der Zeitpunkt des Ubergangs
von Nutzen und Lasten ist der 01.01.2022.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten angesetzt.
Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert
werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhaft
ist.

Die Unfertigen Leistungen sind unter Beachtung des strengen
Niederstwertprinzips bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind mit
ihrem Nominalbetrag angesetzt. Erkennbaren Risiken wird
durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen. Als un-
einbringlich eingeschatzte Forderungen werden abgeschrie-
ben.

Die Bewertung der Flussigen Mittel erfolgt zu Nennwerten.

Der Aktive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet Aus-
gaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand fiir eine
bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Der Ausweis Latenter Steuern erfolgt saldiert. Ergeben sich

www.wohnungsgenossenschaft.de

aus unterschiedlichen Wertansatzen zwischen Handels- und
Steuerbilanz, die sich in spateren Geschaftsjahren voraus-
sichtlich abbauen und unter Berlcksichtigung ggf. bestehen-
der steuerlicher Verlustvortrage insgesamt passive latente
Steuern, erfolgt deren Ansatz und Ausweis gemaB3 § 274
Abs.1 Satz 1 HGB. Ergeben sich insgesamt aktive latente
Steuern, werden diese mit Bezug auf das Wahlrecht nach
§ 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht aktiviert.

Der Ausweis der Geschaftsguthaben und der zu leistenden
Pflichtanteile der verbleibenden Mitglieder erfolgte entspre-
chend der am Bilanzstichtag geltenden und eingetragenen
Satzung. Auf nachfolgenden Punkt D.3. wird verwiesen.

Die Ruckstellungen berticksichtigen alle zum Bilanzstichtag
erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten. Sie
sind nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung in Héhe
des notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt. Bei Riickstel-
lungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wer-
den kunftige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen.
Ferner werden Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre,
welcher von der Deutschen Bundesbank veroffentlicht wird,
abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfallungsbetrag angesetzt
worden. Verbindlichkeiten, die nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen, bestanden nicht. Zu den Fristigkeiten der
Verbindlichkeiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel ver-
wiesen.

Die Bilanz wurde unter teilweiser Verwendung des Jahreser-
gebnisses nach § 268 Abs. 1 HGB aufgestellt.

C) Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Die Aufgliederung der in der Bilanz zusammengefassten Zah-
len des Anlagevermdgens sowie ihre Entwicklung sind im An-
lagenspiegel dargestellt.

In der Position Unfertige Leistungen sind im Wesentlichen die
noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten in Hohe
von 5.055.419.55 € ausgewiesen. Es wurde ein Bewertungs-
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abschlag auf die noch nicht abgerechneten Betriebs- und
Heizkosten wegen des Leerstandes vorgenommen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde setzen
sich mit ihrer Fristigkeit zum Bilanzstichtag wie folgt zusam-
men:
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Forderungen Geschaftsjahr Fristigkeit Vorjahr
unter 1 Jahr mehr als 1 Jahr mehr als 1 Jahr
€ € € €

Forderungen aus Vermietung 109.802,83 109.802,83 0,00 0,00
Forderungen gegen

verbundene Unternehmen 1.764,91 1.764,91 0,00 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 183.051,26 183.051,26 0,00 0,00
Gesamtbetrag 294.619,00 294.619,00 0,00 0,00

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen
im Wesentlichen Forderungen aus Umsatzsteuer.

Sonstige Vermdgensgegenstande beinhalten im Wesentlichen
Forderungen aus Schadenersatzansprichen in Hohe von
71.175,83 €, Guthaben aus Schlussrechnungen von Versor-
gern in Hohe von 60.199,11 € sowie Steuererstattungen in
Hohe von 35.554,23 €.

In den Flissigen Mitteln sind Mietkautionen auf Treuhand-
konten in Hohe von insgesamt 2.088.427,28 € ausgewiesen.

Zu den Geschéaftsguthaben verweisen wir auf die Erlduterun-
gen in den Punkten B. und D.3.

Die Entwicklung der Ergebnisriicklagen stellt sich wie folgt dar:

Ergebnisriicklagen Stand Einstellung aus Einstellung aus Stand
31.12.2020 dem Bilanz- dem Jahres- 31.12.2021
gewinn 2020 liberschuss 2021
in € in € in € in €
Gesetzliche Rucklage 1.231.664,00 0,00 286.054,00 1.517.718,00
Andere Ergebnisriicklagen 8.472.360,71 2.126.011,58 0,00 10.598.372,29
9.704.024,71 2.126.011,58 286.054,00 12.116.090,29

Im Jahr 2021 wurden Steuerrlckstellungen in Hohe von
164.656,00 € gebildet.

Die Sonstigen Riickstellungen enthalten im Wesentlichen fol-
gende Positionen:

* Betriebskosten: 313.500,00 €
e Prifungs- und Steuerberatungskosten:  44.350,00 €
 Unterlassene Instandhaltungen: 345.356,92 €

In der Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltungen sind
im Geschéftsjahr Instandhaltungs- und ReparaturmaBnahmen
enthalten, die in den ersten drei Monaten des Geschaftsjah-
res 2022 durchgefiihrt wurden.
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Zu den Verbindlichkeiten und deren Laufzeit wird auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

Verbindlichkeiten insgesamt davon

Restlaufzeit gesichert

bis zu mehr als davon Uber Art
1 Jahr 1 Jahr 5 Jahre der
Siche-
€ € € € € rung

Verbindlichkeiten
gegenUber 91.077.821,20 5.628.888,60 | 85.448.932,60| 68.364.758,32 91.077.821,20 | GPR*
Kreditinstituten
Vorjahr 2020 81.560.719,96 3.950.559,75 77.610.160,21 62.298.443,20 81.560.719,96 | GPR*
i reliene 4.498.022,85 | 4.498.022,85 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen
Vorjahr 2020 4.350.776,62 4.350.776,62 0,00 0,00 0,00
Vierlaiiig el <ot 2.307.834,61 | 2.307.834,61 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung
Vorjahr 2020 2.203.433,75 2.203.433,75 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 808.258,82 808.258,82 0,00 0,00 0,00
und Leistungen
Vorjahr 2020 778.088,51 778.088,51 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
gegenuUber verbun- 156.998,99 156.998,99 0,00 0,00 0,00
denen Unternehmen
Vorjahr 2020 82.706,20 82.706,20 0,00 0,00 0,00
Dot 145.362,81 145.362,81 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
Vorjahr 2020 81.460,05 81.460,05 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 98.994.299,28 | 13.545.366,68 | 85.448.932,60| 68.364.758,32 | 91.077.821,20
Vorjahr 2020 89.057.185,09 | 11.447.024,88 77.610.160,21 62.298.443,20 81.560.719,96

* erstrangige vollstreckbare Gesamtgrundschuld

Es werden Erhaltene Anzahlungen fiir Betriebskosten in Hohe
von 4.498.022,85 € ausgewiesen.

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind Mietkautionen

in Hohe von 2.088.427,28 € enthalten.

Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

betreffen hauptsachlich den Lieferungs- und Leistungsverkehr.

Der Passive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt Mietvor-

auszahlungen, die Ertrage fur den Zeitraum nach dem Bilanz-
stichtag darstellen. Im Jahr 2020 wurde ein Vertrag Uber ein

Geschaftsbericht 2021 H
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Belegungsrecht mit einer Laufzeit von 15 Jahren abgeschlos- erlich hoheren Abschreibungssatzen fur Teile des Immo-
sen. Die Einmalzahlung erfolgte im Jahr 2020. bilienbestandes resultieren. Den Berechnungen der latenten

Steuern lagen folgende Steuersatze zugrunde: 15,825 % fur
Die Passiven latenten Steuern bestehen aufgrund temporarer Korperschaftsteuer (15,00 %) sowie darauf entfallenden
Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz, die aus steu- Solidaritatszuschlag (5,50 %).

Die Entwicklung der latenten Steuern im Berichtsjahr stellt sich wie folgt dar:

Stand Veranderung Stand
31.12.2020 31.12.2021
in € in € in €
Aktive latente Steuern 0,00 0,00 0,00
Passive latente Steuern -454.146,00 -20.372,00 -474.518,00
(+) Aktiviberhang /
(-) Passiviiberhang -454.146,00 -20.372,00 -474.518,00

Il.  Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Umsatzerl6se umfassen fast ausschlieBlich die Vermie- 2. In den Sonstigen betrieblichen Ertrdgen und Sonstigen
tung von Wohnraum und in sehr geringem Umfang die Ver- betrieblichen Aufwendungen sind keine wesentlichen perio-
mietung von Gewerberdumen. denfremden Ertrdge und Aufwendungen enthalten.
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D) Sonstige Angaben

1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende sonstige finanzielle Verpflichtungen, die
nicht in der Bilanz enthalten sind und die nicht nach § 268
Abs. 7 HGB oder § 285 Nr. 3 HGB anzugeben sind:

Das Bestellobligo aus im Rahmen von Investitionen in das
Sachanlagevermogen bereits im Geschéftsjahr 2021 ausge-
|6sten Auftragen betragt zum 31. Dezember 2021 (Stichtag)
297.333,00 €.

Haftungsverhaltnisse gemaB § 251 HGB bestehen nicht.

Im Geschaftsjahr 2021 sind Aufwendungen aus einem Pkw-
Leasingvertrag in Hohe von 3.890,65 € entstanden. Der Lea-
singvertrag wurde beendet und das Fahrzeug im Juni 2021
zurlickgegeben.

2. Beteiligungen

Die Genossenschaft ist alleiniger Gesellschafter des Tochter-
unternehmens Green Center Bauprojektmanagement GmbH,
Berlin (GCB) mit einem Stammbkapital von 26.000,00 €. Zum
31.12.2021 betrug das Eigenkapital der GCB 431.045,65 €
und der Jahrestiberschuss 199.103,27 €.

3. Mitgliederbewegung

Die Geschéftsanteile der verbleibenden Mitglieder entwickel-
ten sich wie folgt:

Mitglieder gezeichnete
Anteile
Anfang 2021 599 54.888
Zugang 2021 57 5.256
Abgang 2021 19 2.047
Ende 2021 637 58.097

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich zum 31.12.2021 um 178.269,37 € vermehrt. Satzungs-
gemaR haften die Mitglieder nur mit inren Geschaftsanteilen.
Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

4. Mitarbeiter der Genossenschaft

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten
Arbeitnehmer betrug neben den beiden Vorstandsmitgliedern:

Geschaftsbericht 2021
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insge- davon Teilzeit-

samt

beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 13 8
Technische Mitarbeiter 2 0
Hausmeister 4 0
gesamt 19 8

5. Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2021 endet mit einem Jahrestberschuss in
Hohe von 2.860.535,43 €. Der Jahresabschluss wurde gemaB
§ 268 Abs. 1 HGB unter Berlcksichtigung der teilweisen Ver-
wendung des Jahresergebnisses aufgestellt. Gemal § 42 Abs. 2
der Satzung wurden 10 % des Jahrestberschusses (286.054,00 €)
der gesetzlichen Rucklage im Wege der Vorabzuweisung zu-
gefhrt. Der Vorstand schlagt vor, den verbleibenden Jahres-
Uberschuss in Hohe von 2.574.481,43 € (Bilanzgewinn)
vollstdndig den anderen Ergebnisricklagen zuzufuhren.

6. Organe

Andrej Eckhardt
Silke Braumann

Mitglieder des Vorstandes sind:

Mitglieder des Aufsichtsrates sind:

Rainer Léwenberg Vorsitzender
Detlef Kurtz stellvertretender Vorsitzender
Jurgen Gunther SchriftfGhrer

Mechthild Ramp
Thomas Bérner

Es bestehen keine Forderungen der Genossenschaft gegen-
Uber Mitgliedern des Vorstandes oder des Aufsichtsrates.

7. Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes:

Genossenschaftsverband — Verband der Regionen e. V.
Geschéftsstelle Schwerin

Wismarsche Strafe 302

19055 Schwerin

Berlin, 14. April 2022
= —

Andrej Eckhardt Silke Braumann
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