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Die Vaterlandischer Bauverein eG im Uberblick

2021 2020 2019
Wohneinheiten 2.078 2.078 2.078
Leerstande 0 0 0
Bilanzsumme 63.188,7 T€ 62.903,4 T€ 62.771,8 TE€
Eigenkapitalquote 62,46 % 56,87 % 50,98 %
Bilanzgewinn 3.320,9T€ 3.673,0T€ 3.479,6 T€
Ergebnisriicklagen 31.387,4T€ 27.750,1 T€ 24.3859 T€
Fremdkapital von Banken 21.380,8 T€ 24.534,6 T€ 27.613,3T€
Liquide Mittel 3.676,3T€ 3.334,7 T€ 3.271,4T€
Umsatze Hausbewirtschaftung 13.959,7 T€ 13.922,7 T€ 13.727,5T€
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 7.685,3 T€ 7.018,6 T€ 7.300,8 T€
Mitglieder 3.503 3.464 3.429
Anteile 14.497 13.997 13.667
Geschaftsguthaben 2.319,5T€ 2.239,5T€ 2.186,7 T€
Mitarbeiter am Jahresende 17 16 15

Stand 30. April 2022

Der Erhalt und die Sanierung unserer Bestande haben weiterhin oberste Prioritat. Dabei haben wir
immer die vorgenannten Kennziffern und Daten im Blick. Diese spiegeln ein gesundes Unternehmen
wieder und sind fur den Vorstand richtungsweisende Werte.

Die Bestandserweiterung durch Dachgeschossaufbau und Neubau ist parallel in unseren Fokus gerlickt
und wird verstarkt geprift und geplant.

Die Férderung unserer Mitglieder soll weiterhin vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung nach genossenschaftlichen Prinzipien und zu angemessenen Preisen
erfolgen.
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Bericht des Aufsichtsrates flr das Geschaftsjahr 2021

Wie schon im Jahr 2020 mussten wir uns alle auch in 2021 Problemen stellen, die die Pandemie mit
sich brachte. Auch wenn man durch das vorhergehende Jahr schon erprobt war, blieben damit Heraus-
forderungen an jeden Einzelnen und das galt gleichermaBen fiir den Vorstand wie flir alle Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter sowie flir die Aufsichtsratsmitglieder. Erschwerend kam noch hinzu, dass die SARS-
Cov-2-InfektionsschutzmaBnahmenverordnung immer wieder neu angepasst wurde und man somit
haufig neue Rahmenbedingungen im Betrieb schaffen musste, damit die GesetzmaBigkeiten immer ein-
gehalten werden konnten.

Sitzungen konnten somit nicht immer in der Ublichen Art und Weise durchgefiihrt werden. Die aktuelle
Gesetzgebung hat es unter bestimmten Voraussetzungen ermoglicht, dass Beschliisse auch elektronisch
im Umlaufverfahren herbeigeflihrt werden konnten.

Dennoch waren wir bestrebt, unter Einhaltung der Hygiene- und Abstandsregelungen hauptsachlich Pra-
senzsitzungen durchzufiihren, das sogar mit der 114. Ordentlichen Mitgliederversammlung gelungen ist.
Ein besonderer Dank gilt allen Mitgliedern, die trotz der damit verbundenen Schwierigkeiten an dieser
Versammlung teilgenommen haben.

Der Aufsichtsrat ist seinen ihm nach der Satzung und dem Genossenschaftsgesetz obliegenden Pflichten
nachgekommen.

Es haben zwei alleinige und sieben gemeinsame Sitzungen (einschlieBlich Mitgliederversammlung) mit
dem Vorstand im Berichtszeitraum stattgefunden, in denen alle relevanten Geschéaftsvorgange erortert
und beraten wurden. Auch bei kritischen Diskussionen bestand immer eine konstruktive und vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit. Drei Mitglieder des Aufsichtsrates haben am 16. September 2021 an einem
ganztagigen Seminar unter dem Titel ,Fit fiir den Aufsichtsrat”, das durch den BBU Verband Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. veranstaltet wurde, mit groBem Interesse teilgenom-
men. AuBerdem fand fur den Vorstand und die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Geschéftsstelle so-
wie fiir die Aufsichtsratsmitglieder eine Schulung und Unterweisung zum Thema Datenschutz statt.

Wahrend der 114. Ordentlichen Mitgliederversammlung am 25. Juni 2021 schieden Herr Dr. Arslan,
Herr Seiler und Herr Garbrecht-Zabel turnusméaBig aus dem Aufsichtsrat aus und erhielten die Entlastung.
Alle drei somit ausgeschiedenen Aufsichtsratsmitglieder stellten sich erneut zur Wahl und wurden fir
eine weitere Amtszeit bestatigt.

Im unmittelbaren Anschluss an die Mitgliederversammlung fand die konstituierende Sitzung des Auf-
sichtsrats statt, in der Herr Garbrecht-Zabel zum Vorsitzenden und Frau Hoffmann zur stellvertretenden
Vorsitzenden sowie zur Leiterin des Prifungsausschusses gewahlt wurden. Herr Schulz leitet den Bau-
ausschuss, dem auch Herr Dr. Arslan, Herr Billerbeck und Herr Bluschke angehéren. Frau Rasch, Frau
Muller, Herr Seiler und Herr Garbrecht-Zabel sind Mitglieder des Prifungsausschusses.

In seiner Sitzung vom 7. Juni 2021 erorterte der Aufsichtsrat den vom Vorstand vorgelegten Jahresab-
schluss 2020 und stimmte der Bilanz 2020, der Gewinn- und Verlustrechnung 2020 sowie dem Ge-
winnverwendungsvorschlag zu.

Auf der gemeinsamen Sitzung vom 16. August 2021 legte der Vorstand den Wirtschaftsplan 2021 bis
2026 und den Instandhaltungsplan 2022 — 2026 vor. Nach ausfuhrlicher Erérterung wurden beide Un-
terlagen vom Aufsichtsrat zustimmend zur Kenntnis genommen.

Am 10. November 2021 trug auf der gemeinsamen Aufsichtsratssitzung von Vorstand und Aufsichtsrat
Herr Ohme vom Prifungsverband BBU Berlin-Brandenburgische Wohnungsunternehmen e. V. den Be-
richt (ber die Prifung des Jahresabschlusses 2020 vor. Dieser wurde vom Aufsichtsrat erortert und zu-
stimmend zur Kenntnis genommen. Herr Ohme &auBerte sich wieder sehr positiv zu der Geschaftstatigkeit
der VBV eG und ermutigte den Vorstand und Aufsichtsrat zu weiteren Investitionen.
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Bericht des Bauausschusses aus dem Jahr 2021

Aufgrund der Einschrankungen zur Einddammung der Pandemie konnte auch der Bauausschuss nur be-
grenzt tatig werden.

Die Mitglieder des Bauausschusses besichtigten die Bauarbeiten der Tiefgarage und Stellflache in der
WHG 32, Steglitz. Die Bauarbeiten waren aufgrund von Baumangeln der Tiefgarage, die im Zuge der
Errichtung der Wohnhé&user: Treitschkestr. 8, 9-12, Lepsiusstr. 17-19 erbaut wurde und einer jahrelan-
gen Nutzung dringend notwendig geworden. Die Mitarbeiter der Baufirma und des Vorstandes erlauter-
ten das Bauvorhaben und beantworteten die Fragen des Bauausschusses. Die erforderlichen Arbeiten
wurden auf Grundlage eines Gutachtens und des erstellten Sanierungskonzepts vergeben. Eine Vielzahl
von Schaden durch Neuversiegelungen an allen AuBen- und Innenwanden und die fehlerhafte Decken-
konstruktion wurden behoben. Zusatzlich wurden die Abtrennungen der einzelnen Stellplatze entfernt,
um die Befahrung zu erleichtern, den Brandschutz zu gewahrleisten und die Stellplatze etwas zu ver-
groBern. Nach der neuen Beschichtung des Bodens wurden die Stellflachen in der Tiefgarage als auch
auf der oberen Stellflachen wieder gekennzeichnet.

AuBerdem konnten die Mitglieder des Bauausschusses im Rahmen der Aufsichtsratssitzungen die Planun-
gen zum Dachgeschossausbau und der Modernisierung der Wohnanlage 32/Steglitz (Treitschkestr. 8-12,
Lepsiusstr. 17 und 19, Hackerstr. 13 und 13 A) verfolgen und mitberaten.

Zudem konnte der Bauausschuss den Abschluss des Ausbaus der Waschkiichen an der Geschaftsstelle zum
Mietertreff und der Waschkiiche in der Wohnanlage 17/Bernauer Str. 96 A besichtigen.

Die Mitglieder des Bauausschusses bedanken sich flir die ausfuhrlichen Erlauterungen und Berichte des
Vorstandes zu den Bauvorhaben!

Fur den Bauausschuss werden zukiinftig besonders folgende Aufgabenfelder ein Schwerpunkt sein: die
punktuelle Begleitung von SanierungsmafBnahmen von Einzelwohnungen sowie die weiteren Planungen
und der Beginn der Bauarbeiten in der Wohnanlage 32/Steglitz.

Bericht des Prifungsausschusses zum Geschaftsjahr 2021

Der Prufungsausschuss war am 3. Januar 2021 in den Raumen der Geschéftsstelle und prifte die Kasse
mit allen Belegen. Es waren Christian Garbrecht-Zabel und Sabine Hoffmann anwesend.

Am 18. Mai 2021 wurde eine Kassenprufung und eine Prifung der Unterlagen zur Bauwerksanierung
der Tiefgarage in der Strelitzer StraBe durchgefiihrt. Es waren die Mitglieder Rasch, Garbrecht-Zabel,
Seiler und Hoffmann anwesend. Es wurden die Kasse mit allen Kassenbelegen geprift und die Akten zur
Bauwerkssanierung. Alle Belege waren vollsténdig nachvollziehbar und plausibel. Besonders hervorzuhe-
ben ist die genaue Kontrolle der Abrechnungen der Gewerke.

Aufgrund der Corona-Lage wurde keine weitere Priifung in den Raumen der Geschaftsstelle durchgefiihrt.

Es wird der Mitgliederversammlung empfohlen, der Feststellung des Jahresabschlusses 2021 und dem
Gewinnverwendungsvorschlag zuzustimmen. Bezug nehmend auf den Geschaftsbericht 2021 schlagt
der Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung die Entlastung des Vorstandes fur das Geschaftsjahr 2021
VOr.

Der Aufsichtsrat bedankt sich flr die im Berichtszeitraum geleistete hervorragende Arbeit bei allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern der Geschaftsstelle sowie bei allen Vorstandsmitgliedern.

Berlin, 3. Mai 2022

Christian Garbrecht-Zabel
Aufsichtsratsvorsitzender
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Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Deutsche Wirtschaft erholt sich zunachst, hohe Inflationsrate gibt aber Anlass zur Sorge

Trotz Corona-Pandemie und zunehmender Liefer- und Materialengpasse konnte sich die deutsche Wirt-
schaft 2021 nach dem Einbruch im Vorjahr erholen. Die Wirtschaftsleistung hat jedoch noch nicht wie-
der das Vorkrisenniveau erreicht. Im Jahr 2021 ist das Bruttoinlandsprodukt um 2,8 Prozent gestiegen,
nachdem es 2020 um 4,6 Prozent zurlickgegangen war.

Demgegeniiber steht jedoch eine besorgniserregende Erhéhung der Verbraucherpreise. Sie haben sich in
Deutschland im Jahresdurchschnitt 2021 um 3,1 Prozent gegeniiber 2020 erhéht (2020: +0,5 %). Im
Dezember 2021 stiegen die Verbraucherpreise gegeniiber dem Vorjahresmonat sogar um 5,3 Prozent,
eine hohere Inflationsrate gab es zuletzt vor 29 Jahren. In den ersten Monaten 2022 hat sich die Inflation
weiter verfestigt. Wesentliche Faktoren dabei sind nicht mehr nur der temporéare Effekt der voriibergehen-
den Mehrwertsteuersenkung 2020, sondern zunehmend auch Lieferengpésse, Arbeitskraftemangel und
extreme Steigerungen der Energiepreise. Entsprechend zeichnet sich auch bei den Zinsen eine verstarkte
Aufwértsbewegung ab.

Eine Prognose der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung ist mit hohen Unsicherheiten behaftet. Zu den
pandemiebedingten Lieferengpéassen ist der Ukraine-Krieg als politischer, wirtschaftlicher und sozialer Un-
sicherheitsfaktor dazugekommen.

Auch am Arbeitsmarkt setzte 2021 zunachst eine Erholung ein, nachdem 2020 der seit 14 Jahren anhal-
tende Anstieg der Erwerbstatigkeit mit der Corona-Krise endete. Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahres-
durchschnitt 2021 von 44,9 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren
etwa genauso viele Erwerbstétige (-0,2 %) wie im Vorjahr (2020: 44,8 Millionen). Das Baugewerbe
konnte einen leichten Beschaftigungsgewinn von 1,2 Prozent gegenliber 2020 erzielen. Arbeitslosigkeit
und Unterbeschéftigung sind 2021 merklich gesunken, die Auswirkungen der Pandemie waren aber noch
zu splren. Die Arbeitslosenquote sank leicht gegenliber dem Vorjahr um 0,2 Prozent auf 5,7 Prozent.
Das Arbeitnehmerentgelt stieg im Vergleich zum Vorjahr um 3,4 Prozent, (wobei die Reallohnentwicklung
durch die hohen Verbraucherpreise deutlich geschmalert wird). Angesichts der Arbeitskrafteknappheit in
vielen Branchen diirften sich Beschaftigungsaufbau sowie Einkommenszuwéachse 2022 fortsetzen.

Weltwirtschaft

Seit dem 24. Februar 2022 fuhrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller
Voraussicht nach zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft fiih-
ren. Von einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten
Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche kénnen noch nicht ver-
lasslich abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechter-
ten Finanzierungsbedingungen sowie geringeren Investitionen und Kaufzurlickhaltung zu rechnen. Zudem
kommt es in Folge des Ukraine-Krieges zu verstéarkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und
demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem Lebensnotwendigsten u. a. mit
angemessenem Wohnraum zu versorgen.
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Schlisselbranche Wohnungswirtschaft behauptet sich in der Pandemie

Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2021 rund 10,8 Prozent der gesamten Brutto-
wertschopfung erzeugte, konnte um 1,0 Prozent auf eine Bruttowertschopfung von 347 Milliarden Euro
zulegen (Vorjahr -0,5 %). Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von 1,3 Prozent deutschlandweit
lagen die Nettokaltmieten deutlich unter der allgemeinen Inflationsentwicklung.

Auch das Baugewerbe konnte sich in schwierigem Umfeld behaupten. Nachdem die preisbereinigte Brut-
towertschopfung 2020 gegentiber dem Vorjahreswert sogar um 3,8 Prozent zugenommen hatte, blieb die
Wirtschaftsleistung hier 2021 mit einem minimalen Riickgang um 0,4 Prozent nahezu konstant. Dass
sich das Wachstum der Vorjahre nicht fortsetzte, liegt insbesondere an weiter zunehmenden Engpéassen
bei Personal und Material sowie der damit einhergehende starke Auftrieb der Baupreise. Nachdem sich
2020 die von der Bundesregierung zur Dampfung der Corona-Krise zum Juli 2020 auf den Weg gebrach-
te Senkung der Mehrwertsteuer voriibergehend dédmpfend auf die Baupreise auswirkte (Veranderung 2020
zu 2019: +1,6 %), gab es 2021 einen massiven Anstieg von 9,1 Prozent gegenliber 2020 bei den Prei-
sen fur den Neubau von Wohngebauden. Im November 2021 sind die Baupreise sogar um 14,4 Prozent
gegeniiber November 2020 gestiegen, der hdchste Anstieg gegentiber einem Vorjahr seit August 1970
(+17,0 % gegeniiber August 1969).

Dazu kommen auch in der Wohnungswirtschaft steigende Personalkosten: laut Tarifvertrag der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft Lohn- und Gehaltssteigerungen um 2,9 Prozent ab 1. November 2021, weitere
2,1 Prozent ab 1. Januar 2023. Dariiber hinaus sind die stéandig steigenden Anforderungen in Sachen Kli-
maschutz und Energiewende flir Neubau- und Sanierungsvorhaben eine hohe finanzielle Belastung fiir die
Wohnungsunternehmen, die den Spagat zwischen Wirtschaftlichkeit und bezahlbarem Wohnen zusétzlich
vergroBern. Die Entwicklungen seit Beginn des Ukraine-Krieges haben zudem die Energiepreise verteuert
und damit die Diskussion um zusatzliche Erfordernisse fir die Energieeffizienz in Neubau und Bestand
weiter befeuert. Zudem ist die Verfligharkeit von Baustoffen zusatzlich erschwert. Der weitere Verlauf die-
ser Entwicklungen ist flir 2022 schwer abzusehen. Es ist ebenfalls noch nicht absehbar, welche weiteren
mietenregulatorischen MaBnahmen die Ende 2021 ins Amt gekommene Bundesregierung auf den Weg
bringen wird, die auf der Einnahmenseite zu weiteren Einschrankungen fiihren kénnten.

Berlin: Bruttoinlandsprodukt 2021 wohl leicht Gber dem Bundesdurchschnitt

Die Berliner Wirtschaft ist 2021 um 3,3 Prozent (Bund: +2,8 %) gestiegen. Nach dem pandemiebeding-
ten Einbruch 2020 (- 3,3 %) ist das eine klare Erholung. Wenn es gelingen sollte, die Pandemielage bald
in den Griff zu bekommen, rechnet die IBB flir das Jahr 2022 mit einer weiteren Verbesserung der Wirt-
schaftsleistung um rund 4,0 Prozent. Inwieweit sich das allerdings vor dem Hintergrund der gravierenden
Risiken aus dem Ukrainekrieg materialisieren wird, ist fraglich. Die Verbraucherpreise erhdhten sich 2021
im Jahresdurchschnitt gegeniiber dem Vorjahr in Berlin um 2,8 Prozent (2020 zu 2019: +0,5 %).

Die Zahl der Erwerbstatigen erhéhte sich 2021 gegenliber dem Vorjahr in Berlin um 18.400 bzw. 0,9
Prozent auf 2.086.000 Personen. Damit wies Berlin die héchste Zuwachsrate aller Bundeslander auf,
wobei die Erwerbstatigenzahl im zweiten Jahr der Pandemie in nur vier Bundeslandern iberhaupt zu-
nahm. Nachdem die Bundeshauptstadt 2020 schon den geringsten Riickgang der Beschaftigungszahlen
vermerken konnte, erweist sich der Berliner Arbeitsmarkt somit weiter als robust. Dies ist (berwiegend
auf die positive Entwicklung bei den Dienstleistungen (+1,0 %) zurlckzufiihren. Aber auch das Bauge-
werbe hatte einen Zuwachs an Erwerbstétigen zu verzeichnen (+0,8 %).

Insgesamt stieg die Arbeitslosigkeit in Berlin im Jahresdurchschnitt trotzdem leicht von 9,7 auf 9,8
Prozent. Die Einkommen verzeichneten zuletzt eine negative Entwicklung. Laut vierteljahrlicher Ver-
diensterhebung lagen die Realldhne im 3. Quartal 2021 in Berlin um 0,3 Prozent unter denen des Vor-
jahresquartals. Die stark gestiegenen Verbraucherpreise zehrte die positive Nominallohnentwicklung
vollstandig auf.
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Anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum, Herausforderungen beim Neubau

Der Druck auf den Berliner Mietwohnungsmarkt hat aufgrund der Corona-Pandemie nur kurzzeitig nach-
gelassen, die Lage bleibt weiter angespannt. Nach einer Stagnation und zwischenzeitlich leichtem Riick-
gang 2020 hatte die Einwohnerzahl im September 2021 wieder das Niveau von Ende 2019 erreicht.
Bis zum Ende des 3. Quartals war die Bevolkerung um 6.526 Personen bzw. 0,18 Prozent gegentber
dem Vorjahreszeitraum gewachsen.

2021 ist erstmals seit 2010 auch die Zahl der Baufertigstellungen gesunken, nachdem die Zahl der er-
teilten Baugenehmigungen bereits seit 2016 kontinuierlich zurlickgegangen ist. Die Liste der Bauhemm-
nisse ist lang: Fachkraftemangel, Lieferengpasse bei Baumaterialien, mangelnde Digitalisierung der Ber-
liner Verwaltung oder fehlende Baugrundstlicke. Dazu kamen drastisch gestiegene Baupreise: Der Neubau
von Wohngebauden verteuerte sich im Schnitt um 9,1 Prozent. Im Vorjahr lag der Anstieg noch bei 3,1
Prozent. Die Entwicklung der Nettokaltmieten verlief dagegen mit einem Minus von 0,1 Prozent deutlich
unter dem Niveau der allgemeinen Preisentwicklung. Die Umsatze im Bauhauptgewerbe fielen von Januar
bis November 2021 um 2,6 Prozent auf 3,19 Milliarden Euro.

Auch wenn der ,Berliner Mietendeckel“ inzwischen gekippt wurde, dauert die Diskussion um Mietbegren-
zungen nach wie vor an. Dies und die andauernde Enteignungsdebatte werden wohl auch 2022 Investi-
tionen am Wohnungsmarkt dampfen. Es bleibt abzuwarten, inwieweit unter dem Ende 2021 neu aufge-
stellten Berliner Senat Ansatze fiir eine wieder kooperativere Wohnungspolitik umgesetzt werden. Dies
hangt auch von den Ergebnissen des im Januar 2022 angeschobenen ,,Biindnisses flir Wohnungsneubau
und bezahlbares Wohnen* ab.
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Umsatzentwicklung / Geschaftsentwicklung

Am 31. Dezember 2021 verwaltete die Genossenschaft:

2.078 Wohnungen,

10 Gewerbeeinheiten,
385 Garagenplatze sowie
313 Stellplatze/Parkplatze.

Freifinanzierter und sozialer Wohnungsbereich

Die Genossenschaft hat im Berichtsjahr auf flichendeckende Mietanpassungen verzichtet. Im Zuge der
Neuvermietungen wurden die Vertragsmieten im freifinanzierten Wohnraum auf Grundlage des aktu-
ellen Berliner Mietenspiegels und unter Beriicksichtigung der Investitionskosten angepasst.

Mit Beschluss vom 25. Marz 2021 und Verdéffentlichung am 15. April 2021 hat das Bundesverfas-
sungsgericht den ,,Berliner Mietendeckel” (MietenWoG Bln) flir verfassungswidrig und somit nichtig
erklart. Im Zuge dessen hat die Genossenschaft im freifinanzierten Wohnraum Rickforderungen flir
gewahrte Mietnachlasse flir das Jahr 2020 in Hohe von 18,0 T€ sowie flir den Zeitraum von Januar
bis April 2021 in Héhe von 29,4 T€ gegenlber den Mietern geltend gemacht. Alle Nachforderungen
wurden von den Mitgliedern zeitnah beglichen.

Im Geschaftsjahr 2021 erhéhten sich die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung gegeniiber dem
Vorjahr in Summe um 37,0 T€. Trotz des Verzichtes einer flachendeckenden Mietanpassung waren die
Erlése aus der Wohnraumvermietung der umsatzstarkste Faktor. Diese erfuhren im Berichtsjahr eine
Steigerung um 191,6 T€ auf 9.786,5 T€ (Vorjahr 9.594,9 T€). Die Umsatzerlése aus Umlagenabrech-
nungen haben sich um 135,2 T€ auf 3.836,2 T€ reduziert (Vorjahr 3.971,4 T€).

Die Erldsschmalerungen und die Mietnachlasse flir Wohnraum sind im Vergleich zum Vorjahr um 14,7 T€
gestiegen; sie betrugen im Geschéaftsjahr 2021 insgesamt 54,5 T€ (Vorjahr 39,8 T€).

Die Leerstandsquote lag zum 31. Dezember 2021 bei 0,00 Prozent (im Vorjahr 0,00 Prozent). Da-
mit hatten wir erneut keine leer stehende Wohnung am vorgenannten Stichtag.

Die durchschnittlichen monatlichen Nutzungsgebuhren der Wohnanlagen im sozialen Wohnungsbau be-
trugen 5,87 € je Quadratmeter Wohnflache (Vorjahr: 5,79 €/m2) und im freifinanzierten Wohnungsbe-
stand 5,86 € (Vorjahr 5,80 €/m?2) je Quadratmeter Wohnflache zum Stichtag 31. Dezember 2021.

Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei Kreditinstituten lagen am 31. Dezember 2021 bei 3.676,3 T€
(Vorjahr 3.334,7 T€) und haben sich somit um 341,6 T€ erhoht. Die Bausparguthaben sind um 306,6 T€
auf 4.519,9 T€ gestiegen (Vorjahr 4.213,3 T€). Die Liquiditat war jederzeit ausreichend gesichert.

Erhohte Guthaben bei Kreditinstituten haben seit geraumer Zeit negative Auswirkungen in Form von
Verwahrentgelten. Diese belaufen sich bei uns auf -0,5 Prozent und werden je nach Bank ab einem
bestimmten Geldbetrag auf dem jeweiligen Konto erhoben. Wir waren im geringfligigen MaBe davon
betroffen.

Durch die planmaBigen Tilgungen unserer Kredite, konnten die Verbindlichkeiten gegenlber den Kredit-
instituten um mehr als 3 Millionen Euro reduziert werden.
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Kiindigungen - Die wichtigsten Griinde im Uberblick

100 Dauernutzungsverhaltnisse wurden im Berichtsjahr gekindigt (im Vorjahr 86) und damit 14 mehr
als im Vorjahr. Die Fluktuation hat zugenommen und 34 Prozent davon ist im Tod oder Umzug in ein
Pflegeheim begriindet. Diese Wohnungen missen in fast allen Fallen komplett modernisiert werden.
Die Entwicklung der Kiindigungsgriinde entnehmen Sie dem nachfolgenden Diagramm:

2021

Private Veranderungen
(2020= 21 | 2019=9)

Tod
(2020= 19 | 2019= 20)

Umzug Pflegeheim / gesundheitliche Griinde

(2020= 11 | 2019= 10) S
WohnungsgroBe

(2020= 11 | 2019= 14) S
Wegzug Berlin

(2020= 11 | 2019= 11) 12
Umzug innerhalb der VBV eG

(2020= 10 | 2019= 19) 9
Umfeld

(2020= 0 | 2019= 2) 3
Mietschulden

(2020= 2 | 2019= 2) 1

Vertragswidriger Gebrauch
(2020=1 | 2019= 2) 1

Einen sehr groBen Anteil an den Kiindigungen nehmen Private Veranderungen (26) und Wohnungs-
groBen (14) ein. Die Mitglieder suchen groBen Wohnraum, den wir so gut wie gar nicht zur Verfiigung
stellen konnen. Aufgrund dessen haben die Umziige innerhalb der Vaterlandischer Bauverein eG im
Berichtsjahr abgenommen.

Die Liste der wohnraumsuchenden Mitglieder steigt und wir kdnnen weiterhin zeitnah keine Versorgung
gewabhrleisten, weshalb der Vorstand sich im Geschéftsjahr 2021 dazu entschlossen hat, einen unbe-
fristeten Aufnahmestopp flir neue Mitglieder festzulegen. Neue Mitgliedschaften werden vorerst nur im
Zuge einer Neuvermietung einer Wohnung vergeben, sofern dies erforderlich ist.

e '
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Investitionen: Modernisierung, Instandhaltung, Bautatigkeit

Die Ausgaben fiir Investitionen in den Gebaudebestand, in die AuBenanlagen, in die technischen Anlagen
und in die Maschinen nebst sonstige Betriebs- und Geschaftsausstattung sowie Bauvorbereitungskosten
betrugen im Geschaftsjahr 2021 insgesamt 4.344,0 T€ (Vorjahr 4.066,0 T€).

Hiervon wurden 886,9 T€ (Vorjahr: 1.094,5 T€) als (nachtragliche) Anschaffungs-/Herstellungskosten
aktiviert. In den Aktivierungen sind Eigenleistungen der Genossenschaft in Héhe von 16,9 T€ (Vorjahr:
35,1 T€) enthalten.

Die Kosten der Instandhaltung/Instandsetzung von 3.457,1 T€ (Vorjahr: 2.971,5 T€) setzen sich wie
folgt zusammen:

2021 2020 2019
laufende Instandsetzung 914,5T€ 745,4 T€ 794,4 T€
Einzelmodernisierung 452,0 T€ 408,8 T€ 381,9T€
Mieterwechsel 335,4T€ 221,1 T€ 290,6 T€
auBerordentliche InstandsetzungsmaBnahmen 1.755,2 T€ 1.596,2 T€ 1.659,9T€

Im Berichtsjahr haben die Kosten im Vergleich zum Vorjahr in der laufenden Instandhaltung zugenom-
men. Die Griinde liegen einerseits in den unabwendbaren Kostensteigerungen der Handwerksfirmen und
anderseits in der Vielzahl der notwendigen Reparaturen. Unsere verhandelten Einheitspreisabkommen fiir
die Ausflihrung von Bauleistungen und die Zusammenarbeit mit unseren erprobten Firmen haben dazu
gefuhrt, dass die Auftrdge ausgeflihrt werden konnten und die Preise im einzelnen relativ stabil geblie-
ben sind. Aufgrund der knappen Verfligharkeit von Firmen im Handwerks-/Bau-Sektor ist fiir die Zukunft
weiterhin mit steigenden Kosten zu rechnen. Handwerksfirmen in jeglichen Bereichen haben bereits Kos-
tensteigerungen ab dem Jahr 2022 angekiindigt.

Die Einheitspreisabkommen flir das Gewerk Maler und Fliesen wurden neu ausgeschrieben und die Prei-
se verhandelt. Auch in diesem Bereich wird ab dem Berichtsjahr 2022 eine Kostensteigerung von rund
20 Prozent stattfinden.

Siebzehn Wohnungen wurden im Berichtsjahr im Zuge von Nutzerwechsel komplett modernisiert. Drei
wohnende Mietparteien entschieden sich im bewohnten Zustand flr eine Modernisierung. Im Jahr zuvor
waren es noch drei Wohnungsmodernisierungen weniger.

Die Mieterwechsel haben um rund 15 Prozent zugenommen. Dadurch sind die Gesamtkosten flir Mieter-
wechsel gestiegen.

In der nebenstehenden Tabelle sind die umfangreichsten auBerordentlichen
InstandsetzungsmaBnahmen aus dem Jahr 2021 aufgefuhrt. Die BaumaB-
nahmen waren nicht nur kostenintensiv, sondern tragen ebenso hauptsach-
lich zum Erhalt unserer Bestandsimmobilien bei. Unter anderem haben wir
Dachsanierungen, Aufzugsmodernisierungen und Tiefgaragensanierungen
durchgefiihrt. Diese MaBnahmen bewirken aus 6kologischer und 6konomi-
scher Sicht eine effizientere Nutzung der Fernwarme und im Ergebnis das
Einsparen von Energiekosten flr die Mieter.

Herzensangelegenheit waren uns die Erneuerungen der Spielplatze und der Waschkiiche.

Die nachgenannten BaumaBnahmen wurden ausschlieBlich aus Eigenmitteln finanziert.

Ausgewahlte BaumaBnahmen mit Investitionshdhe
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davon
Kosten aktiviert
Wohnanlage StraBe BaumaBnahme in TE in TE€
WHG 1 Hussitenstr. 4-5, am Betonarbeiten im AuBenbereich 11,7 0
Hausmeisterbiiro
WHG 2 Wollankstr. 75-83 Contracting | Umstellung Ol- auf Gas- 6,1 0
heizung
WHG 3 Forstweg 54, 62, 64 Treppenhaussanierung nebst Zahler- 88,9 0
zentralisation
WHG 3 Forstweg 64 Dachsanierungen 125,4 0
WHG 3 diverse Wohnungen Gasthermenwechsel 45,5 0
WHG 3 diverse Hauser Kellerlichtschachte erneuern 8,1 0
WHG's 8, AuBenbereich Spielplatzerneuerung 108,7 108,7
11, 21
WHG 7 Wriezener Str. 23 Balkonsanierung 27,3 0
WHG 8 Donnersmarckallee Balkonsanierung 75,0 0
17 A, 19-23, 25
WHG 8 Karmeliter Weg 69-71 Dachsanierungen 122,3 0
WHG 18 Bernauer Str. 106 neue Briefkastenanlagen 7,7 0
WHG 19 Voltastr. 15-17 Bauvorbereitungskosten energetische 19,9 19,9
Jasmunder Str. 11, 12 Sanierung
WHG 11 Usedomer Str. 16, 17 Aufzugsmodernisierung 708,4 439,4
WHG 17 Bernauer Str. 94-96 A
Strelitzer Str. 43-47
WHG 7 Prinzenallee 46 C, Erneuerung der Druckerhéhungsanlagen 54,3 0
WHG 18 Bernauer Str. 108
WHG 16 Prinzenallee 45, 45 A-B Dachsanierungen 274,3 0
WHG 19 Voltastr. 16, 17 neue Haustlranlage nebst Briefkasten 37,7 0
Jasmunder Str. 11, 12
WHG 22 Hussitenstr. 7 neue Haustlranlage nebst Briefkasten 14,6 0
WHG 32 AuBen-/Innenbereich Tiefgaragen- und Parkdecksanierung 392,1 0
WHG 32 Hackerstr. / Treitschkestr. ~ Planung/Vorbereitung der Aufstockung  255,1 255,1
/ Lepsiusstr.
WHG 17 Waschkiiche Sanierung der Waschkiiche 60,7 59,5
Gesamt 2.443,8 882,6

- '
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Entwicklungen im Personal- und Sozialbereich

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2021 waren neben dem Vorstand insgesamt 17 Mitarbeiter und Mit-
arbeiterinnen beschaftigt; davon 14 Vollzeit- und 2 Teilzeitbeschéftigte sowie 1 Beschaftigte in Elternzeit.

Die Angestellten haben zusatzlich zu der im Jahr 2020 getatigten Sonderzahlung gemaB Tarifvertrages
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft aufgrund der Mehrbelastung in der Coronakrise weitere Un-
terstiitzungen gemaB § 3 Nr. 11 a Einkommenssteuergesetz (ESTG) erhalten.

Dariiber hinaus wurde verstarkt das arbeitgeberseitige Angebot fiir die Homeoffice-Tatigkeit genutzt.

In die Fort- und Weiterbildung der Mitarbeiter wurden im Geschéftsjahr 2021 insgesamt 3,3 T€ in-
vestiert (Vorjahr: 3,4 T€).

Seit dem 1. Januar 2018 ist die Gleitzeitregelung flir die Mitarbeiter in Kraft getreten. Ebenso gibt es
eine Gruppenunfallversicherung fiir alle Mitarbeiter.

Die Mitglieder des Vorstandes bedanken sich ausdricklich bei den einzelnen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern flr deren Einsatz und fiir die nicht immer leichte Bewaltigung der Aufgaben.

Vorstandsangelegenheiten

Folgende Personen gehéren zum Organ Vorstand:

geschaftsfihrender Vorstand: Frau Sina Fiedler bis zum 13.02.2027
nebenamtlicher Vorstand: Herr Marco Zanzow bis zum 30.11.2023
nebenamtlicher Vorstand: Herr Zoran Skori¢ bis zum 31.08.2025

Seit dem 26. November 2021 ist die Vorstandsassistentin Frau Ines Werner zur Prokuristin ernannt
worden und wurde im Genossenschaftsregister eingetragen.
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Ordentliche Mitgliederversammlung

Am 25. Juni 2021 fand die 114. ordentliche Mitgliederversammlung im Ernst-Reuter-Saal des Rathau-
ses Reinickendorf statt, welche die Berichte des Vorstandes und des Aufsichtsrates flir das Geschéftsjahr
2020 und den Bericht tber die gesetzliche Priifung der Genossenschaft durch den Verband Berlin-Bran-
denburgischer Wohnungsunternehmen e. V. flir das Geschaftsjahr 2019 zustimmend entgegennahm. Die
Mitgliederversammlung genehmigte den Jahresabschluss fir das Jahr 2020 und stimmte der vorgeschla-
genen Verwendung des Bilanzgewinnes durch Auszahlung einer 4%igen Dividende nebst Gewinnvortrag
von rd. 285,6 T€ auf neue Rechnung zu.

Den Vorstandsmitgliedern wurde fiir die entsprechenden Zeitraume im Jahr 2020, in denen sie tatig
waren, Entlastung erteilt.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrates, welche in dem Zeitraum vom 1. Januar 2020 bis 31. Dezember
2020 tatig waren, wurde die Entlastung erteilt.

Wie in jedem Jahr, waren im Aufsichtsrat drei Stellen neu zu besetzen. Die Amtszeit der Aufsichtsrats-
mitglieder Herrn Christian Garbrecht-Zabel, Herrn Dr. Erkan Arslan und Herrn Reinhard Seiler endete
turnusgemaB zum Tag der Mitgliederversammlung — somit zum 25. Juni 2021. Alle drei stellten sich
flr eine Wiederwahl zur Verfigung und wurden erneut gewéahlt. Der Wahlgang fand unter offener Ab-
stimmung statt.

Direkt im Nachgang der Mitgliederversammlung, fand die konstituierende Aufsichtsratssitzung statt.
An diesem Abend wurden die Posten der Aufsichtsrate wie folgt verteilt:

Herr Christian Garbrecht-Zabel Aufsichtsrat-Vorsitzender,

Mitglied Prifungsausschuss
Frau Sabine Hoffmann stellv. Aufsichtsrat-Vorsitzende,
Leiterin Prifungsausschuss

Herr Andreas Schulz Leiter Bauausschuss
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Herr Jan Bluschke Schriftfihrer,
Mitglied Bauausschuss

Herr Sebastian Billerbeck stellv. Schriftfihrer,

Mitglied Bauausschuss

Herr Dr. Erkan Arslan Mitglied Bauausschuss
Frau Edith Rasch Mitglied Prifungsausschuss
Frau Antje Muller Mitglied Priifungsausschuss

Herr Reinhard Seiler Mitglied Prifungsausschuss

e
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Vermogenslage Ausfuhrungen zur Vermdgenslage
Die Kapitalstruktur und der Vermogensaufbau der Genossenschaft stellen sich in der nachstehenden Zum Bilanzstichtag besteht ein Sachanlagevermdgen von 50.471,1 T€, welches sich durch Zugange
Tabelle dar. von 883,1 T€, Abgénge von 23,4 T€, die gesetzlich vorgeschriebene Abschreibung von 1.428,4 T€

sowie Anderungen der Abschreibung im Zusammenhang mit Abgangen 23,4 T€, in Summe um 545,3
T€ vermindert hat.

31. Dezember 2021 31. Dezember 2020 Veranderungen Im Vorratsvermdgen spiegeln sich u. a. die Heizélvorrate mit 201,2 T€ wider. Forderungen aus Vermie-
TE % TE % T€ tung 45,2 T€ und sonstige Vermdgensgegenstande 107,6 T€ sind unter dem mittel- und kurzfristigen
Vermdgen in Summe von 152,8 T€ wiederzufinden.
Aktiva
Langfristiges Vermégen Am Bilanzstichtag sind die flissigen Mittel in Hohe von 3.676,3 T€ mit 6,2 Prozent des Bilanzvolumens
vorhanden (Vorjahr 3.334,7 T€ mit 5,7 Prozent). Aufgrund von drohenden Negativzinsen auf taglich
Immaterielle fallige Guthaben auf Girokonten entschied sich die Genossenschaft, einen Betrag von 264,0 T€ auBer-
Vermgensgegenstinde 51 00 a1 0.0 10 planmaBig auf die Bausparkonten im Berichtsjahr zu Uberweisen und sich gleichzeitig Zinsertrage aus
Sachanlagen 50 471’1 85’4 51 016'4 86,4 i 545’3 Bausparguthaben zu sichern. Des Weiteren wurden alle BaumaBnahmen, ohne Aufnahme von Krediten,
Finanzanlagen 104,0 0,2 104,0 0,2 0,0 aus Eigenmitteln finanziert.
50.580,2 85,6 51.124,5 86,6 - 5443 Der langfristige Bereich auf der Passivseite veranderte sich im Bereich des Eigenkapitals von 56,9 Pro-
zent auf 62,5 Prozent, was auf eine Mehrung um rund 3.363,1 T€ auf 36.938,3 T€ zuriickzufihren
Mittel- und kurzfristiges ist. Mehr als die Halfte des in der Vermdgenslage dargestellten Vermédgens wird somit durch Eigenkapi-
Vermégen tal abgedeckt.
Vorratsvermégen 201,2 0,3 165,4 0,3 35,8 Die Zunahme des Eigenkapitals resultiert im Wesentlichen aus dem Jahrestiberschuss und der darauf
Forderungen + sonstige erfolgten Einstellung in die Ergebnisriicklagen sowie der Zunahme der Geschaftsanteile.
Vermogensgegenstande 152,8 0,3 136,1 0,2 16,7 , _ _ _ _ _
Fliissige Mittel 3.676.3 6,2 3.334,7 5.7 3416 Das wirtschaftliche Eigenkapital unserer Genossenschaft setzt sich wie folgt zusammen:
Bausparguthaben 4.519,9 7,6 4.213,3 7,1 306,6
Aktive Rechnungsab-
grenzung 41 0,0 60,8 0,1 - 56,7 Eigenkapital 31. Dezember 2021 31. Dezember 2020 Veranderungen
T€ % T€ % e
8.554,3 14,4 7.910,3 13,4 644,0
) Geschaftsguthaben der
Bilanzvolumen 59.134,5 100,0 59.034,8 100,0 99,7 verbleibenden Mitglieder 2.319,5 6,3 2.239,5 6,7 80,0
Passiva Ergebnisriicklagen 31.387,4 85,0 27.750,1 82,7 3.637,3
Langfristiges Kapital
Gewinnvortrag 285,6 0,8 395,2 1,2 - 109,6
Eigenkapital 36.938,3 62,5 33.575,2 56,9 3.363,1
Fremdkapital 21.371,8 36,1 24.506,6 41,5 -3.134,8 Jahresiiberschuss 3.372,6 9,1 3.642,0 10,8 - 269,4
58.310.1 98,6 58.081,8 98,4 228,3 Dividendenausschittung = - 89,5 - 0,2 - 87,4 - 0,3 - 2,1
Mittel- und kurzfristiges
Kapital Einstellung in die
gesetzliche Riicklage - 337,3 - 0,9 - 364,2 - 1,1 26,9
Rickstellungen 172,5 0,3 210,6 0,4 - 38,1
' ' ' ' ' 36.938,3 100,0 33.575,2 100,0 3.363,1
Verbindlichkeiten 562,4 1,0 655,0 1,1 - 92,6
Dividendenausschittung 89,5 0,1 87,4 0,1 2,1
824,4 1,4 953,0 1,6 - 128,6
Bilanzvolumen 59.134,5 100,0 59.034,8 100,0 99,7
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Ausfuhrungen zur Vermdgenslage

Das langfristige Fremdkapital enthalt die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in
Hoéhe von 21.371,8 T€. Durch planmaBige Tilgungen in Hohe von 3.134,8 T€ reduzierte sich dieses
gegenliber dem Vorjahr.

Die kurzfristigen Rickstellungen in Hohe von 172,5 T€ (Vorjahr 210,6 T€) enthalten im Wesentlichen
Steuerrickstellungen von 2,0 T€ (Vorjahr 8,9 T€) und Ruckstellungen fir Jahresabschlusserstellung/
Priifung/sonstige Verwaltungskosten in Héhe von 170,5 T€ (Vorjahr: 201,7 T€).

Im mittel- und kurzfristigen Bereich der Passivseite liegen die kurzfristigen Verbindlichkeiten. Diese ent-
halten:

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in Héhe von 9,0 T€,

erhaltene Anzahlungen nach Verrechnungen mit unfertigen Leistungen in Héhe von 99,6 T€,
Verbindlichkeiten aus Vermietung in Héhe von 92,3 T€,

Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung in H6he von 269,3 T€,

sonstige Verbindlichkeiten in Hohe von 49,1 T€ sowie die

Geschéftsguthaben der ausscheidenden Mitglieder zum Geschaftsjahresende in Hohe von 43,1 T€.

In der Darstellung der Vermdgenslage (siehe Tabelle S. 16) wurden die unfertigen Leistungen 4.054,2 T€
und die erhaltenen Anzahlungen 4.153,8 T€ miteinander verrechnet. Der sich daraus ergebende Saldo
von 99,6 T€ wurde den Verbindlichkeiten im mittel- und kurzfristigen Bereich zugeordnet.

Der Bereich der mittel- und kurzfristigen Verbindlichkeiten verringerte sich um 92,6 T€ auf 562,4 T€
(Vorjahr 655,0 T€). Das liegt im Wesentlichen an der Steigerung der Verbindlichkeiten aus Lieferung
und Leistung um 115,4 T€ und der Senkung des Saldos aus unfertigen Leistungen nebst Berlicksich-
tigung der erhaltenen Anzahlungen um 196,1 T€. Sofern mit den Lieferanten ein Skonto vereinbart
wurde, haben wir diesen in Anspruch genommen und direkt aufwandsmindernd verbucht.

Die voraussichtliche Dividendenausschittung von 89,5 T€ ist aufgrund des Zugangs der gezeichne-
ten und gezahlten Anteile leicht gestiegen.

ermégensanalyse
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Finanzlage

In der nachstehenden Tabelle ist die Finanzlage dargestellt. Sie zeigt die Herkunft und Verwendung der
geflossenen Finanzmittel und die Veranderung des Finanzmittelstandes.

Kapitalflussrechnung 2021 2020 Veranderungen
T€ T€ T€
Periodenergebnis 3.372,6 3.642,0 - 269,4
Abschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermdgens 1.431,3 1.405,9 25,4
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 6,6 8,2 - 1,6
Veranderungen im Umlaufvermoégen - 31,5 117,5 86,0
Veranderungen der sonstigen kurzfristigen Passiva - 110,6 266,8 156,2
Zinsaufwendungen 407,7 463,8 - b6,1
Zins- u. Beteiligungsertrage - 20,6 19,7 - 0,9
Ertragsteuerzahlungen - 43,1 55,6 12,5
Ertragsteueraufwand 33,4 49,8 - 16,4
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.045,8 5.110,1 - 64,3
Investitionen in langfristige Vermodgensgegenstéande - 886,9 1.196,9 310,0
Erhaltene Zinsen 20,6 19,7 0,9
Cashflow aus Investitionstatigkeit - 866,3 1.177,2 310,9
Veranderung der Geschéaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder 80,0 52,8 27,2
Auszahlungen in Bausparvertrage - 288,0 398,0 110,0
PlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten - 3.134,8 3.078,7 - 56,1
Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen 0,0 102,5 - 102,5
Gezahlte Dividenden an Mitglieder - 87,4 84,4 - 3,0
Gezahlte Zinsen - 407,7 463,8 56,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit - 3.837,9 3.869,6 31,7
Veranderung des Finanzmittelbestandes 341,6 63,3 278,3
Entwicklung des Finanzmittelbestandes
Stand 1. Januar 3.334,7 3.271,4 63,3
Veranderung des Liquiditatssaldos 341,6 63,3 278,3
Stand 31. Dezember 3.676,3 3.334,7 341,6
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.045,8 5.110,1 - 64,3
Gezahlte Zinsen - 407,7 463,8 56,1
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach
gezahlten Zinsen 4.638,1 4.646,3 - 8,2
PlanmaBige Tilgung - 3.134,8 3.078,7 - b6l
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach
gezahlten Zinsen und planmaBiger Tilgung 1.503,3 1.567,6 64,3
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Ausflihrungen zur Finanzlage

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit betragt 5.045,8 T€. Nach Abzug des Kapitaldienstes,
bestehend aus 3.134,8 T€ Tilgungen und 407,7 T€ Zinszahlungen, verbleibt ein Uberschuss von

1.503,3 T€.

Das Ergebnis ist im Vergleich zum Vorjahr anndhernd gleich.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Sie konnte ihren Zahlungsverpflichtungen stets nach-

kommen.

Ertragslage

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung wird in der Tabelle Er-

tragslage dargestellt.

.20

Ertragslage 2021 2020 Veranderungen
T€ % T€ % T€
Umsatzerl6se aus der
Hausbewirtschaftung 13.959,7 96,2 13.922,7 98,7 37,0
Andere Umsatzerlose
und Ertrage 353,0 2,4 263,4 1,9 89,6
Bestandsveranderungen 185,6 1,3 - 117,4 0,8 303,0
Aktivierte Eigenleistungen 16,9 0,1 35,1 0,2 18,2
14.515,2 100,0 14.103,8 100,0 411,4
Betriebskosten und
Grundsteuer - 4.216,7 - 29,1 - 4.040,1 28,6 176,6
Instandhaltungsaufwand = - 3.457,1 - 23,8 - 2.971,5 21,1 485,6
Personalaufwand - 1.280,4 - 8,8 - 1.251,7 8,9 28,7
Abschreibungen - 1.434,6 - 99 - 1.405,9 10,0 28,7
Zinsaufwand - 408,5 - 2,8 - 464,8 3,3 56,3
Sonstige Aufwendungen = - 331,9 - 23 - 297,0 2,1 34,9
-11.129,2 - 76,7 -10.431,0 74,0 698,2
Geschiftsergebnis 3.386,0 23,3 3.672,8 26,0 286,8
Zins- und Beteiligungs-
ergebnis 20,0 19,0 1,0
Ergebnis vor Steuern 3.406,0 3.691,8 285,8
Steuern - 33,4 - 49,8 16,4
Jahresergebnis 3.372,6 3.642,0 269,4

Die Ertrage sind gegenitber dem Vorjahr um 411,4 T€ gestiegen. Hauptursachlich hierfir ist die Steige-
rung in der Position Bestandsveranderung um 303,0 T€ und die Steigerung der anderen Umsatzerlése
und Ertrage um 89,6 T€.
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Ertragslage

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 2021 2020 Veranderungen
T€ = T€
Sollmieten 10.179,2 9.986,7 192,5
Umlagenabrechnung 3.836,2 3.971,4 - 1352
Erlésschmaélerungen - 72,6 - 53,4 - 19,2
Sonstige Umsatzerlése 16,9 18,0 - 1,1
Gesamt 13.959,7 13.922,7 37,0

Das Berichtsjahr 2021 konnte mit einem positiven Jahresergebnis in Hohe von 3.372,6 T€ abgeschlos-
sen werden. Daraus resultiert eine Minderung von 269,4 T€ im Vergleich zum Vorjahr. Dabei steht dem
um 286,8 T€ gesunkenen Geschéaftsergebnis ein fast gleich gebliebener Zins- und Beteiligungsertrag in
Hoéhe von 20,0 T€ (Vorjahr 19,0 T€) zur Seite und ein gesunkener Steueraufwand von 33,4 T€ (Vorjahr
49,8 T€) gegenliber.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind marginal um 37,0 T€ gestiegen.

In den Erlésschmalerungen in H6he von 72,6 T€ sind ,entgangene” Mieteinnahmen in Héhe von 29,4 T€
aufgrund des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG) enthalten.

Die sonstigen Umsatzerldse sind leicht gesunken.
Die Aufwendungen haben sich insgesamt um 698,2 T€ erhoht. Das ist hauptsachlich in den gestiege-

nen Betriebskosten und Grundsteuerkosten (176,6 T€) und den hoheren Instandhaltungsaufwand in
unseren Bestand (485,6 T€) begriindet.

21.
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Prognosebericht

Die Prognose der Genossenschaft, welche sich durch den geflihrten Finanz- und Erfolgsplan 2022 bis
2026 erkennen lasst, zeigt durchweg positive Jahresergebnisse. Flr das Jahr 2022 rechnen wir mit
einem Jahreslberschuss in Hohe von 3.293,0 T€.

Es sind keine Bestands- oder entwicklungsgefahrdenden Tendenzen erkennbar.

Die Liquiditat ist gesichert und die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft jederzeit gewahrleistet. Zum
Ende 2022 erwartet die Genossenschaft einen Bestand an liquiden Mitteln und Bausparguthaben in
Hoéhe von insgesamt 7.178,0 T€.

Die Aufnahme von Fremdkapital im kommenden Geschaftsjahr flir die laufende Bauinvestition ist nicht
geplant.

Fir die Instandhaltung und Instandsetzung unserer Bestande haben wir in den kommenden 4 Jahren
jahrlich zwischen 2,5 - 2,7 Mio. € eingeplant.

Aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten planen wir Mietanpassungen im sozialen Wohnungsbaubestand in
wenigen Anlagen. Damit werden weiterhin ausgesprochene freiwillige Verzichte minimiert. In dem Zeit-
raum 2022 bis 2026 erfahren wir in 6 Wohnanlagen den Wegfall der Bindung und den Ubergang in den
freifinanzierten Bereich.

Anfang des Jahres 2022 wurde der Bauantrag flir den Dachgeschossaufbau in Steglitz eingereicht. In den
Jahren 2023 bis 2024 werden damit 18 neue Wohnungen entstehen. Parallel dazu werden die Bereiche
der Bestandshauser umfangreich energetisch saniert.

Die Gremien Aufsichtsrat und Vorstand mdchten weiterhin daran festhalten, Wohnraum zu schaffen.
Dabei fallen weitere Grundstiicke und Bestandsimmobilien in den Fokus und anhand von Machbarkeits-
studien werden weitere Projekte gepruft.

Unsere Pramissen flr das Geschaftsjahr 2022 legen wir auf:

jahrliche Dividendenausschittung fiir Mitglieder von 4 Prozent

Erldsschmalerung unter 2 Prozent zu halten

planmaBige Tilgungen

Investition in den Erhalt und in die Verbesserung des Bestandes

Planungen zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums

Fortschreibung der Geschaftsfahigkeit mit ausreichender Liquiditat bis zum Jahr 2026

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die wirtschaftliche Entwicklung unseres Un-
ternehmens sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht verlasslich méglich. Diese
hangen von dem AusmaB und der Dauer des Krieges und die darauffolgenden wirtschaftlichen und so-
zialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.
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Chancen und Risikobericht

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser Trend
anhalten oder sich gar durch den Ukrainekrieg verstarken, kdnnte die Bruttowarmmiete die Zahlungs-
fahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in groBen Woh-
nungen, Ubersteigen. Hieraus kdnnen Erldsausfalle resultieren.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen bei der Energieversorgung fiihren. Dies bein-
haltet das Risiko, dass wir unseren vertraglichen Verpflichtungen zur Versorgung unserer Mieter mit
Heizwarme und Warmwasser nicht in ausreichendem MaBe nachkommen kénnen.

Darliber hinaus sind verschlechterte Finanzierungsbedingungen flr die Zukunft nicht ausgeschlossen,
was Einfluss auf unsere Investitionstatigkeit haben kann.

Ferner besteht das Risiko von Lieferengpéassen und Preissteigerungen bei verschiedenen Baumaterialien
mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso
wie die Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzdgerungen und
der Unwirtschaftlichkeit von geplanten MaBnahmen kommen.

Wir werden diese zurzeit in ihren Auswirkungen nicht abschatzbaren Risiken laufend beobachten und
soweit moglich Strategien zur Risikobegrenzung entwickeln.

Es ist weiterhin sehr schwer einzuschatzen, welche Risiken sich durch die Corona-Pandemie ergeben.
Aufgrund der anhaltenden Ausnahmesituation werden Risiken fiir die Genossenschaft bedeutsamer. Da-
bei blicken wir besonders auf Verzégerungen bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und BaumaBnahmen, verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen. Auch Verzégerungen
von geplanten Einnahmen sowie das Ansteigen der Mietausfélle behalten wir im Blick und rechnen mit
Steigerungen.
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Risikomanagement

Flr die Risikofriiherkennung haben wir Instrumente eingerichtet, die uns Gefdhrdungen fiir die Entwick-
lung unseres Bestandes friihzeitig erkennen lassen. Im Wesentlichen sind diese Instrumente die monat-
lichen Liquiditatsplanungen, die monatlichen Leerstandanalysen und die jahrliche Anpassung des Wirt-
schaftsplanes. Des Weiteren erfolgen regelméaBige Berichterstattungen an den Aufsichtsrat.

Teil unseres internen Kontrollsystems nebst Management-Informationen sind die Soll-Ist-Vergleiche mit
Planerflllungsgrad sowie Analysen von Soll-Ist-Abweichungen, die Hochrechnung des Jahresergebnisses
und des Bankbestandes auf Basis aktueller Kontoausziige und des Kenntnisstandes. Aktuelle Kennziffern
und Ist-Werte zur wirtschaftlichen Entwicklung der Genossenschaft bilden die Grundlage. Die Mitglieder
des Vorstandes verfolgen die MaBnahmen zur Risikominderung, welche u. a. die Schuldnerberatung von
saumigen Nutzern und gezielter Hilfestellung, das Analysieren der Fremdkapitalstrukturen und der Zinsri-
siken fiir die nachsten Jahre sowie die regelmaBige Uberpriifung der Optimierung der Organisationsstruk-
tur des Unternehmens sind.

Jedes Jahr wird der Instandhaltungsplan flir die kommenden 5 Jahre angepasst. Aufgrund dessen wer-
den MaBnahmen rechtzeitig gesehen, geprift und finanziell gesteuert. Die Investitionen werden damit
geplant und angepasst. Durch regelmaBige Wartungen des Eigentums der Genossenschaft, zum Beispiel
die Spielplatzanlagen, die Gasthermen, die Aufzugsanlagen etc. wird der Bestand gepflegt und héhere
Investitionen, die ggf. erforderlich werden, friihzeitig erkannt.

In jahrlichen Gesprachen mit unserer Versicherungsgruppe werden mit dem Policenspiegel die Ordnungs-
maBigkeit und die Vollstandigkeit des Versicherungsumfangs tberprift.

Ab dem Jahr 2025 soll die Neuordnung der Grundsteuer auf Bundesebene in einem dreistufigen Verfah-
ren eingefihrt werden. Seit Anfang 2022 arbeiten wir die geforderten Daten auf, die benétigt werden, um
die bisherigen Einheitswerte neu zu berechnen. In diesem Zuge wird diskutiert, ob die Umlagefahigkeit
der Grundsteuer abgeschafft wird.

Die Bundesregierung hat mit dem Klimapaket eine Abgabe flir CO2-AusstoB im Gebaudesektor eingefiihrt,
was zur Folge hat, dass die Energiekosten fiir Heizung und Strom steigen werden.

Die Heizkostennovelle, welche auch ab dem Jahr 2022 Giiltigkeit erlangt hat, soll demnachst unsere
Mitglieder monatlich iber ihre Verbrauche informieren.

Das Telekommunikationsgesetz wird uns dazu bringen, den Sammelinkassovertrag mit Kabel Deutschland
in einen Einzelinkassovertrag umzuwandeln. Parallel dazu werden alle Hauser an die Glasfasernetze an-
geschlossen. Dieses Projekt wird sich iber mehrere Jahre hinziehen und hohe Investitionskosten mit sich
bringen.
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Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Wir sehen unser Kerngeschaft in der Bewirtschaftung unseres Bestandes.

Wir sehen keine Risiken, die Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben kénnen. Der
Wohnungsbestand und die Randbedingungen sind damit gesichert. Unbenommen davon setzen wir uns
stetig mit den allgemeinen Risiken fiir die Berliner Wohnungsgenossenschaft auseinander.

Weitere Risiken sehen wir in den Bereichen:

Zinsanderungsrisiko

Hohe Steigerung bei den Bau- und Sanierungskosten

Fachkraftemangel in der Wohnungswirtschaft bei den Handwerkern und Dienstleistern
Rechtliche und steuerliche Risiken (z. B. Auflagen vom Senat und Datenschutz)
Mietenentwicklungs- und Kostenrisiken

Vermietungsrisiken

Informationsveranstaltungen zu diesen Themen werden regelmaBig wahrgenommen. Wir haben eine ex-
terne Rechts- und Steuerberatung, mit der wir die Rechtssicherheit erhdohen und die Risiken stark mini-
mieren. Des Weiteren wurden entsprechende Versicherungen abgeschlossen, die im Fall eines Schadens
weitere Absicherungen bieten bzw. die Schadenshéhe einddmmen.

Die Nachfrage nach Wohnraum auf dem Wohnungsmarkt ist groB und macht Anschlussvermietungen
moglich. Im sozialen Wohnungsbau muss immer ein geeigneter Nachmieter mit Wohnberechtigungs-
schein gefunden werden, was die Wiedervermietungen erschwert. Diese Problematik wird sich in den
kommenden Jahren reduzieren, da Wohnanlagen aus der Belegungsbhindung fallen.

Ein externer Datenschutzbeauftragter unterstiitzt uns bei der Umsetzung der Datenschutzgrundverord-
nung. Die Mitarbeiter werden regelmaBig zu dem Thema geschult. Des Weiteren geben Arbeitsanwei-
sungen mit festgelegten organisatorischen Arbeitsablaufen fir die Mitarbeiter Sicherheit im Ablauf.
Die Genossenschaft nutzt das wohnungswirtschaftliche Verwaltungssystem Wodis Sigma. Um das Risi-
ko von Systemangriffen und damit zusammenhangenden Datenverlusten zu minimieren, sind wir mit
dieser IT im Rechenzentrum der Aareon.

Die Genossenschaft sieht weitere Chancen in der zunehmenden Digitalisierung von Prozessen, die zur

Steigerung der Effizienz der Verwaltung beitragen und die nachhaltige Bewirtschaftung des Portfolios
sicherstellen.

Die Chancen und Risiken stehen in einem ausgewogenen Verhaltnis.

Die Vaterlandischer Bauverein eG konnte ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen und hat
einen dividendenfahigen Bilanzgewinn erwirtschaftet. Vorhandene Kredite sind langfristig gesichert, Pla-
nungssicherheit besteht damit. Die Bereiche werden regelmaBig Gberpriift und kontrolliert, um Liquidi-
tatsengpassen und Zinsanderungsrisiken vorzubeugen.

Der Vorstand sieht derzeit keine den Bestand der Genossenschaft gefahrdenden Risiken.

Berlin den 30. April 2022

Der Vorstand

Sina Fiedler Marco Zanzow Zoran Skori¢

-
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Bilanz zum 31. Dezember 2021

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr
< €
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande 5.072,20 4.088,64

Il. Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéaftsbauten
Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschéftsausstattung
Bauvorbereitungskosten

I1l. Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

B. Umlaufvermodgen

I. Andere Vorrate
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande

I1l. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

- ' e

49.097.910,00

49.846.890,47
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618.287,22 656.930,17

180.608,35 180.608,35

169.202,05 182.508,23

50.309,79 69.670,02

354.786,88 79.798,77
50.471.104,29

104.000,00 104.000,00

50.580.176,49 51.124.494,65

4.054.232,66 3.868.602,71

201.224,89 165.368,21
4.255.457,55

45.151,80 40.242,00

107.614,52 95.889,78
152.766,32

3.676.300,23 3.334.729,70

4.519.903,80 4.213.264,25

4.097,97 60.779,65

63.188.702,36

62.903.371,02

Passiva Geschaftsjahr Vorjahr
“ €
A. Eigenkapital
|. Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 36.480,00 34.080,00
der verbleibenden Mitglieder 2.319.520,00 2.239.520,00
aus gekindigten Geschaftsanteilen 6.560,00 480,00
2.362.560,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 0,00 € (Vorjahr: 0,00 €)
Il. Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 4.087.382,10 3.750.121,94

davon aus dem Jahresiiberschuss im Geschéftsjahr
eingestellt: 337.260,16 € (Vorjahr: 364.198,84 €)

Bauerneuerungsriicklage
davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres
eingestellt: 2.000.000,00 € (Vorjahr: 2.000.000,00 €)

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres
eingestellt: 1.300.000,00 € (Vorjahr: 1.000.000,00 €)

14.000.000,00

13.300.000,00

I1l. Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 285.589,83
Jahresiiberschuss 3.372.601,58
Einstellung in die gesetzliche Riicklage - 337.260,16

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen
Steuerrlickstellungen 2.000,00
Sonstige Riickstellungen 170.475,45

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 21.380.846,72

Erhaltene Anzahlungen 4.153.828,68
Verbindlichkeiten aus Vermietung 92.270,80
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 269.293,88
Sonstige Verbindlichkeiten 49.113,48

davon aus Steuern: 1.207,83 € (Vorjahr: 1.177,20 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 7.631,01 €
(Vorjahr: 0,00 €)

31.387.382,10

3.320.931,25

37.070.873,35

12.000.000,00

12.000.000,00

395.224,27
3.641.988,40
- 364.198,84

33.697.215,77

172.475,45

8.870,45
201.742,94

25.945.353,56

24.534.622,00
4.164.329,79
102.977,07
153.856,51
39.756,49

Bilanzsumme

63.188.702,36

62.903.371,02
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01. Januar bis
31. Dezember 2021

Geschaftsjahr
€

Vorjahr
€

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
Personalaufwand

a) Loéhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr

Altersversorgung, davon flir Altersversorgung
792,78 € (Vorjahr: 780,00 €)

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus Abzinsung 2.170,99 € (Vorjahr: 2.743,20 €)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung 2.743,20 € (Vorjahr: 3.465,43 €)

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellung in die gesetzliche Ricklage

Bilanzgewinn

13.959.683,36

13.922.681,00

1.066,66

13.960.510,36
185.629,95 - 117.427,57
16.923,72 35.077,38
352.147,55 262.345,98
7.685.331,72 7.018.580,45
1.066.932,40 1.047.104,70
216.821,73 204.551,01

1.283.754,13
1.431.236,95 1.405.922,29
314.755,70 284.329,15
1.820,00 1.820,00
20.919,15 20.656,69
411.248,15 468.271,93
33.383,98 49.833,69
3.378.240,10 3.647.626,92
5.638,52 5.638,52
3.372.601,58 3.641.988,40
285.589,83 395.224,27
337.260,16 364.198,84
3.320.931,25 3.673.013,83
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Anhang zum Jahresabschluss 2021

Allgemeine Angaben

Die Vaterlandischer Bauverein eingetragene Genossenschaft mit Sitz in der HussitenstraBe 22 A, 13355
Berlin, ist beim Amtsgericht Charlottenburg unter der Nummer 142 B im Genossenschaftsregister einge-
tragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB)
und des Genossenschaftsgesetzes (GenG).

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (einschlieBlich
Anlagenspiegel, Ricklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung wird
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses flir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
16. Oktober 2020 wurde beachtet.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande werden bei Zugang mit ihren Anschaffungs-
kosten aktiviert und planmaBig linear tber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer abgeschrieben. Abschrei-
bungen im Anschaffungsjahr werden zeitanteilig vorgenommen.

Sachanlagen

Die Bewertung des Sachanlagevermdogens erfolgte zu den historischen Anschaffungs-/Herstellungskosten,
vermindert um die kumulierten planmaBigen Abschreibungen. AuBerplanmaBige Abschreibungen wurden
im Berichtsjahr nicht vorgenommen. Zinsen flir Fremdkapital wurden nicht aktiviert.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear tber die jeweils voraussichtliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer. Den planméaBigen Abschreibungen liegen bei Wohn- und Geschéftsgebauden Nutzungsdau-
ern zwischen 40 und 90 Jahren zugrunde. Die Abschreibungen auf technische Anlagen und Maschinen
sowie auf Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgen (iber die jeweils voraussichtliche Nutzungsdauer
der Wirtschaftsglter laut AfA-Tabellen des Bundesministeriums fir Finanzen. Neuanschaffungen bis zu
250 Euro netto wurden im Jahr der Anschaffung erfolgswirksam als Aufwand erfasst, Wirtschaftsgiter
zwischen 251 Euro und 1.000 Euro werden in einem Sammelposten erfasst und tber fiinf Jahre abge-
schrieben.

Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den niedrigeren beizule-
genden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhaft ist.

-
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Anhang

Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen beziehen sich auf Vorleistungen fiir noch nicht abgerechnete, umlagefahige
Heiz- und Betriebskosten, gekilrzt um die Betriebskosten, die sich auf leer stehende Objekte beziehen. Die
Heizblvorrate wurden nach der First In-First Out-Methode bewertet.

Forderungen sind mit ihrem Nominalbetrag angesetzt. Erkennbaren Risiken wird durch Einzelwertberich-
tigung Rechnung getragen. Als uneinbringlich eingeschatzte Forderungen werden abgeschrieben. In der
Position ,Sonstige Vermogensgegenstande“ sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Flissige Mittel und Bausparguthaben werden mit dem Nennwert ausgewiesen.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand flir eine bestimmte Zeit nach
dem Bilanzstichtag darstellen.

Eigenkapital

Die Geschaftsguthaben sind mit den eingezahlten Betragen bilanziert.
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Anhang

Es wurden Bauvorbereitungskosten in Héhe von 275,0 T€ aktiviert. Davon entfallen 225,0 T€ auf die
geplante Aufstockung der Wohnanlage Hackerstr. 13, 13 A, Lepsiusstr. 17, 19 und Treitschkestr. 8-12
(WHG 32) sowie 20,0 T€ auf die energetische Sanierung der Wohnanlage Voltastr. 15-17, Jasmunder
Str. 11, 12 (WHG 19).

Unfertige Leistungen

Die Position beinhaltet noch nicht abgerechnete Betriebskosten 2021, die gekiirzt um Kosten von leer
stehenden Mietobjekten mit 11,1 T€, in Hohe von 4.054,2 T€ ausgewiesen sind.

Forderungen

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht. Die Forderungen aus Ver-
mietung in Hohe von 58,9 T€ sind mit 13,8 T€ einzelwertberichtigt und werden mit 45,1 T€ ausge-
wiesen.

Ricklagen

Die Entwicklung der Riicklagen sind dem folgenden Riicklagenspiegel zu entnehmen.

Ergebnis- Bestand am Einstellung Einstellung Entnahme Bestand am
Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen riicklagen Ende des ~aus dem aus dem fur das Ende des
Vorjahres Bilanzgewinn  Jahrestber- Geschafts- Geschafts-
_ ) _ _ ) o o in € des Vorjahres schuss des jahr jahres
Die Steuerrlckstellungen und die sonstigen Rickstellungen berlicksichtigen alle erkennbaren Risiken in€ Geschéfts- in € in €
und ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Be- .
. . - . o ) jahres
urteilung notwendigen Erflillungsbetrages. Ferner werden Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr &
als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen
sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank veréffentlicht wird, abgezinst. Gesetzliche Riicklage ~ 3.750.121,94 0,00 337.260.16 0.00 4.087.382,10
verbindlichkeiten ﬁi?;;g“er“”gs' 12.000.000,00 2.000.000,00 0,00 0,00 14.000.000,00
Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflllungsbetragen angesetzt. Andere Ercebnis-
. & 12.000.000,00 1.300.000,00 0,00 0,00 13.300.000,00
.. . . ricklagen
Erldauterungen zur Bilanz und zur Gewinn - und Verlustrechnung
Summe 27.750.121,94 3.300.000,00 337.260,16 0,00 31.387.382,10

l. Bilanz

Entwicklung des Anlagevermogens

Rickstellungen
Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist in der Tabelle ,,Anlagespiegel 2021“ auf den Seiten 34-35

dargestellt.

Rickstellungen wurden im Berichtsjahr flir folgende wesentliche ungewisse Verbindlichkeiten gebildet:

Fur die Modernisierung von Aufziigen im Zusammenhang mit einer Nutzlasterhdhung und Fahrkorbver-

groBerung fiir die Strelitzer Str. 43-47, Bernauer Str. 94 (WHG 17) wurden u. a. 439,4 T€ in der Posi- Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

tion Grundstiicke mit Wohnbauten aktiviert. Kérperschaftssteuer 1,0T€ Kosten der Hausbewirtschaftung 40,0 T€
Gewerbesteuer 1,0T€ Jahresabschluss- und Verwaltungskosten 32,7 T€
Priifungsgebiihren und Steuerberatungskosten 42,5 T€

- e ' e
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Die sonstige Ruickstellung fiir die Kosten der Hausbewirtschaftung in Héhe von 40,0 T€ bezieht sich
auf noch zu erwartende Ausgaben flir die Erstellung der Heizkostenabrechnungen 2021 durch die je-
weiligen Fremdabrechner.

Verbindlichkeiten

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieBlich deren Sicherheiten wird auf den hier abgebildeten
Verbindlichkeitenspiegel zum Geschaftsjahr verwiesen.

Aus dem damaligen Erwerb der Wohnanlage 32 in Berlin-Steglitz sind bei uns noch Mietkautionen in
Hohe von 1,7 T€ hinterlegt.

Verbindlich- insgesamt unter davon tber grundpfand-
keitenspiegel in € 1 Jahr Restlaufzeit 5 Jahre rechtlich
(Vorjahr) in € von 1-5 Jahre in € gesichert
(Vorjahr) in € (Vorjahr) in €
(Vorjahr) (Vorjahr)

Verbindlichkeiten 21.380.846,72 3.205.133,65 11.993.491,65 6.182.221,42 21.380.846,72
gegeniiber Kredit- (24.534.622,00) (3.162.796,73) (12.429.256,53) (8.942.568,74) (24.534.622,00)
instituten

Erhaltene Anzah-
lungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietungen

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbind-
lichkeiten

Summe

4.153.828,68
(4.164.329,79)

92.270,80
(102.977,07)

269.293,88
(153.856,51)

49.113,48
(39.756,49)

4.153.828,68
(4.164.329,79)

92.270,80
(102.977,07)

251.525,77 17.768,11
(138.718,36) (15.138,15)

49.113,48
(39.756,49)

25.945.353,56
(28.995.541,86)

7.751.872,38 12.011.259,76  6.182.221,42 21.380.846,72
(7.608.578,44) (12.444.394,68) (8.942.568,74) (24.534.622,00)

Vorjahreszahlen in Klammern. Sicherheiten fiir Verbindlichkeiten bestehen nur in grundpfandrechtlicher Art.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Andere aktivierte Eigenleistungen
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Sonstige betriebliche Ertrage

Es sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrage enthalten:

Ertréage aus der Auflosung von Wertberichtigungen 10,6 T€
Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen 12,2 T€
Sonstige periodenfremde Ertrage 38,7 T€

In den sonstigen periodenfremden Ertragen sind 18,0 T€ aus der Rickforderung der Mieten aus dem
Berliner Mietendeckel flir das Jahr 2020 enthalten.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Es sind folgende wesentliche periodenfremde Aufwendungen enthalten:

Aufwendungen friherer Jahre + 1,2T€

Ertrage und Aufwendungen aus der Abzinsung von Rickstellungen werden in der Gewinn- und Verlust-
rechnung jeweils gesondert (als Davon-Vermerk) unter den Posten ,Sonstige Zinsen und ahnliche Ertra-
ge“ und ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen“ ausgewiesen.

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens

Hier wird die erhaltene Dividende aus den Genossenschaftsanteilen der Berliner Volksbank eG in Hohe
von 1,8 T€ ausgewiesen.

Sonstige Steuern

In dieser Position werden die Grundsteuern flir unser Verwaltungsbiro in der Hussitenstr. 22 A sowie flr
ein unbebautes Grundstiick in der Koloniestr. erfasst.

Nachtragsberichterstattung

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fihrt mit seinem Ausbruch am 24. Februar 2022 zu wachsen-
den gesellschaftlichen Herausforderungen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit entsprechenden
Folgen flir Deutschland. Diese Folgen kénnen sich auch schon kurzfristig negativ auf die Vermadgens-,
Finanz- und Ertragslage der Vaterlandischen Bauverein eG z. B. in Gestalt von Mietausfallen, nachteili-
gen Anderungen auf den Kapitalmarkten (Kreditversorgung durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen
flr Energietrager, der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpéasse bei verschiedenen Baumaterialien)
oder aus Cyberangriffen niederschlagen.

Angaben zum tatsachlichen Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermogens-, Finanz und Ertragslage sind
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses nicht verlasslich maoglich.

Es wurden eigene Verwaltungsleistungen in Héhe von 16,9 T€ als Bauvorbereitungskosten fiir die ge-
plante Aufstockung der Wohnanlage in Steglitz (WHG 32) aktiviert.

-
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Anlagenspiegel 2021 Bruttowerte Abschreibungen Buchwerte
Anschaffungs-/ Zugénge Abgénge Anschaffungs-/ Kumulierte Abschreibungen Anderungen der Kumulierte Buchwerte Buchwerte
Herstellungs- in € in € Herstellungs- Abschreibungen des Abschreibungen Abschreibungen zum zum
kosten per kosten per per Geschafts- im Zusammen- per 31.12.2021 31.12.2020
01.01.2021 31.12.2021 01.01.2021 jahres hang mit 31.12.2021 in € in €
Position in € in € in € in € Abgangen in €
in €
Immaterielle 133.630,23 3.803,55 0,00 137.433,78 129.541,59 2.819,99 0,00 132.361,58 5.072,20 4.088,64
Vermogensgegenstande
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicks- 100.108.630,45 596.277,51 0,00 100.704.907,96 50.261.739,98 1.345.257,98 0,00 51.606.997,96 49.097.910,00 49.846.890,47
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstilicke und grundstiicks- 1.272.245,18 0,00 0,00 1.272.245,18 615.315,01 38.642,95 0,00 653.957,96 618.287,22 656.930,17
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten
Grundstlicke und grundstiicks- 180.608,35 0,00 0,00 180.608,35 0,00 0,00 0,00 0,00 180.608,35 180.608,35
gleiche Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen 270.369,73 10.304,07 13.414,07 267.259,73 87.861,50 23.610,25 13.414,07 98.057,68 169.202,05 182.508,23
und Maschinen
Andere Anlagen, Betriebs- und 359.414,66 1.546,06 10.018,76 350.941,96 289.744,64 20.905,78 10.018,25 300.632,17 50.309,79 69.670,02
Geschéftsausstattung
Bauvorbereitungskosten 79.798,77 274.988,11 0,00 354.786,88 0,00 0,00 0,00 0,00 354.786,88 79.798,77
Sachanlagen insgesamt 102.271.067,14 883.115,75 23.432,83 103.130.750,06 51.254.661,13 1.428.416,96 23.432,32 52.659.645,77 50.471.104,29 51.016.406,01
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 104.000,00 0,00 0,00 104.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 104.000,00 104.000,00
Finanzanlagen insgesamt 104.000,00 0,00 0,00 104.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 104.000,00 104.000,00
Anlagevermogen insgesamt 102.508.697,37 886.919,30 23.432,83 103.372.183,84 51.384.202,72 1.431.236,95 23.432,32 52.792.007,35 50.580.176,49 51.124.494,65
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Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen keine sonstigen finanziellen Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind.

Finanzinstrumente
Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.
Mitarbeiter der Genossenschaft

Die Zahl, der neben dem Vorstand im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer be-
trug:

Beschaftigte Arbeitnehmer in 2021 (durchschnittlich) ohne Vorstand

Beschaftigte Vollzeit Teilzeit Elternzeit
Kaufmannische Mitarbeiter 11,5 2,0 0,5
Technische Mitarbeiter 2,0 0,0 0,0
Auszubildende 0,5 0,0 0,0
Gesamt 14,0 2,0 0,5

Mitgliederbewegung

Im Jahr 2021 waren 128 Zugénge und 89 Abgéange im Mitgliederbestand zu verzeichnen. Per 31. De-
zember 2021 hatte die Genossenschaft einen Mitgliederbestand von 3.503 mit 14.497 Anteilen (Vor-
jahr: 3.464 Mitglieder, 13.997 Anteile). Dieser Bestand entwickelt sich positiv.

Mitgliederbewegung im Uberblick Mitglieder Anteile
Anfang 2021 3.464 13.997
Zugange 2021 128 866
durch: - Neuaufnahme 119 511
- (Teil-) / Ubertragung (0)/9 0/80
- Zeichnung weiterer Anteile (35) 275
Abgange 2021 89 366
durch: - (Teil-) / Kiindigung (3)/ 26 41 /88
- Ausschluss 13 32
- Tod / Tod friiherer Jahre 25/6 108 /17
- (Teil-) / Ubertragung (1)/19 6/74
Ende 2021 3.503 14.497

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschaftsjahres um 80,0 T€
erhoht.
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Sonstige Angaben

Die riickstandigen Einzahlungen auf die Genossenschaftsanteile der verbleibenden Mitglieder betragen
zum Schluss des Geschaftsjahres 0,00 €. (Vorjahr 0,00 €).

SatzungsgemaB haften die Mitglieder nur mit ihren Genossenschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht be-
steht nicht.

Allgemeines

Zum 31. Dezember 2021 war die Genossenschaft mit 2.000 Anteilen an der Berliner Volksbank eG
beteiligt. Die Haftsumme je Geschéftsanteil betragt 52,00 €.

Die Genossenschaft spendete im Geschaftsjahr einen Betrag von 200,00 € an die Bjorn Schulz Stif-
tung fliir das Sonnenhof-Kinderhospiz sowie weitere 200,00 € an die Kindeswohl-Berlin gGmbH.

Nachtragsbericht

Bezlglich der Auswirkungen des Krieges Russland gegen die Ukraine, wird auf die Ausfihrung im
Lagebericht und im Anhang verwiesen.

Organe / Mitglieder des Aufsichtsrates

Christian Garbrecht Sales Manager | Aufsichtsrat-Vorsitzender

Sabine Hoffmann Verlagswirtin | stellv. Aufsichtsrat-Vorsitzende, Leiterin Priifungsausschuss
Reinhard Seiler Verwaltungsbeamter i. R.

Jan Bluschke Diplom Sozialarbeiter | Schriftfiihrer

Andreas Schulz Dipl.-Sozialpadagoge | Leiter Bauausschuss

Sebastian Billerbeck =~ Beamter | stellv. Schriftfihrer

Dr. Erkan Arslan FA flr Innere Medizin/Pneumologie

Edith Rasch Volkshochschulleiterin i. R.

Antje Miller Diplom-Wirtschaftlerin

Organe / Mitglieder des Vorstandes

Sina Fiedler hauptamtliches Vorstandsmitglied

Marco Zanzow nebenamtliches Vorstandsmitglied

Zoran Skori¢ nebenamtliches Vorstandsmitglied
Prokuristin

}- Frau Ines Werner

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates bestanden am Bilanzstichtag nicht.
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Sonstige Angaben
Mitgliedschaften

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V.
Berlin-Brandenburgische Akademie der Wohnungswirtschaft e. V. (BBA)
TUV Berlin-Brandenburg

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. (BBU)
Berliner Volksbank eG

Genossenschaftsforum e. V.

Zustandiger Prifungsverband

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.
Lentzeallee 107 | 14195 Berlin

Gewinnverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, der Mitgliederversammlung eine Dividende von 4 Prozent
auf die per 1. Januar 2021 eingezahlten Geschaftsguthaben auszuschitten sowie die Genehmigung der
Jahresrechnung 2021 und die Verteilung des Bilanzgewinnes in Héhe von 3.320.931,25 € wie folgt

vorzuschlagen:

Jahresliberschuss 3.372.601,58 €
Gewinnvortrag 285.589,83 €
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in die gesetzliche Riicklage - 337.260,16 €
Bilanzgewinn 2021 3.320.931,25 €
Dividende - 89.472,00 €

Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage

Einstellung in andere Ergebnisriicklagen

1.500.000,00 €
1.500.000,00 €

Gewinnvortrag 2022

231.459,25 €

Die Dividende wird 7 Tage nach Genehmigung durch die Mitgliederversammlung fallig.

Berlin den 30. April 2022

Vaterlandischer Bauverein eG
— Der Vorstand —

Sina Fiedler Marco Zanzow

.38

Zoran Skori¢

,Die Erinnerung ist das einzige Paradies, aus
dem wir nicht vertrieben werden Ronnen. “
(Jean Paul)

Wir erinnern uns an die im vergangenen Jahr verstorbenen
Menschen, die auch einen Teil ihres Lebens in unserer
Genossenschaft verbracht haben.

Den Angehdrigen stehen wir in ihrer Trauer bei und Uber-
mitteln ihnen unser Mitgeflhl.

Es heiBt: Wer am Ziel angekommen ist, hat seinen Frieden.
Das ist ein beruhigender Gedanke.

Das gesamte Team der VBV eG ist dankbar dafiir, dass die
Verstorbenen die Genossenschaft mit ihrer Mitgliedschaft
bereichert haben.

lhr Vorstand und die Mitarbeiter
der Vaterlandischer Bauverein eG







