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Mit unserer Vision & Strategie haben wir uns im Jahr 2022 vor allem intern beschéftigt.
In diesem Prozess haben wir gemeinschaftlich Assoziationen erarbeitet, die der
Kinstler Hilpman (Felix Hilpiisch) fir uns illustrativ aufgearbeitet hat.
Entstanden sind eingéingige Zeichnungen, die sich heute im Geschéftshaus und
auf wérmenden Pullovern wiederfinden.
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VORWORT DES VORSTANDES

Ein bewegtes Jahr mit vielen Erfolgen
und Herausforderungen

99 2022 haben wir Gberdurchschnittlich viele
@ Ausschreibungen auf den Weg gebracht und

dabei selbst einiges gelernt. Stolz sind wir darauf,
dass wir 15 neue Kolleg:innen an Bord haben und 4 Mitar-
beitende intern neue Aufgaben ibernehmen. So gehen
wir gestarkt in neue Projekte und Handlungsfelder und
ermdglichen in den Teams gute Ubergénge vor allem da,
wo Mitarbeitende in den Ruhestand wechseln.

THOMAS FLECK
Vorstand

THEMA DIGITALISIERUNG

Nach unserer erfolgreichen Testphase und der Befragung N 7
der Mieterinnen und Mieter im Sommer 2022 haben F| N
wir uns entschieden, digitale Bildschirme fir aktuelle : &
Nachrichten im Gesamtbestand einzufihren. Bis Ende des —

Jahres wurden 33 Bildschirme installiert, bis Ende Mai 2023

DIGITALE
sollen alle Hausaufgdnge neu ausgestattet werden. HAUSINFOS
THEMA WOHNSTANDARDS
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Es ist fir uns wichtig, unsere % % Pttt Innenhof am Rotkamp, die haben
Objekt- und Wohnstandards modern — | wir bis April 2022 fiir 56.200 €
und lebenswert zu gestalten. — ] — ] = errichtet. Und die Millstandsfléche
Dafiir haben wir im Berichtsjahr GroBe-Leege-Str. 5 haben wir
7.122 T€ investiert. Beispiele 7 .| 2 2 fir 66.000 € bis November 2022
dafiir sind die Fitnessoase im ° T€ barrierearm umgebaut.



VORWORT DES VORSTANDES

THEMA MODERNISIERUNG

Seit Uber einem Jahrzehnt gehen wir bei der Moder-
nisierung unseres Bestands auf die Wiinsche unserer
Mieterinnen und Mieter ein.

827 954

% l |_| D

EBENERDIGE
DUSCHEN

ABSENKUNGEN DER
LOGGIAAUSTRITTE

So haben wir zwischen 2012 und 2022 in 827 Bédern
die Duschen ebenerdig gestalten und in 954 Wohnun-

gen die Loggiaaustritte absenken lassen. Allein 2022
hat NEUES BERLIN 583 T€ dafiir ausgegeben.

THEMA VERTRETERARBEIT

Vertreter engagieren sich in unserer
Vertreterversammlung. Auf speziel-
len Schulungen haben sie sich mit
dem Selbstversténdnis des Amtes
auseinandergesetzt und Methodern erlernt. Sie
unterstiitzen, geben neue Impulse und vertreten die
Interessen der Mitglieder bei Entscheidungen und
in Kommissionen. So flieBen unterschiedliche Sicht-
weisen ein, um gute Lésungen fir alle zu finden.

STEFAN KRAUSE
Vorstand

W 99 2022 haben viele Unsicher-
||||”| heiten den Energiemarkt
geprégt. Gesetzliche Neuverun-
gen und Veranderungen bei Heiz- und
Betriebskosten haben uns intensiv
gefordert. Weil Transparenz und Service-
qualitat fir uns integraler Bestandteil
unserer Vision und Strategie sind, haben
wir unsere Mitglieder kontinuierlich
auf dem Laufenden gehalten. AuBerdem
sollte keiner durch eine ungeplante
Nachzahlung in eine ausweglos erschei-
nende Situation geraten. Das war uns
wichtig.

[]

THEMA LEERSTAND

[ ER

WOHNUNGEN
LEERSTAND

WOHNUNGEN
GESAMT

5.101

Vor allem Genossenschaften gelten heute als sichere
Vermieter. Kein Wunder, dass von unseren 5.101
Wohnungen am Jahresende 2022 nur elf nicht vermietet
waren. Andere Unternehmen weisen zum Teil immer

noch 1% und mehr Leerstand auf.
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MENSCHEN & RAUME

Austausch Uber viele Kandle

Zur Kommunikation nutzt NEUES BERLIN viele unterschiedliche Formate.
So kann die Genossenschaft auf die unterschiedlichen Bediirfnisse
ihrer Mitglieder eingehen.

Es gibt viele verschiedene Wege, um etwas zu  Personlich, telefonisch oder schriftlich, analog oder
kléren, mitzuteilen oder zu fragen. Je nach Bot- :  aber digital. So kénnen wir sicher sein, dass die

schaft, Anlass, Dringlichkeit und Empféngergruppe Botschaften richtig ankommen.

suchen wir dafiir den besten Kanal.



oder WOHNTAG, Hausaushang,

Mitgliederportal oder ein klassi-
sches Anschreiben - wir kommunizie-
ren vielféltig, um unsere Mitglieder
zu informieren, in den Austausch zu
kommen und Verénderungen mitzutei-
len. Das ist Teil unserer kooperativen
Unternehmenskultur: Wir méchten
untereinander vermitteln, transparent
und in Kontakt sein und bleiben. Das
leben wir aktiv im taglichen Austausch
zwischen Mitarbeitenden und Mitglie-
dern sowie in der Zusammenarbeit mit
Dienstleistern, Partnern, Institutionen
und anderen Akteuren.

E gal ob Vertreterveranstaltungen

/Wir beriicksichtigen die unterschied-
lichen Bedirfnisse unserer Mieterinnen
und Mieter. Keinem Kanal wird per se
der Vorzug gegeben; welchen Weg
der Kommunikation wir nutzen, ent-
scheidet sich je nach Botschaft oder
Dringlichkeit. Auch Kombinationen
sind méglich”, sagt Stefan Krause,

Vorstand bei NEUES BERLIN.

MENSCHEN & RAUME
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Bei NEUES BERLIN
fihle ich mich wirklich

gut informiert.

KARIN WEGENER
wohnt im Mihlengrund

Im Laufe der Jahre haben sich die
Bedirfnisse gewandelt. Wie iberall
sonst kommunizieren auch wir heute
zunehmend digital; altbekannte und
etablierte Medien werden aber weiter-
hin angeboten und bedient.

Persdnliche Treffen fordern die
Gemeinschaft. Vertreterveranstaltun-
gen, Kiezspaziergénge oder der
WOHNTAG sind Formate, die wichtig
sind, um mit den Mitgliedern aller

Wohnanlagen in Kontakt zu bleiben.
Hier kommen wir in gréBeren und
kleineren Runden zusammen - da ist
Raum, um auch einmal ganz andere
Themen anzusprechen. Auf die alltég-
lichen Fragen von iber 7.000 Mit-
gliedern allerdings reagiert ein breit
aufgestelltes Team bei NEUES BERLIN
auch mit einem breit aufgestellten
Angebot. Und auch andersherum ge-
langen wichtige Informationen viel-
faltig an die Empféngergruppen.
Hauswartteams in jeder Wohnanlage
sind die ersten Ansprechpartner, dazu
ist das Kundencenter telefonisch wie
personlich erreichbar. Hausaushénge,
ein regelmaBig erscheinendes Mitglie-
dermagazin und eine ibersichtliche
Website informieren Gber Neuigkeiten.
Ein Team aus Mediatoren hilft aufer-
dem in Konfliktsituationen kompetent
und vor allem neutral.

Wir férdern Gelegenheiten, miteinander ins Gespréch zu kommen, etwa bei Kiezspaziergéingen und Vertreterveranstaltungen.

13
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MITGLIEDERMAGAZIN WIR.
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v iermal im Jahr finden alle Miete-
rinnen und Mieter das Mitglieder-
magazin WIR. im Briefkasten. Es
informiert iber aktuelle Themen rund
ums Wohnen bei NEUES BERLIN,
erklért Hintergrinde und Prozesse und
greift Fragen sowie Themen auf, die
sich im Kundenservice ergeben. Tipps
und Hinweise fir ein gelungenes Mit-
einander in den Wohnanlagen runden
das Magazin ab. Indem wir Gber
soziales und kulturelles Engagement
berichten und informieren, stellen wir
uns auBBerdem unserer kommunikativen
Verantwortung und setzen Impulse in
den verschiedenen Wohnquartieren.
So wecken wir Interesse fir den Kiez
und das lebenswerte Wohnumfeld.

Seit 1990 erscheint unser Mitgliedermagazin, seit 2019 unter dem Namen
WIR. Es informiert iiber aktuelle Themen, gibt Hinweise und Tipps,
berichtet aus dem Kiezleben und vermittelt dabei unsere Werte, fiir die
wir als Genossenschaft und insbesondere als NEUES BERLIN stehen.

99 Ich lese immer alle Beitrage, die im WIR. g
erscheinen. Am meisten interessieren mich i £
Informationen zu den Betriebskosten, zu = ﬁf@f
Bauarbeiten und anderen Themen, welche > _},;.f«.
die Genossenschaft direkt betreffen. Auch =

die Neuigkeiten aus der Nachbarschaft
finde ich sehr lesenswert. Bei speziellen und
komplizierten Themen wie sparsamem
Heizen und Liften oder beim Mietendeckel
schatze ich das dazu herausgegebene

WIR. EXTRA.

KARIN WEGENER
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und Qualitétsniveaus. Die klare Strategie dahinter ist zu schauen, wie wir besser, zielgerichteter oder
schneller auf vielen unterschiedlichen Wegen informieren kénnen. Nicht stehen bleiben, aber auch
niemanden abhéngen. Gelebte Genossenschaft.

F Ur NEUES BERLIN sind solche Initiativen und neuen Kommunikationskanéle Teil des hohen Service-

MITGLIEDERPORTAL MEIN NB

er Brief im Hausbriefkasten kann sehr praktisch sein und wird aktiv von
NEUES BERLIN fir Rickmeldungen genutzt. Auch die E-Mail rettet manch-
mal, wenn sich ein Thema nicht innerhalb der Servicezeiten klaren lief3. Als
besonders einfacher und schneller Ubertragungsweg mit vielen praktischen
/ Vorteilen hat sich das Mitgliederportal Mein NB seit 2020 etabliert. Bis Ende
2022 nutzen iber 2.800 Mitglieder allein den Vorteil, Dokumente und Informa-
tionen direkt im Mitgliederportal zu erhalten. Insgesamt haben sich im Berichts-
2 jahr deutlich mehr Mitglieder fir diesen digitalen Weg entschieden als zuvor.

Fiir meine Enkel versuche ich,
nachhaltiger zu handeln.
Ich nutze deshalb lieber

E-Mails oder Mein NB
statt Papier.

Besonders praktisch: Auf Mein NB haben Mieterinnen und Mieter ihre persén-
lichen Daten und Vertrage sowie die Betriebskostenabrechnung jederzeit online
und Gbersichtlich zur Hand. Das Mitgliederportal ist 365 Tage im Jahr rund

um die Uhr erreichbar. Zudem gibt es eine umfangreiche Nachrichtenfunktion:
Neben der Meldung an den richtigen Ansprechpartner kann ein Foto beigefigt
DERES DERENKEL und der Bearbeitungsstand verfolgt werden.

wohnt in der Malchower Aue

ANALOGE UND DIGITALE DISPLAYS

U m noch gezielter und vor allem schneller Informationen in den Wohn-
anlagen teilen zu kénnen, haben wir 2022 begonnen, uns vom

klassischen Papieraushang zu verabschieden und erste digitale Hausaus- T

hénge installiert. Das spart Papier und ist vor allem schneller und un- .:|.i
komplizierter. Nach einer Testphase und dem anschlieBenden positiven
Votum der Mitglieder soll bis Mai 2023 der ganze Bestand damit ausge-
stattet werden. Bis Ende 2022 wurden 33 digitale Displays installiert,
auf denen wir Gber unser Redaktionssystem aktuelle Informationen einspie- ei ersten Anfragen oder Hava-
len und bei Havarien besonders schnell informieren kénnen. B

rien helfen die Hauswarte in den
Wohnanlagen. Sie sind bekannte
Gesichter und léngst Vertrauens-
personen, mit denen sich die Mieter-
innen und Mieter gerne austauschen.
Gleiches gilt fir den Reparaturservice,
an den sich alle Mitglieder wenden
kénnen. Auch die Offnung des
Kundencenters nach der pandemie-

99 Das neue digitale Display bei uns unten im Haus
ist ganz wunderbar, das wirkt sehr modern! Das
gefdéllt mir so sehr an NEUES BERLIN: Die Genossen-

schaft ist ganz innovativ und hat zum Beispiel schon
vor vielen Jahren Solarpaneele fir eigenen Strom
auf das Dach gelegt.

DERES DERENKEL

bedingten Pause war eine spirbare
Erleichterung. Es gibt eben Themen,
die sich manchmal wesentlich
besser von Angesicht zu Angesicht
kléren lassen.
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NEUES BERLIN feiert

Gemeinschaft zu leben braucht Gelegenheit.
Dies konnten wir 2022 endlich wieder wahrnehmen.

Nach zwei Jahren der Pandemie war 2022 das i und so trafen wir bei allerlei Festen und Veranstal-
Jahr, in dem wir endlich wieder héufiger und enger | tungen aufeinander. Die groBe Resonanz zeigte:
zusammenkommen konnten. Das nutzten wir gern :  Unsere Gemeinschaft ist so lebendig wie eh und je.
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Mit dabei waren viele Partner und Vereine aus dem Kiez, auch mit attraktiven Gewinnen.
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Das Programm am WOHNTAG zeigte sich so spannend, bunt und vielféltig wie unsere Genossenschaft.

18
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Unsere Innenhofkonzerte brachten vorweihnachtliche Stimmung in alle sieben Wohnanlagen. Kleine Uberraschungen gab
es vom Nikolaus fiir die Jingsten bei NEUES BERLIN.

N
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Kreativitat, mal anders gedacht

Neue Herausforderungen, neue Ideen, oder einfach mal einen verriickten Gedanken
spielerisch weiterverfolgen - dafiir haben die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter von
NEUES BERLIN einen neuen Ort geschaffen: den Kreativraum im Geschéftshaus.

Manchmal braucht man einen Orts- und Raum-
wechsel im beruflichen Alltag. Der Kreativraum
eignet sich perfekt, wenn ein Gedanke mal weiter-
entwickelt werden soll. Und er gibt Besprechungs-
terminen eine andere Ebene. Deshalb gibt's auch

20

keine digitalen Medien und kein festes Mobiliar,
sondern klappbare Tische und Kisten zum Sitzen,
die man stapeln oder auch mal ganz schnell

zur Seite schieben kann. Flipcharts helfen, unsere
Skizzen, Listen oder Gedanken zu fixieren.



MENSCHEN & RAUME

99 Anfang 2022 suchten wir Platz fir unser
Projektboard. Seit August gibt es einen Raum
dafir und fir kreatives Arbeiten, Besprechungen
und den frischen Wind im Kopf.

ANIKA VOLLMUTH | Projektmanagerin Digitalisierung & IT

e N e Bl ol &

U m neue Ideen zu entwickeln und auszuprobieren, steht
eine Vielzahl an Material zur Verfigung. Bastelstunde
fir Erwachsene - mit ganz konkreten Zielen und ernsthaf-
tem Hintergrund. Raumhohe Schrénke verbergen die Kisten
und Kartons und sorgen fir die Ruhe im Raum, die Prozesse
und Methoden auch benétigen.

H erzstiick ist das Projektboard, eine ibergroBe Magnet- B e
tafel an der hinteren Wand. Dank dieser Ubersicht NG T

erhalten Kolleginnen und Kollegen im Unternehmen die ' '

Méglichkeit, sich Gber aktuelle Projekte zu informieren - ! «

von der Compliance iber die E-Mobilitat bis zum Personal- by ' ‘

management. Das hilft vor allem bei Projekten, die iber
mehrere Jahre geplant und umgesetzt werden.

Manchmal tut es gut, den Blick schweifen zu lassen. Weil
man eine Anregung sucht, einem Gedanken nachhéngt
oder den perfekten Anstof fiir eine Idee sucht, die im Kopf
herumschwirrt und sich partout nicht formulieren l&sst ... Die
breite Fensterfront bringt nicht nur Tageslicht in den Raum,
sondern manchmal einfach Erleuchtung.

I n dem Kreativraum kénnen wir unterschiedliche Ideen
mit ganz neuen Methoden durchspielen: durch aktive
Diskussionen, intensive Gesprdche und den Wechsel von
Perspektiven. Dafiir hat der Kiinstler Felix Hiilpisch unsere
Strategie und Vision auf die Wand gebracht. Seine Street
Art wird fir uns zur Inspiration, um durch einen neuen
Blickwinkel den besten Ansatz fir ein Projekt und fir
NEUES BERLIN zu finden.

21
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Wir kénnen helfen - also helfen wir

NEUES BERLIN schafft Wohnraum fiir
Gefliichtete aus der Ukraine.

Als am 24. Februar 2022 der Krieg in der Ukraine
das Leben fiir Millionen Ukrainerinnen und Ukrainer
verdnderte, retteten sich viele auch nach Berlin.
NEUES BERLIN zdgerte nicht und beschloss: Wir
stellen uns der gesellschaftlichen Verantwortung als
Wohnungsunternehmen - und als Menschen.

22

Auf dieser Grundlage schuf die Genossenschaft die
Rahmenbedingungen fiir schnelle, konkrete und
6sungsorientierte Hilfe. Sie wurden von Mitar-
beitenden und Mitgliedern aktiv umgesetzt und von
den Hilfesuchenden dankbar angenommen.



99 Wir bei NEUES BERLIN leben Gemeinschaft.
Wir unterstitzen uns im Alltag und achten
aufeinander. Deshalb war es fir mich selbst-
versténdlich, dass wir helfen.

MARC GBOGOU | Kundenservice & Empfang

m Anfang waren es etwa 30
A Anfragen.” Marc Gbogou erin-

nert sich an das Frihjahr 2022.
Er sitzt am Empfang und koordiniert
neben vielen anderen Aufgaben auch
die Serviceanfragen. Zahlreiche Men-
schen fragten bei ihm wegen einer
Unterkunft an. ,Kurz darauf waren
es schon so viele, dass ich nicht mehr

mitzéhlen konnte”, sagt Marc Gbogou.

Er wandte sich an den Vorstand mit der
Frage, was wir tun kénnen. ,Wir bei
NEUES BERLIN leben Gemeinschatt.
Wir unterstitzen uns im Alltag und
achten aufeinander. Deshalb war es

fur mich selbstverstandlich, dass wir
helfen.”

Alexander Kroll, der bei NEUES
BERLIN als IT-Systemingenieur arbei-
tet, engagierte sich zu dieser Zeit
bereits in der Flichtlingshilfe. ,Fir
mich und meine Frau war von Anfang
an klar, wir missen alles tun, was in
unserer Macht steht, um zu helfen.

MENSCHEN & RAUME
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Wenn du die Augen der Kinder
gesehen hast, kannst du nicht anders
reagieren.” Er spricht Russisch und
fungiert bis heute noch als Dolmet-
scher fir Geflichtete. Anfang Mérz
2022 fiihrte er vor der Schule seines
Kindes ein Gespréch mit anderen
Eltern, die Gberlegten, eine ukraini-
sche Gastfamilie aufzunehmen. ,Da ist
mir plétzlich der Gedanke gekommen:
Wir haben bei NEUES BERLIN Gaste-
wohnungen!” Er wandte sich noch

am gleichen Tag an den Vorstand.

Die Antwort kam ziemlich schnell:
Wir kénnen und wollen helfen.”
NEUES BERLIN sieht sich als Teil der
Gesellschaft und daher in der Pflicht,

einen Beitrag zu leisten.

GROSSE
HILFSBEREITSCHAFT

Fir den Ubergang 6ffnete die Genos-
senschaft ihre Gastewohnungen fir
Geflichtete. Anschlieffend entschie-

23

den Vorstand und Aufsichtsrat, dass
zeitnah ein Kontingent leer stehender
beziehungsweise frei werdender
Wohnungen zur Verfigung gestellt
wird. ,Es ist beeindruckend, in
welchem MafBe NEUES BERLIN sich
engagiert hat”, sagt Alexander Kroll
heute. ,Ohne die positive Entschei-
dung der Gremien wdre gar nicht
moglich gewesen, was wir umgesetzt
haben.” Nach der Entscheidung durch
den Vorstand initiierte dieser auch
rasch eine Projektgruppe aus frei-
willigen Mitarbeitenden, vergab ein
Budget und stand bei Fragen helfend
zur Seite. Schnell fanden sich abtei-
lungsiibergreifend Teams zusammen,
die sich um die unterschiedlichen
Aufgaben kimmerten. Vieles davon
war Neuland, aber die kollektive
Hilfsbereitschaft war so grof3, dass ge-
meinsam L3sungen gefunden wurden.
Um die Aufgaben auf mehr Schultern
zu verteilen, wandte sich die Gruppe
auch an die Vertreterinnen —>



— und Vertreter. Viele wollten sofort
helfen und Gbernahmen Patenschaften
fir die Hilfe suchenden Menschen.
Mithilfe von privaten Spenden der
Mitarbeitenden und Mitglieder,

von Wohnungsauflésungen und des
Budgets, das NEUES BERLIN zur
Verfiigung gestellt hatte, richteten
freiwillige Helfer:innen die Wohnun-
gen ein: Mébel, Haushaltsgegen-
sténde, Spielzeug, Hygieneartikel ...

Die Bereitschaft zu spenden war grof3.

+NEUES BERLIN hat spontan und
unbirokratisch reagiert. Es war gut
koordiniert, und es steckte auch viel
Herz darin”, befindet Marc Gbogou.
Alle haben sich verantwortlich gefihlt
und angepackt, von den Nachbarn
und Hauswarten iiber die Mitarbei-
tenden des Geschdftshauses bis zum
Vorstand. Mit Bereitstellung, Einrich-
tung und Ubergabe der Wohnungen
konnten wir in akuter Not schnell und
konkret helfen.

ANSPRECHBAR SEIN

+Was NEUES BERLIN gemacht hat,
ist definitiv nicht selbstverstandlich.
Das muss man ihnen hoch anrech-
nen”, sagt Susann Radecki, die nicht
nur selbst in der Immobilienbranche
tatig ist, sondern auch Mitglied und
Vertreterin bei NEUES BERLIN. Sie
ibernahm die Patenschaft fir eine der
ukrainischen Familien; eine Mutter mit

MENSCHEN & RAUME
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Was NEUES BERLIN
gemacht hat, ist
definitiv nicht selbst-
verstandlich.
Das muss man der
Genossenschaft hoch
anrechnen.

SUSANN RADECKI
Vertreterin im Mihlengrund

zwei Téchtern. ,Die Familie spricht
nur wenig Deutsch und brauchte
Unterstitzung in jeder Hinsicht.” Sie
fungiert als persénlicher Kontakt, erste
Ansprechpartnerin und hilft vor allem
bei birokratischen Angelegenheiten.
Vom Leistungsantrag im Jobcenter
iber Hilfe bei der Anmeldung fir die
Schule, bei der Bank, fir das Sozial-
ticket bis hin zur Arbeitsvermittlung.
Aber eben einfach auch mal einen

Kaffee zusammen trinken, darum geht
es Susann Radecki. ,Niemand wusste
vorher, wie so eine Patenschaft
aussehen wird. Das ist individuell
unterschiedlich. Aber ich wollte
einfach prasent sein und meine Hilfe
anbieten.”

Mehr als ein Jahr ist mittlerweile ver-
gangen. Viele der neuen ukrainischen
Nachbarn haben sich bei uns einge-
lebt. Marc Gbogou blickt zuriick: ,Es
war eine intensive Zeit. Einmal hat uns
eine Familie im Kundencenter besucht,
mit Gebdck und Geschenken, um sich
zu bedanken. Das war bewegend fisr
beide Seiten.” Das ganze Team habe
viel gelernt: dass Probleme umso klei-
ner werden, je gemeinschaftlicher man
sie angeht, und vor allem Verstandnis
fir menschliche Bedirfnisse. Denn
jeder gehe mit einer traumatischen
Erfahrung anders um, sagt Marc
Gbogou. ,Wir haben wahrgenommen,
dass die Leute als normaler Teil der
Gesellschaft gesehen werden wollen.
Nicht als diejenigen, denen immer
geholfen werden muss. Also haben
wir das Zeichen gegeben: ,Wir sind
da, wenn was sein sollte.”” Und das
macht schon immer die Gemeinschaft

bei NEUES BERLIN aus.

99 Es ist beeindruckend, in welchem Male
NEUES BERLIN sich engagiert hat. Ohne die
positive Entscheidung der Gremien wére gar
nicht méglich gewesen, was wir umgesetzt

haben.

ALEXANDER KROLL | IT-Systemingenieur

24




MENSCHEN & RAUME

25






GESELLSCHAFT
& UMWELT



GESELLSCHAFT & UMWELT

Viel Energie fir ein heiBes Thema

2022 sind die Preise fir Energie stark angestiegen. Das hat viele Mitglieder unserer
Genossenschaft beunruhigt. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bei NEUES BERLIN
haben einen kishlen Kopf bewahrt, um die Mieterinnen und Mieter
schnell und zuverléssig zu informieren.

Der bewusste Umgang mit Ressourcen und eine
transparente Kommunikation mit unseren Mitglie-
dern zu allen verbrauchsabhéngigen Kosten sind

uns seit jeher wichtig.

~

==
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Wir haben einen Blick ins Tagebuch des Teams
Betriebskosten & Miete geworfen. Das zeigt,
wie wir auf die vielen Herausforderungen in
2022 reagiert haben.
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22. FEBRUAR

Eine neue Heizkostenverordnung sorgt dafiir, dass Wohnungseigentiimer ihre Mieterinnen
und Mieter 2022 besser und detaillierter informieren. Wir gehen einen Schritt weiter:

Unsere unterjéhrigen Verbrauchsinformationen (UVI) enthalten nicht nur aktuelle Verbrauchs-
daten, sondern die Werte der letzten 13 Monate von Heizung, Warm- und zusétzlich

auch Kaltwasser - in Zahlen und fir den Uberblick in Form von Diagrammen aufbereitet.

24. FEBRUAR

Der Krieg in der Ukraine eskaliert. Die Handelsbeziehungen mit
Russland werden eingeschréankt. Deutschland bezieht viel Erdgas
aus Russland, das zum Teil in Fernwérme umgewandelt wird. Unsere
Mieterinnen und Mieter sorgen sich, ob sie warm iber den Winter
kommen. Viele Anfragen zu Preiserh6hungen und Vorauszahlungen

gehen ein. Vorsorglich ist das Team Messtechnik unterwegs und
prift mgliche Optimierungspotenziale im Bestand.

08. JULI 11. JULI

Mit dem Versand der Betriebs-

Der Vorstand entscheidet, mit der Betriebs-
kostenabrechnung 2021 infor-

kostenabrechnung 2021 die Vorauszahlungen : : .
mieren wir unsere Mitglieder

fir 2022 anzupassen: Bei Fernwérme steigt transparent und ibersichtlich.
sie um 50 %, bei Gas verdoppelt sie sich. In diesem Jahr beschreiben
Die Anpassung tritt zum 1. September in wir zuséitzlich die aktuelle

Situation und erkldren den

Kraft. Damit will der Vorstand vorsorglich Boschluss des Vorstandes iber

reagieren und sehr hohe Nachzahlungen ditall e mene

vermeiden. Die Angebote unserer Hartefall- der Vorauszahlungen fir
kommission sollen helfen, Hartefdlle friihest- Heizung und Warmwasser. Um

salich k den vielen Fragen der Mitglie-
moglich zu erkennen.

der noch besser begegnen zu
kénnen, bleiben wir auf vielen
Kanélen ansprechbar und
verdffentlichen umfangreiche

FAQs auf unserer Website.
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02. SEPTEMBER

WOHNTAG im Vierfarbkarree: Endlich wieder gemeinsam feiern.

Die Berliner Stadtwerke sind mit einem Infostand fiir Mieterstrom
vertreten - dort und am Stand von NEUES BERLIN gibt es regen
Austausch, auch zu Energiefragen. Unsere Mitglieder nehmen

wertvolle Tipps und Anregungen mit nach Hause.

15. SEPTEMBER

Auch intern tut sich einiges:

Der Aufruf ,,Jede Kilowattstunde
z&hlt” macht in den Biiros die
Runde. Alle Kolleginnen und
Kollegen steuern eigene Ideen
zum Einsparen bei. Parallel nutzen
wir unsere Thermometer und
behalten in den Teams die Raum-
temperatur im Blick. Kleine
Wettbewerbe entstehen auf den
Etagen. Uns hilft, dass das Ge-
schéftshaus auch mit Solarstrom
vom eigenen Dach versorgt wird.

01. OKTOBER

Es ist kihler geworden: Die Bundesregierung
dréingt auf weitere Energieeinsparungen,
zum Beispiel durch die Verordnung
EnSikuMaV. Wir setzen die Verordnung

Uber unsere Abrechnungssoftware individuell
um und informieren die Mieterinnen und
Mieter dariber. Anders als andere Woh-
nungsunternehmen erstellen wir die
Verbrauchsprognosen nicht auf der Grund-
lage von Neukundentarifen, sondern kénnen
mit den tatséchlich vorliegenden Preisan-
passungen umgehen. So sparen wir gemein-
sam Energie - jede Mieterin und jeder Mieter
im Rahmen der persénlichen Méglichkeiten.
Fir die Zustellung der Information nutzen
wir unser Mitgliederportal Mein NB, in dem
nun Uber 3.600 Mitglieder registriert sind.
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14. DEZEMBER

Mit der Gas- und Strompreisbremse begrenzt der Bund
die massiven Preissteigerungen fir Energie - sie tritt
ab Mérz 2023 in Kraft. Dazu Gibernimmt der Bund den
Dezemberabschlag fir Wéarme und Gas per Einmal-
zahlung. Mieterinnen und Mieter erfahren das aus
den Medien, wir informieren aber zusétzlich unsere
Mitglieder Gber die digitalen und analogen Haus-
aushénge. Zudem werden die FAQs auf unserer

Website ausgebaut.

GESELLSCHAFT & UMWELT

31.

DEZEMBER

Was fiir ein Jahr! So viele unplanbare
Situationen, Verordnungen und Gesetzes-
dnderungen haben uns herausgefordert
- und im neuen Jahr geht es weiter! Aus-
wertungen zeigen, dass die Verbrauchs-
werte insgesamt zuriickgegangen sind.
Fir so ein schwieriges Jahr ist das eine
positive Entwicklung, auf die wir alle ge-

meinsam stolz sein kénnen.

Mein NB - wann immer ich will

laus Felgenhauer ist Internet-
K Fan: ,Bei Aufzugsstérungen

oder anderen Problemen schaue
ich immer sofort im Mitgliederportal
Mein NB nach und frage dort offiziell
an. Die Antwort kommt dann schnell”,
sagt Felgenhauer. ,AuBerdem kann

ich meine Verbrauchswerte jeden Mo-

nat sehen und weitere Infos abrufen,
das ist hilfreich.”

Berthrungsdngste hat der Rentner
nicht: Er sitzt heute gerne an seinem
Computer, spielt, bearbeitet Fotos -
oder verfolgt iber Mein NB die aktu-
ellen Heiz- und Wasserkosten. So wie
ihm geht es immer mehr Mitgliedern,
die ber Computer oder Smartphone
auf das Mitgliederportal zugreifen:
Allein im Verlauf des vergangenen
Jahres hat sich die Anzahl der Nutze-
rinnen und Nutzer um mehr als 1.000
auf 3.682 erhsht. Mehr als die Halfte
der Mitglieder von NEUES BERLIN
sind das mittlerweile. Vier Finftel

der Nutzerinnen und Nutzer haben
zugestimmt, auf diesem elektronischen
Weg Dokumente zu erhalten.

)

MEIN NB

Das Mitgliederportal ist
der einfachste und manchmal
schnellste Weg zwischen
Genossenschaft und Mitgliedern.

Das Mitgliederportal Mein NB macht
den Austausch zwischen Mitgliedern
und NEUES BERLIN einfacher. Mit
der Registrierung erhélt man Zugriff
auf seine persénlichen Daten, die
Vertrage und Betriebskostenabrech-

nungen sowie die individuellen, monat-

lichenVerbrauchswerte. Das macht das
Mitgliederportal auBerdem umwelt-
freundlich, weil die Kosten fir den
Versand von umfangreichen Betriebs-
kostenabrechnungen oder unterjah-
rigen Verbrauchsinformationen
entfallen.

Die Nutzerinnen und Nutzer haben
alles im Blick, finden die richtigen
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Ansprechpartner und kénnen jederzeit
Mitteilungen schnell und unkompliziert
mit Foto an die Genossenschaft
schicken. So wird das Mitglieder-
portal zum unkomplizierten Kontakt-
weg, némlich genau dann, wenn

es der eigene Alltag zuldsst.

Das ist vor allem bei Reparaturanfra-
gen wichtig. ,Fir die Mieterinnen und
Mieter ist Mein NB eine tolle Sache,
weil sie uns unabhdngig von Uhrzeit
und Ort ansprechen kénnen”, sagt
Johannes Eberle, Mitarbeiter Digita-
lisierung & Prozesse. Zwei bis drei
Anfragen gehen jeden Tag allein beim
Reparaturservice ein. Ungeféhr jede
finfte enthalt eine Datei, zum Beispiel
ein Foto zum Sachverhalt. , Meist
antworten wir noch am selben Tag
oder schicken den Serviceauftrag
raus”, sagt Johannes Eberle. In Zu-
kunft sollen noch mehr Mitglieder
Mein NB nutzen. Dafir wird das Mit-
gliederportal weiterentwickelt. Neben
einer Kalenderfunktion ist ein automa-
tisierter Anrufbeantworter in Arbeit.
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Nachhaltig sauber

2022 hat sich NEUES BERLIN fir eine umweltschonende,
besonders effektive Art der Fassadenreinigung entschieden.

NEUES BERLIN legt groBen Wert darauf, dass die
Mieterinnen und Mieter sich wohlfihlen in der
Wohnanlage wie auch im Kiez. Dunkle Flecken an
Fassaden, die durch verschiedene Umwelteinflisse

entstehen, sind harmlos, aber &uBerst unschon.
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Sie kénnen ganze Héuserfronten verdunkeln.

Fir uns gehort neben einer schénen Wohnung auch
ein sicheres, attraktives Umfeld zur Wohnqualitét.
Gepflegte Fassaden tragen dazu bei.



Fassadenreinigung im
Sommer 2022 am Breiten
Luch. In einem Testlauf

Uberzeugt eine neue,
ressourcensparende Reini-
gungsmethode.

GESELLSCHAFT & UMWELT

ie Fassade ist das Gesicht
D eines Hauses. Der fir alle sicht-

bare Teil, der den starksten
Eindruck hinterl&sst. Wie wir etwa
mit Cremes unser Gesicht pflegen,
brauchen auch Héuserfassaden ab und
an Zuwendung. ,Fassadenreinigung
gehért zur Instandhaltung”, sagt
Kathrin Kunze, die bei NEUES BERLIN
unter anderem die Reinigungen
koordiniert. Hinter der optischen
Aufwertung steckt dabei noch mehr:
Wer in einem gepflegten Umfeld
wohnt, identifiziert sich leichter
damit. Und achtet auch selbst auf
Sauberkeit. So steigen Wohnqualitét,
Verantwortungsbewusstsein und die
Zufriedenheit der Bewohnerinnen und
Bewohner.

Seit 2022 geht NEUES BERLIN in der
Fassadenreinigung einen neuen und
vor allem umweltschonenden Weg.

In einem ersten Testlauf am Breiten
Luch wurde die Firma FassadenFix aus
Halle beauftragt, die dortige Fassade
mit einer innovativen Technik zu rei-
nigen. Geriiste oder sogenannte Fas-
sadenbefahranlagen, die vom Dach
aus eine Plattform herunterlassen, sind
aufwendig und teuer, weil die Gegen-
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gewichte erst auf der Dachfléche auf-
und anschlieBend wieder abgebaut
werden missen. Die Firma Fassaden-
Fix bringt dagegen ,Steiger” mit:
Fahrzeuge mit einer Hebebihne, die
locker auch die Hshe der Elfgeschos-
ser, die etwa 33 Meter messen, er-
reichen kdnnen. In den Arbeitskérben
dieser ,Steiger” stehen ein bis zwei
Personen und séubern die Hauswand
mit einer langen Biirste, die iiber einen
Schlauch mit Wasser versorgt wird.

Das Besondere ist, dass das von
FassadenFix genutzte System erhebli-
che Mengen an Wasser spart und die
Umwelt schont: Das am Haus herab-
laufende Abwasser mit Reinigungsmit-
teln wird aufgefangen, aufbereitet und
wieder in die Sprihbirsten geleitet
zur erneuten Nutzung. So entsteht

ein ressourcensparender Kreislauf.
AnschlieBend wird das Abwasser fach-
gerecht entsorgt. Und der Effekt: ,Die
Ergebnisse waren so gut, dass wir
2023 weitere Reinigungen auf diese
Art durchfihren werden”, sagt die
Bauingenieurin Kathrin Kunze. Sau-
bere Fassaden stehen NEUES BERLIN
eben einfach gut zu Gesicht.



GESELLSCHAFT & UMWELT

U3
2 25
=) U..n.u.
ohs o2
ag s =
= ()
O = )
2 Wo £ .c
o S ¢ §%
N ¢ =5 & 5.2 e
£ £EEE BT S5 .
g 3 p£ E o P i et UL
; 2 . . :
5 £ 85 £ 82 Ao A gt
2 83 EL £ £ ]
2 = g o 25
w < o < ©wT T B Sy Jetr,
ERR ER i
- nnr ol s
Wy -

> hLl\\ n_.rl\ T - _.hr. hi._rq
Lz e T e :F:_ =

| _::
h\\ %&»lu .hnu r T __;T = |

. 1
2 .W\JILH;
A

oo _

: M#l ____‘W _ I
\\ ﬁ_ ;U M_ﬂu

..::QTJ

34



GESELLSCHAFT & UMWELT

s i

.g .'c'm.'hﬁ.nir B

1
"

-
"

WARUM UND WIE EINE FASSADE
GEREINIGT WIRD

Je nach Beschaffenheit und Lage einer Fassade
kann die Verschmutzung unterschiedlich ausfallen.
Ablagerungen aus der Umwelt wie RuB und Staub-
partikel aus Autoabgasen legen dunkle Schleier
Uber die Hauswand. Schwarzgriine Algen wachsen
an Fléchen, die selten véllig abtrocknen kénnen.
Und Schimmel fishlt sich oberhalb sténdig ange-
kippter Fenster wohl.

Bei der Fassadenreinigung wird Wasser mit einem
Reinigungsmittel auf die Fassade aufgetragen.

Es wird von oben nach unten gearbeitet, sodass
der Reiniger an der Fassade herunterflieBt und
einwirken kann. AnschlieBend wird die Fassade
bei einem zweiten Durchgang erneut von oben
nach unten gereinigt.

Das in einer am FuB der Fassade liegenden Gummi-
matte aufgefangene Abwasser wird abgepumpt,
zundchst vorfiltriert, dann gereinigt und anschlie-
Bend durch einen Feinfilter in einen Frischwasser-
tank befdrdert. Nun kann es wieder zur Fassaden-
reinigung verwendet werden.
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99 Die Verunreinigungen der Fassade sind
nicht funktionsmindernd, aber es ist uns
wichtig, dass unsere Anlagen sauber und
gepflegt sind. Wir méchten, dass sich
unsere Mitglieder in einem schénen Haus
wohlfihlen.

KATHRIN KUNZE | Bauingenieurin Abteilung Technik
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Es passt einfach

NEUES BERLIN hat sich mit 15 Neueinstellungen im Jahr 2022 fir die Herausforderungen
der Zukunft gestédrkt und wéhrend des Einstellungsprozesses selbst viel gelernt.

=
e
m

ANNE-KATHRIN SCHWIERZINA (l.)
verantwortet bei NEUES BERLIN bereits seit 2010 die
technischen Aspekte aller Bauvorhaben und leitet das

17-képfige Team der Abteilung Technik.

KATHRIN KUNZE
z&hlt als Bavingenieurin seit Beginn 2022 zum Team Technik.
Sie schatzt das gute Miteinander und die Bereitschaft zu helfen;
das unterstiitzt beim schnellen und guten Ankommen
bei NEUES BERLIN.

Ob aufgrund des Ruhestands, eines familicren
Umzugs oder eines Berufswechsels - wenn eine
Mitarbeiterin oder ein Mitarbeiter NEUES BERLIN
verldsst, dann entsteht eine Liicke. Personlich

wie fachlich. Mit einem gut aufgestellten
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Einstellungsprozess versuchen wir, die Liicken
maglichst klein zu halten und dabei neve
Kolleginnen und Kollegen an Bord zu holen, die

unsere Teams ergéinzen und bereichern.
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ie Jobbeschreibung fiir meine
D Stelle entsprach genau mei-

nen Vorstellungen”, sagt
Darina Hiicker, seit Dezember 2022
neue Mitarbeiterin der Abteilung
Bestandsmanagement fiir den Bereich
Kooperationsmanagement. Uber
solches Feedback freut sich Personal-
und Vorstandsreferentin Josephine
Karger ganz besonders, denn der
Prozess hatte es in sich: Auf erste
Ausschreibungen gab es zundchst
nur wenig Resonanz. Daraufhin
entwickelte NEUES BERLIN seinen
Personalfindungsprozess weiter und
wurde im zweiten Anlauf préziser,
wie Josephine Karger erklart:
,Beschéftigungsfelder sind heute oft
sehr spezialisiert. Es reicht nicht zu
sagen, dass wir im Bereich Coaching

suchen. Das ist ein viel zu weites Feld.

Wir haben im vergangenen Jahr
gelernt, Arbeitsprofile noch genauer
zu durchdenken und zielfihrendere
Stichworte und Formulierungen zu
verwenden.”

LUCKEN SCHLIESSEN

Dank dieser Strategie hat NEUES
BERLIN die umfangreichste Einstel-
lungsphase der vergangenen Jahre
erfolgreich gemeistert. Wéhrend es
zwischen 2018 und 2021 durchschnitt-
lich vier Ausschreibungsverfahren

pro Jahr gegeben hatte, waren es im
Laufe des letzten Jahres 19 Ausschrei-
bungen. 15 Positionen wurden neu
besetzt, vier konnten intern neu verge-
ben werden. Erfahrene Kolleginnen
und Kollegen bringen ihr Wissen nun
in einem anderen Bereich ein und
bereichern neu aufgestellte Teams. So
hat etwa die kaufménnische Abteilung
im Rahmen eines intensiven Prozesses
neue Rollen fir die verénderten An-
forderungen definiert und Verantwort-
lichkeiten im Team klarer strukturiert.
Das ermdglicht auch ein gutes Ankom-
men fir neu eingestellte Mitarbeitende
und starkt Teams von Beginn an.

Der erhdhte Personalbedarf ergab
sich daraus, dass zum Jahresende
2022 knapp 8 % der Mitarbeitenden
von NEUES BERLIN in den Ruhestand
wechselten. AuBerdem benétigte die
Genossenschaft aufgrund anstehender
Projekte und zukinftiger Handlungs-
felder sowie neuver Prozesse —>

99 Die Idee einer Genossenschaft leben wir

auf vielen Ebenen. Wir binden unsere Kolleginnen
und Kollegen in Prozesse ein, erarbeiten gemein-
sam unsere ldee des Miteinanders, wie wir
zusammen arbeiten wollen, und holen mithilfe
von Umfragen ein Meinungsbild ein - gelebte
Unternehmenskultur. Ein entscheidender Punkt,
Mitarbeitende zu halten, ist die Méglichkeit der
individuellen Entwicklung und Férderung.

JOSEPHINE KARGER | bringt nach einer Weiterbildung frisches Know-how

als Personalreferentin ein.
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— Kolleg:innen mit Kompetenzen,
die bisher bei uns nicht vertreten
waren. Die neue Mitarbeiterin Nicole
Rechenberg etwa verantwortet den
Bereich Organisations- und Prozess-
management sowie Compliance. Zu
ihren Aufgaben z&hlt unter anderem,
Ressourcen in den Geschdéftsprozessen
zu identifizieren, diese optimierend

in die Prozesse zu integrieren und im
Unternehmen transparent zu machen.
Der Job gefdllt ihr: ,In dieser Position
hat man einen weiten Blick iber das
gesamte Unternehmen. Ich lerne jeden
Bereich von NEUES BERLIN kennen,
kann alle Prozesse durchleuchten, Ver-
knipfungen herstellen und dazu bei-
tragen, neue Potenziale zum Vorteil
der Genossenschaft zu erschlieflen.”

Neueinstellungen gab es zudem in
den Bereichen Technik, im kaufmén-
nischen Bereich sowie im Wohnanlao-
genmanagement. ,Hier geht es zwar
immer noch um klassische Themen
vom Mietvertrag bis hin zu den Be-
triebskosten, es sind in einer modernen
Wohnungsbaugenossenschaft aber
auch neue Kompetenzen gefordert.
Ganz zentral sind die Quartiers-
entwicklung, die Wohnen, Arbeit und
Erholung optimal miteinander verbin-
det, sowie Nachhaltigkeit und neuve
digitale Kommunikationswege”, erklart
Personalreferentin Josephine Karger.
Dazu leisten auch die Positionen einer
Projektmanagerin und einer Koordi-
natorin fir Bauprojekte im Bereich
Bestandsmanagement einen Beitrag.

TEAM & HALTUNG
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Dank personeller Verstérkung bringt
NEUES BERLIN wichtige Kompetenzen
und F&higkeiten ins Unternehmen.

Sie erarbeiten beispielsweise Kon-
zepte fir eine gute Mobilitét im Quar-
tier oder einen sicheren, modernen
Zugang zu den Wohnanlagen mithilfe
digitaler SchlieBsysteme. Die Aufga-
ben von Johannes Eberle, Mitarbeiter
im Bereich Technik und verantwortlich
fir die dortige Digitalisierung und
Prozessentwicklung, sind Gbergreifend.
Er arbeitet daran, dass alle regel-
ma&Big zu wartenden Gegensténde
wie etwa Feuerléscher, Brandschutz-
tiren oder ObertirschliefBer zukinftig
digital erfasst und gewartet werden.
JIch kann viel selbst gestalten und und
finde es spannend, fir diese knifflige
Aufgabe im technischen Bestandsda-
tenmanagement eine gute Losung zu
finden”, sagt er.

TEAMGEIST ZAHLT

Auf der Suche nach Verstarkung
verfolgte NEUES BERLIN nicht nur
das Ziel, fachlich gut qualifizierte
Mitarbeitende zu gewinnen. Genauso
wichtig war es, Menschen zu finden,
die sich mit den Werten der Genos-
senschatft identifizieren und eine

langfristige Perspektive suchen. ,Das
darf man sich ein bisschen wie eine
Partner:innensuche vorstellen”, bringt
es Vorstandsmitglied Thomas Fleck auf
den Punkt. ,Und zwar mit der klaren
Absicht, sich langfristig aufeinander
einzulassen. Fir den Auswahlprozess
nehmen wir uns deshalb viel Zeit und
fihren intensive und vor allem mehrere
Gesprdche, bis eine Entscheidung
fallt. Beide Seiten sollen ein Gefihl
dafiir entwickeln kénnen, ob man
zusammen ein gutes Team ergibt.”

Der offene Austausch von Erwartun-
gen soll auch nach der Einstellung
nicht abreiflen. Um sich als Arbeitge-
ber weiterzuentwickeln, hat NEUES
BERLIN deshalb alle neu eingestellten
Teammitglieder im Februar 2023 zu
einem Workshop eingeladen. Dort
ging es unter anderem um die Frage,
wie diese den Onboarding-Prozess
erlebt haben und ob man ihn noch
optimieren kann. Utz Kunzke, neuer
Mitarbeiter in der kaufménnischen
Abteilung, zieht bisher ein positives
Fazit: ,Nach 15 Jahren in einem
Steuerbiiro brauchte ich einen beruf-
lichen Perspektivenwechsel. Fir
NEUES BERLIN habe ich mich ent-
schieden, weil mich das Engagement
fir die Mieterinnen und Mieter iber-
zeugt hat. Die flexiblen Arbeitszeiten
sind mir wichtig, und im Team kann
ich mein Fachwissen gut einbringen.”
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99 NEUES BERLIN ist gut aufgestellt - wir
kimmern uns um die Belange unserer Mitglieder.
Und als Arbeitnehmer freue ich mich iber das
gute Miteinander und die Méglichkeit, mich
mithilfe von Weiterbildungen auch persénlich
weiterentwickeln zu kénnen.

JOHANNES EBERLE | iibernimmt seit dem 1. September vielfaltige Aufgaben
rund um Digitalisierung & Prozesse fir den Bereich Technik.

99 Mit den Mitgliedern im Austausch zu bleiben
ist extrem wichtig. NEUES BERLIN schafft gute
Voraussetzungen dafiir, auch dank des Koopera-
tionsmanagements; das geféllt mir sehr.

DARINA HUCKER | bereichert seit dem 15. Dezember als Kooperations-
managerin das Team Bestandsmanagement bei NEUES BERLIN.

99 Ich bin stolz, ein Teil des Teams sein zu diirfen
und durch meine Tatigkeit Transparenz und
Mehrwerte im Unternehmen schaffen zu kénnen,
mit dem Blick darauf, die Werte zu schiitzen, fir
die NEUES BERLIN steht.

NICOLE RECHENBERG | ergdnzt die kaufménnische Abteilung seit dem 1. Juli
mit dem Tétigkeitsfeld Organisations- und Prozessmanagement & Compliance.
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Mein erster Gedanke war: helfen!

Drei Kellerbrénde im Sommer - und was wir daraus gelernt haben.

Als es im Sommer 2022 gleich dreimal brannte im
Miihlengrund, war die Betroffenheit groB. Heute
kénnen wir sagen: Unser Krisenmanagement hat
funktioniert. Vorfélle wie diese stellen dennoch
immer eine Ausnahmesituation dar. In erster Linie
fur die Mieterinnen und Mieter.
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Aber auch zum Beispiel fir Hauswarte, Wohn-
anlagenmanager und den Vorstand. Sie berichten,
vor welchen Herausforderungen wir standen,

was wir geschafft und was wir gelernt haben, um
noch besser vorbereitet zu sein.
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99 Ich hatte Notdienst und war sehr schnell am
Brandort. Feuerwehr und Polizei waren schon da.
Das Wichtigste ist, dass niemand verletzt wurde
und alle schnell reagiert haben.

AYMAN FATTAL | Hauswart bei NEUES BERLIN

W,
@ A
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m 30. Juli 2022 ist die Nacht
A frih vorbei fir Ayman Fattal.

Der Hauswart von NEUES
BERLIN hat an diesem Morgen
reguldar Notdienst. Er muss erreichbar
sein. Normalerweise Routine. Es ist
Sonnabend. Die meisten Berliner:innen
liegen noch im Bett, als sein Dienst-
handy klingelt. Gerade schickt sich
die Sonne nach ihrer Gewohnheit an,
gemdchlich aufzugehen. Ayman Fattal
weif} noch nicht, dass ihm ein langer,
ein sehr langer Tag bevorstehen wird.

,Ich wurde angerufen, und finf
Minuten spater war ich vor Ort. Ich
wohne ja selbst um die Ecke.” Wenn
Ayman Fattal sagt: ,vor Ort”, dann
meint er den Hausaufgang Am Breiten
Luch 12. Als er ankommt, sieht er
schwarzen Rauch aus den Keller-
fenstern dringen. Die Feuerwehr ist
schon da. ,Halb sechs Uhr morgens
war ich hier - und blieb bis zehn Uhr
abends.” Er ist besorgt, bereits finf
Tage zuvor hatte es nicht weit entfernt
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in der Matenzeile gebrannt. Wenige
Tage spéter brannte es erneut -
dieses Mal in der Falkenberger
Chaussee. Insgesamt sind vier Haus-
aufgénge betroffen. Die Polizei geht
in allen drei Fallen von Brandstiftung
an der Elektroverteilung aus. Das
Notdienstteam von NEUES BERLIN
und auch der Vorstand waren schnell
am Ort des Geschehens. ,Mein erster
Gedanke war: ,Was kann ich tun, um
zu helfen?'”, erinnert sich Hauswart
Fattal an den 30. Juli zuriick. Er habe
dann nach Abstimmung neue Schlés-
ser an den Kellertiren eingebaut und
die Schlissel der Polizei ibergeben.
Weil es sich um einen Tatort handelte,
durfte nach den Léscharbeiten nie-
mand den Keller unbefugt betreten.
Was dort gelagert war, ist verbrannt.
Zum Gliick gab es keine Personen-
schaden, und die Wohnungen blieben
unbeschédigt. Allerdings fielen Strom-
und Wasserversorgung im ganzen
Haus fir Tage aus. —>



— Die drei Brdnde im Sommer 2022
haben die Aufmerksamkeit bei
NEUES BERLIN noch stérker darauf
gelenkt, wie in solchen Féllen zu
handeln ist. ,Ganz verhindern kann
man solche mutmaBlich kriminellen
Taten nicht”, sagt Thomas Fleck.
,Aber Katastrophen wie diese lassen
uns noch intensiver und mit gescharf-
tem Blick darauf schauen, was wir
andern missen, um bestmdglich zu
vermeiden, dass sich so etwas wie-
derholt.” So wurden unmittelbar die
Kellerrédume im gesamten Bestand

mit hochmodernen Rauchwarnmel-
dern bestickt. Bei Rauchentwicklung
senden sie sofort ein Notsignal an die
dafir jeweils vorgesehenen Mobiltele-
fone. Etwa an das von Ayman Fattal.

Dariiber hinaus stattet NEUES
BERLIN samtliche Gemeinschafts-
flachen sukzessive mit einem sicheren,
digitalen SchlieBsystem aus und im
Rahmen eines Pilotprojekts auch die
Wohnungstiren in der Matenzeile 21
und 23. ,Und nicht zuletzt arbeiten
wir an einer eingdngigen Kommunika-
tion fir die Mieterinnen und Mieter,
wie in einem Brandfall konkret zu
verfahren ist”, sagt Stefan Krause.
,Denn das ist alles andere als selbst-
erklérend, weil so ein Vorfall immer
einen Ausnahmezustand darstellt. Fir
uns alle.” Wichtig sei, dass man im
Team und als Gemeinschaft schnell
reagiert und die MaBnahmen aktiv

umgesetzt habe. ,Und dass wir aufein-

ander aufpassen.”

TEAM & HALTUNG

Vieles gut gemacht - und noch
mehr gelernt

99 Als schnelles und besonnenes Handeln gefragt
war, waren wir zur Stelle und konnten den
Menschen ziigig und zielgerichtet helfen, auch
wenn nicht immer alles perfekt abgelaufen ist.

MARTIN SCHAUER | Wohnanlagenmanager Mihlengrund

artin Schauer ist Wohnanlagenmanager fir den Mihlengrund.
Er trat seine Arbeit bei NEUES BERLIN am 1. August 2022 an,
mitten in der Brandserie. Hier berichtet er von seinen Erfahrungen.

,Ich habe zusammen mit meinen Kolleginnen und Kollegen den
Ablauf koordiniert. Vorrangig war fir uns die Versorgung der Mie-
terinnen und Mieter. Dafir haben wir schnell ein Hotel mit freien
Kapazitdten gefunden. Die Betroffenen konnten entscheiden, ob sie
bleiben, bei Verwandten und Freunden unterkommen oder ins Hotel
gehen. Und dann ging es an die Aufarbeitung der Schéden, damit
alle wieder schnell in ihr Zuhause zuriickkehren konnten.

Réume begutachten, Sanierungen anstoBen, mit Dienstleistern und
den Mieterinnen und Mietern im sténdigen Austausch bleiben -
dank unserer Hausaushénge, dem Mitgliederportal Mein NB und
der Internetseite konnten wir Informationen schnell teilen. Wir haben
auch Briefe direkt in die Hotelzimmer geschickt. Die beschadigten
Kellerrdume waren sicherheitshalber nur iber unsere Hauswarte

und einen Sicherheitsdienst begehbar - das schrénkte erst einmal
alle ein, sorgte aber auch fir die notwendige Sicherheit. Nach und
nach normalisierte sich die Lage dann langsam wieder. Die Schaden
waren aber so betréchtlich, dass die Sanierungsarbeiten teilweise
bis heute andauern.

Wir haben nun den Ubergang zu einem digitalen SchlieBsystem an-
geschoben. Begonnen wird in den Gemeinschaftsfléchen im Mihlen-
grund und danach sukzessive im Gesamtbestand. Erste Informationen
hierzu haben wir mit den Mitgliedern geteilt und werden diese im
Prozess auch weiter mitnehmen.

Ich habe auch den Eindruck, dass die Menschen nun verstérkt mit
offenen Augen durchs Haus gehen und beispielsweise darauf achten,
dass die Kellertiiren stets verschlossen sind. Auf jeden Fall haben wir
alle viel gelernt und fihlen uns nun besser gewappnet.”
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Schnell reagiert. Und viel saniert.

=\ 100 1.000..

Hotelzimmer wurden innerhalb von 24 h Kellerflache wurden durch die drei Brénde
fir unsere Mitglieder gefunden. beschéddigt und wieder saniert.

99 Wir haben in einer wirklich schwierigen Situation gemeinsam mit

Mitgliedern |6sungsorientierte Bedingungen geschaffen. Daraus konn
wir auch fir die Zukunft lernen sowie neue MaBnahmen fir ein noch
sichereres Wohnen ableiten. Wir sind jetzt als gestérkte Gemeinscha

definitiv noch besser vorbereitet.

THOMAS FLECK & STEFAN KRAUSE | Vorstand von NEUES BERLIN
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Wenn Genossenschaft gelebt wird,
macht es Spal!
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DR. BARBARA KONIG
Architektin und Soziologin

Barbara Kénig kennt das Genossenschaftswesen : Daneben ist sie auch Vorsténdin der Wohnungs-
nicht nur in- und auswendig, sondern vor allem auch baugenossenschaft Bremer Hshe. An NEUES
aus verschiedenen Perspektiven. Die Diplom-Archi- i BERLIN geféllt ihr, dass der genossenschaftliche
tektin hat 2003 an der HU Berlin in Stadt-Soziologie ©  Gedanke hier wirklich gelebt wird. Wir haben
promoviert und ist Vorsténdin des Genossenschafts- sie zum Gespréch Gber Genossenschaften,
forums e. V. in Berlin. :  Demokratie und die Fehler der Politik getroffen.
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Die Genossenschaften sind Mitgliederunternehmen.
lhr Zweck ist die Férderung der Mitglieder — und nicht allein der
Gewinn. Und das funktioniert.

DR. BARBARA KONIG | Architektin und Soziologin

wohnung?

Ich bin Mitglied in vier oder fiinf Genossenschaften -
wohne allerdings selbst nicht in einer solchen Wohnung.
Aber die Genossenschaftsidee, auf die ich als Studentin
der Architektur gestoBBen bin, begeistert mich bis heute.
Deshalb habe ich das Potenzial von Wohnungsgenossen-
schaften auch in meiner Doktorarbeit in Stadt-Soziologie

behandelt.

F rau Kénig, wohnen Sie in einer Genossenschafts-

Wais ist die Stadt-Soziologie?

Das ist der Zweig der Soziologie, der sich mit allen
Themen in dem sehr breiten Spektrum rund um Stadt und
Stadtentwicklung auseinandersetzt. Sie beschaftigt sich
beispielsweise mit den Fragen von Segregation und Gentri-
fizierung. Also: Wie entwickelt sich die Gesellschaft in der
Stadt? Wie veréndern sich Stadtviertel durch Zuzug? Und
wie wirken sich solche Entwicklungen vor allem beim Ein-
kommen auf die soziale Mischung in den Quartieren aus?

Was zeichnet vor diesem Hintergrund die
Wohnungsgenossenschaften aus?

Zum einen haben viele Genossenschaften eine ausgeprég-
te genossenschaftliche Kultur. Wenn diese gelebt wird,
haben nicht nur die Mitglieder etwas davon. Hinzu kommt,
dass in Berlin die Mieten der Genossenschaften noch unter
denen der kommunalen Gesellschaften liegen, die eigent-
lich fir soziales Wohnen zustdndig sind. Im Mietspiegel,
der den Markt abbildet, haben Genossenschaften also
einen démpfenden Einfluss auf die Entwicklung der Mieten.
Eigentlich ist nirgendwo vorgeschrieben, dass Genossen-
schaften sozial agieren missen oder die freundlicheren
Vermieter sind. —

WAS IST DAS
GENOSSENSCHAFTSFORUM?

Das Genossenschaftsforum méchte die Potenziale

von Genossenschaften fir Stadtentwicklung und
Gesellschaft aufzeigen und diskutieren.

Als wissenschaftliche Einrichtung stellt es eine Briicke
zwischen Theorie und Praxis der Wohnungsgenos-
senschaften dar. Zugleich will es die Vernetzung der
Genossenschaften férdern und Impulse fir die Wei-
terentwicklung der genossenschaftlichen Idee setzen.

1993/94 von zwslf Wohnungsgenossenschaften als
gemeinnitziger Verein gegriindet, sind neben
férdernden Institutionen und Privatpersonen heute
49 Berliner und Potsdamer Wohnungsgenossen-
schaften Mitglied - darunter NEUES BERLIN -, die
zusammen mehr als 250.000 Menschen in rund
146.000 Wohnungen ein Zuhause bieten.
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Wieso sind sie es dann trotzdem? Warum vermieten
sie ginstiger, halten verldsslicher instand, férdern
Beteiligung, sind innovationsoffener?

Weil es in der genossenschaftlichen Struktur angelegt ist:
Sie sind Mitgliederunternehmen. Ihr Zweck ist explizit die
Férderung der Mitglieder - und nicht allein der Gewinn.
Und das funktioniert.

Nicht auf den Profit achten zu missen, wird zum
Vorteil.

Genau. Ich muss gutes, sicheres und sozial verantwort-
liches Wohnen bieten, statt auf jeden Cent zu gucken.

Das fishrt dazu, dass Genossenschaften sich immer wieder
fortschrittliche Dinge getraut haben und trauven, auch wenn
diese sich nicht sofort rechnen. Genossenschaften sind

auf Dauer angelegt. lhr Blick ist nicht kurz-, sondern lang-
fristig und schlieBt die nachste Generation der Mitglieder
schon ein.

Welche Rolle spielt dabei das demokratische Prinzip?
Die entscheidende. Eine Genossenschaft funktioniert dhn-
lich wie unsere reprdsentative parlamentarische Demo-
kratie. Alle Mitglieder verfigen Gber das gleiche Stimm-
gewicht. Niemand kann sich durch mehr Anteile mehr
Einfluss kaufen. Bei einigen Genossenschaften wird sogar
jedes Jahr Einfluss genommen, anders als bei Bundestags-
wahlen. Und es gibt viele M&glichkeiten, Meinungen zu
&uBern. Zum anderen sind Vorstand und Aufsichtsrat in der
Lage, zu agieren und zu reagieren und im Zweifel auch
unbeliebte Entscheidungen zu treffen.

Mieterhéhungen mag niemand.

Trotzdem missen sie manchmal beschlossen werden. Eine
Genossenschaft ist ein Wirtschaftsunternehmen, das wie
alle Unternehmen das Ziel hat, zahlungsféhig zu sein.
Insofern ist es schlissig, dass der gewdhlte Vorstand iber
das kaufménnische Handeln frei entscheiden kann. Und
dafir ja auch haftet. Natirlich unter der Gefahr, abbe-
rufen zu werden, wenn Entscheidungen der Mehrheit der
Mitglieder missfallen.

Wie erhélt man bei der demokratischen Debatte um
die richtige Entscheidung den inneren Zusammenhalt
einer Genossenschaft?

Neben dem Demokratieprinzip ist das |dentitétsprinzip
entscheidend: Ich bin gleichzeitig Nutzer und Eigentimer.
Ich habe als Mitglied immer beide Perspektiven. Wenn
meine eigene Wohnung an Wert gewinnt, habe ich nichts
davon, denn sie gehdrt mir ja nicht allein. Andererseits
habe ich aber grofes Interesse daran, dass es dem Ge-
samtunternehmen gut geht, weil ich meinen Anteil daran
habe. Deshalb sind sogar Mieterhhungen, wenn sie wirk-
lich nétig sind, auch immer erklér- und durchsetzbar.
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Das Konzept mit der Mietenkommission von NEUES
BERLIN finde ich da perfekt. Das ist gesetzlich gar nicht
vorgeschrieben, aber eine hervorragende Méglichkeit,
die Mitglieder einzubinden. Besser kann ich es mir nicht
vorstellen.

Was macht NEUES BERLIN richtig?

NEUES BERLIN finde ich eine sehr tolle Genossenschaft.
Sie unternimmt etliche Aktivitaten mit Mitgliedern, von der
Mietenkommission bis hin zu Gemeinschaftsaktionen.

Ich finde auch den Kauf des Gutshauses in der HauptstraBe
44 eine sehr gute Idee, um Gemeinschaft leben zu kénnen.
Gleichzeitig gefallt mir die Art und Weise, wie NEUES
BERLIN dariber spricht. Sie haben eine ansprechende
Website, ein gutes Magazin und nutzen verschiedene
Formen der Kommunikation. Wenn man will, dass Ge-
meinschaft lebendig bleibt, muss man sie immer wieder
anstofBen. Das scheint mir bei NEUES BERLIN sehr gut zu
funktionieren. SchlieBlich: Sich solche Sachen zu trauen
wie den Degnerbogen, das gefallt mir als Architektin
natirlich besonders.

WOHER STAMMT DAS GENOSSEN-
SCHAFTLICHE DEMOKRATIEPRINZIP?

DEUTSCHE BUNMDEESFOST
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FRIEDAICH WiILHELM

Erste Genossenschaften - Kreditvereine und Hand-
werkergenossenschaften - entstanden im 19. Jahr-
hundert vor dem Hintergrund der durch die Indust-
rialisierung verursachten Notlage groBer Teile der
Bevélkerung.

Der eine ,Vater” des deutschen Genossenschafts-
wesens, Friedrich Wilhelm Raiffeisen (1818-1888),
folgte dabei vor allem dem Gedanken der Fiirsorge
fir Notleidende. Als Prinzipien galten Selbsthilfe

und Eigenverantwortung. Schnell wurde deutlich,
dass dies nur auf demokratischem Wege funktioniert.

Hermann Schulze-Delitzsch (1808 -1883), der zweite
Vater”, verfolgte daher von Anfang an konsequent
das demokratische Prinzip innerhalb der Genossen-
schaften. Ihm verdanken wir das deutsche Genossen-
schaftsgesetz, das fast unverdndert bis heute besteht.
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Wenn Genossenschaften so toll sind, wieso gibt

es dann nicht mehr davon?

Hauptséchlich liegt das am extrem aggressiven Immobi-
lienmarkt. Manche Genossenschaften haben vielleicht zu
zuriickhaltend auf diesem Markt agiert. Sie haben sich
abschrecken lassen. Mitte der 2000er-Jahre war der Zug
dann abgefahren. Seitdem haben wir es mit einem spe-
kulativen Markt zu tun. Man kommt kaum noch an Grund-
stiicke, kann kaum noch wirtschaftlich bauen. Nur zu
Preisen, aus denen sich Mieten ergeben, die man nicht
mehr als genossenschaftlich vermitteln kann. Gleichzeitig
fallen Genossenschaften in der Politik zwischen Verfechtern
der Staats- und denen der Privatwirtschaft immer wieder
durchs Raster.

Wie kénnen Genossenschaften wieder stérker

in den Fokus riicken?

Ich habe viel Hoffnung fir die Genossenschaften. Frisher
war das ein absolutes Randthema. Heute ist es anders.

Es gibt in den letzten Jahren etliche Neugriindungen. Beim
Wohnen gibt es neue Wege, die Genossenschaftsidee mit
Kreativarbeit zu verbinden. In anderen Branchen erlebt die
Idee sogar einen Boom, in der Energiewirtschaft, im digito-
len Bereich, im sozialen Bereich. Da passiert viel, weil es
in unsere Zeit passt.

Sollte also genossenschaftliches Wirtschaften Vorbild
sein fir gesamtgesellschaftlichen Wirtschaften?

Auf jeden Falll Ist es ja an vielen Stellen auch. Es ist ein
gutes System, um fair und gerecht Dinge zu verteilen. Die
ganze Fair-Trade-Kultur ist Gberwiegend genossenschaftlich
geprdgt. In der Struktur liegt ganz viel Potenzial. Es muss
aber auch jeden Tag und in jeder Generation gelebt und
genutzt werden. Das ist kein Automatismus.
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GEMEINSCHAFT LEBEN:
HAUPTSTRASSE 44

Seit Ende 2021 ist NEUES BERLIN Eigentimer des
Gutshauses von 1692 in der HauptstraBBe 44 und des
umliegenden Parks. Nach Sanierung und Restau-
rierung sollen Haus und Park gemeinwohlorientiert
fir den Kiez, fir Lichtenberg und fiir iberregionale
Gaste dauverhaft gedffnet werden. Vorgesehen sind
offentliche und private Veranstaltungen, Konzerte,
Lesungen, Workshops und vieles mehr.

NEUES BERLIN will angesichts zunehmender Privati-
sierung ehemals &ffentlicher Réume einen Kontra-
punkt setzen, um einen wichtigen Kultur- und Begeg-
nungsstandort, einen Ort lebendiger Geschichte und
einen Treffpunkt zu schaffen, an dem Gemeinschaft
gelebt wird.
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Bericht des Aufsichtsrates

ie Wohnungsbaugenossenschaft NEUES BERLIN
D hat im Geschéftsjahr 2022 trotz der Auswirkungen

des Kriegsgeschehens in der Ukraine, einer starken
Inflation und der Nachwirkungen der Coronapandemie
ihre erfolgreiche Tatigkeit im Interesse ihrer Mitglieder fort-
setzen kdnnen. Alle Organe der Genossenschaft erfillten
die ihnen von Gesetz und Satzung zugewiesenen Aufga-
ben. Im Geschéftsjahr 2022 hat der Aufsichtsrat die ihm
obliegenden Aufgaben in vollem Umfang wahrgenommen.
Er konnte sich davon Uberzeugen, dass der Vorstand alle
Vorkehrungen getroffen hat, um bestehende und zukinftige
Risiken, aber auch Chancen zu erkennen und diese zu
analysieren und zu bewerten. Er ist zu der Erkenntnis ge-
langt, dass die unternehmensinternen Richtlinien fir den
Umgang mit vorhandenen und potenziellen Risiken ange-
messen sind.

Der Aufsichtsrat begleitet den Vorstand beratend und
kooperativ in dessen Geschéftsfihrungsfunktion. Dabei
stehen die Interessen der Mitglieder und des Unternehmens
im Mittelpunkt. Seine Tétigkeit beschrankt sich nicht nur
auf die nachtréagliche Kontrolle, sondern setzt bereits bei
der prozessbegleitenden Uberwachung und Erérterung
wichtiger Entscheidungen zur Weiterentwicklung der
Genossenschaft ein.

Zur Wahrnehmung seiner Pflichten ist der Aufsichtsrat
sowohl durch Berichterstattungen als auch in den Sitzun-
gen vom Vorstand im Geschéftsjahr regelméBig und aus-
fihrlich schriftlich und miindlich iber die Geschaftstatigkeit
sowie Uber die aktuelle Lage und Entwicklung der Ge-
nossenschaft in Kenntnis gesetzt worden. Der Aufsichtsrat
war jederzeit Gber die aktuelle Situation, die zukinftige
Planung und die strategische Ausrichtung der Genos-
senschaft informiert. Anfang Oktober fihrten der Auf-
sichtsrat und der Vorstand eine Klausurtagung zu den
Themen Nachhaltigkeit bei NEUES BERLIN, steigende
Energiepreise, Satzungsénderung, Compliance und Risiko-
management durch, auch die Einfihrung einer digitalen
SchlieBanlage sowie ein Riickblick auf das Geschéftsjahr
2022 und ein Ausblick auf das Jahr 2023 standen auf
der Agenda.
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Zusétzlich erfolgte im Rahmen der Klausurtagung eine Schu-
lung mit der Rechtsanwadltin und Justiziarin Sabine Degen
des BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen zur Rolle und Verantwortung des Aufsichtsrates in
der Genossenschaft.

Schwerpunkte der Kontrolltétigkeit sowie Mitwirkung
des Aufsichtsrates im Berichtsjahr waren:

m der Jahresabschluss 2021
m die Finanzplanung 2022
m die mittel- und langfristige Planung fir die Jahre 2023
bis 2032
m Entwicklung der Planung des Objektes HauptstraBBe 44
® Mieterhdhung entsprechend der Mietkonzeption
von NEUES BERLIN
m Auswirkungen des Ukrainekrieges auf die Genossenschaft
® Energiepreisentwicklung sowie deren Auswirkungen auf
die Genossenschaft und deren Mitglieder.

Im Berichtsjahr hat der Aufsichtsrat erneut Herrn Fleck als
Vorstand der Genossenschaft wiederbestellt. Die neue Be-
stellung beginnt am 1. Juli 2023 und hat geméB Satzung

eine Dauer von fiinf Jahren.

Dariiber hinaus begleitete der Aufsichtsrat die Entwicklung
der Genossenschaft im Hinblick auf die Herausforderungen
und Themen der Gegenwart und Zukunft. Dazu zéhlen
insbesondere die Digitalisierung, der demografische
Wandel, die Entwicklung des Wohnungsbestandes sowie
die Umsetzung der Strategie und Vision des Vorstandes fir

NEUES BERLIN.

Den Gedankenaustausch zwischen den genossenschaft-
lichen Organen betrachtet der Aufsichtsrat als wichtigen
Beitrag fir eine stabile wirtschaftliche Entwicklung der
Genossenschaft. Bis auf eine virtuelle Aufsichtsratssitzung
fanden alle Aufsichtsratssitzungen in Prasenz stand. Insge-
samt wurden elf Aufsichtsratssitzungen durchgefihrt, davon
sieben mit dem Vorstand. Zuséatzlich fand eine Bestands-
tour mit dem Vorstand statt, die die Entwicklungen und
Verdénderungen der Wohnanlagen der Genossenschaft zum
Gegenstand hatte.
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Der Aufsichtsrat hat seine Geschéftsordnung im Geschéfts-
jahr mit Unterstitzung eines Fachanwaltes fir Genossen-
schaftsrecht Gberarbeitet und an die aktuelle Situation und
technischen Méglichkeiten angepasst. Um zukiinftig erneut
in einer Pandemie- oder anderen Krisensituation die Arbeit
der Organe aufrechtzuerhalten, wurden hier die entspre-
chenden Méglichkeiten in der Geschéftsordnung rechts-
sicher verankert.

Der Aufsichtsrat hatte auch noch im Geschéftsjahr 2022
aufgrund Artikel 2 § 3 Abs. 3 des Gesetzes zur Abmilde-
rung der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz-

und Strafverfahrensrecht eine Sonderkompetenz einge-
rdumt bekommen. Von dieser hat er in seiner Sitzung am
30. Mérz 2022 Gebrauch gemacht und die Feststellung
des Jahresabschlusses 2021 mangels planbarer Entwick-
lungen des Pandemie- und Infektionsgeschehens beschlos-
sen. Dadurch konnten die Auszahlungen der Auseinan-
dersetzungsguthaben ausgeschiedener Mitglieder ohne
Zeitverzdgerung erfolgen.

Die ordentliche Vertreterversammlung am 20. Juni 2022
fand im Kulturzentrum Peter Edel in Présenz statt. Die
Vertreter:innen stimmten neben der Kenntnisnahme und
Ergebnisverwendung des Jahresabschlusses tber die
Entlastung von Aufsichtsrat und Vorstand sowie iber die
turnusméBige Besetzung von drei Aufsichtsratsmandaten
ab. Alle Beschlisse wurden angenommen und die drei
Aufsichtsratsmitglieder Christiane Borbe, Jirgen Laurich
und Steffen Schwarz fiir eine neue Amtsperiode von drei
Jahren wiedergewdhlt.

Im Anschluss an die ordentliche Vertreterversammlung fand
ebenfalls am 20. Juni 2022 die konstituierende Sitzung
des Aufsichtsrates statt. Herr Pfeifer wurde als Aufsichts-
ratsvorsitzender und Frau Borbe als Stellvertreterin des
Aufsichtsratsvorsitzenden erneut wiedergewdhlt.

Im Auftrag des Aufsichtsrates und im Interesse der Mitglie-
der der Genossenschaft priifte der Verband Berlin-Bran-
denburgischer Wohnungsunternehmen e. V. den Jahres-
abschluss 2022. Der Prisfbericht iber das Geschaftsjahr
2022 wurde dem Aufsichtsrat vorgestellt und im Beisein

des Vorstandes ausgewertet. Dabei bescheinigte der
Wirtschaftsprisfer dem Aufsichtsrat und Vorstand erneut,
dass sie unter Einhaltung der ordnungsgeméfen Buch-
fihrung den gesetzlichen und satzungsgeméBen Verpflich-
tungen nachgekommen sind. Der Aufsichtsrat sieht seine
positive Einschatzung tber die Entwicklung der Genossen-
schaft und deren solide wirtschaftliche Basis durch den
Prifungsverband bestatigt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2022, d. h. die
Bilanz und die Gewinn-und-Verlust-Rechnung sowie den
Lagebericht des Vorstandes geprift und gebilligt. In der
Wahrnehmung seiner Uberwachungs- und Kontrollfunk-
tion stellte der Aufsichtsrat fest, dass der Vorstand seinen
satzungsgeméBen Auftrag erfillt und die Geschéfte der
Genossenschaft mit der nétigen Sorgfalt gefihrt hat. Der
Aufsichtsrat schlagt der Vertreterversammlung vor, den
Lagebericht des Vorstandes zur Kenntnis zu nehmen und
den Vorstand fir das Jahr 2022 zu entlasten. Das Ge-
schaftsjahr schlief3t mit einem Jahresiberschuss in Héhe von
3.469.926,26 € ab. Nach Einstellung der gesetzlichen
Ricklage in Hehe von 347.000 € schlagen der Vorstand
und der Aufsichtsrat der Vertreterversammlung vor, den ver-
bleibenden Bilanzgewinn in Héhe von 3.122.926,26 € den

anderen Ergebnisriicklagen zuzufihren.

Der Aufsichtsrat spricht allen Mitarbeitern und dem
Vorstand der Genossenschatt fir ihr auBergewshnliches
Engagement und die erfolgreiche Arbeit im abgelaufenen
Geschdaftsjahr Dank und Anerkennung aus. Sein besonde-
rer Dank gilt den Vertretern und allen ehrenamtlich
tatigen Genossenschaftsmitgliedern fir die zum Wohle
der Genossenschaft geleistete Arbeit.

Berlin, 29.03.2023

Tobias Pfeifer
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Lagebericht des Vorstandes

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Wohnungsbaugenossenschaft NEUES BERLIN ist ein in
Alt-Hohenschénhausen anséssiges Berliner Wohnungsunter-
nehmen. Zweck der im Jahr 1957 gegrindeten Genossen-
schaft ist die Férderung ihrer Mitglieder, vorrangig durch
eine nachhaltige, sichere und soziale Wohnungsversor-
gung und -bewirtschaftung.

Schwerpunkt der unternehmerischen Tatigkeit ist die
Bestandsverwaltung der eigenen 5.101 Wohnungen und
16 Gewerbeeinheiten. Sie sind in den Ortsteilen Alt- und
Neu-Hohenschénhausen sowie Weif3ensee angesiedelt
und verteilen sich auf sieben Wohnanlagen. Zum Kern der
betrieblichen Tatigkeit gehdrt ebenso die Realisierung von
Sanierungs-, Modernisierungs- und Neubauvorhaben.

Die Leistungsstédrke des Unternehmens basiert auf dem
konstruktiven Miteinander der Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, Mitglieder und Genossenschaftsorgane. Eine
kooperative Unternehmenskultur auf der Basis wirtschaft-
licher Starke pragt den Anspruch, Menschen ein Zuhause
zu schaffen. Sie bildet das Fundament des erfolgreichen
Handelns von NEUES BERLIN.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT
2.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr
2022 vor allem geprégt von den Folgen des Krieges in
der Ukraine sowie der Aufhebung von fast allen Corona-
SchutzmaBnahmen im Frihjahr 2022. Die in der Folge des
Angriffskrieges extrem steigenden Energiepreise bremsten
den Aufschwung, Material- und Lieferengpdsse, steigende
Preise fir weitere Giter wie beispielsweise Nahrungsmittel
und Baustoffe sowie der Fachkraftemangel erschwerten die
Lage weiterhin. Die Inflationsrate stieg auf ein seit mehre-
ren Jahrzehnten erreichtes Allzeithoch. In der Folge kam
die konjunkturelle Erholung ins Stocken. Dennoch konnte
sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut
behaupten.
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Fir das vierte Quartal 2022 schétzt das Statistische Bun-
desamt mit seiner Jahresrechnung implizit eine Stagnation
der wirtschaftlichen Entwicklung gegeniiber dem Vorquar-
tal, nachdem das BIP im dritten Quartal noch gewachsen
war. Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte Brutto-
inlandsprodukt nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 1,9 % hsher als im Vorjahr. Im Vergleich
zum Jahr 2019, dem Jahr vor der Coronapandemie, war
das BIP preisbereinigt um 0,7 % hdher. Die deutsche Wirt-
schaft hat sich damit weiter vom tiefen Einbruch im ersten
Corona-Krisenjahr erholt und das Vorkrisenniveau erstmals
wieder ibertroffen.

Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit hohen
Risiken behaftet: Im Krieg in der Ukraine gibt es keine An-
zeichen fir eine schnelle Lésung. Die Bemithungen, die
wirtschaftlichen Beziehungen zwischen der Europdischen
Union (EU) und der Russischen Féderation zu trennen,
dauvern an. Dies belastet sowohl die russische Wirtschaft
als auch die aller EU-Mitgliedstaaten. Eine langfristige Un-
terbrechung der Erdgaslieferungen aus Russland wird die
Erdgaspreise vermutlich weiter in die Héhe treiben, aber
zumindest auf einem hohen Niveau halten.

Weiterhin besteht das Risiko, dass die inflationdren Tenden-
zen noch l@nger anhalten. Zwar wird fir die kommenden
beiden Jahre eine Abkihlung der Inflation prognostiziert,
doch kdnnten weitere Schocks bei den Energie- und Lebens-
mittelpreisen die Gesamtinflation ldnger hochhalten. Dies
kénnte sich auch auf die Kerninflation auswirken und somit
eine restriktivere geldpolitische Reaktion rechtfertigen.

Der hohe Preisauftrieb wird die verfiigbaren Realein-
kommen der privaten Haushalte sinken lassen und damit
die Konsumkonjunktur abkihlen. Erst gegen Jahresende
2023 dirften die Einkommen wieder stérker zulegen

als die Preise. Hohe Tarifabschlisse dirften dann sowohl
die Kaufkraft als auch die Lohnkosten merklich steigern.

Die Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen, die in
den Jahren 2023/2024 auch durch die breit angelegten
staatlichen EntlastungsmaBnahmen gestiitzt werden,

dirfte dann wieder auf einen Wachstumskurs zuriickkehren.



JAHRESABSCHLUSS 2022

2.2 Branchenentwicklung

Laut dem GdW, dem Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V., betrug die Bruttowert-
schépfung der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft im
Jahr 2022 349 Mrd. € und damit rund 10 % der deutschen
Wirtschaftsleistung. Die Bauinvestitionen in Neubau, Mo-
dernisierung und Instandhaltung von Wohnungen sanken
2022 erstmals seit sechs Jahren um 2,0 %. Lieferketten-
probleme und Materialmangel, gepaart mit einer enormen
Kostensteigerung bei Bau- und Energieprodukten, bremsten
die Baukonjunktur deutlich. In Neubau und Modernisierung
der Wohnungsbesténde flossen 2022 rund 293 Mrd. €.
Anteilig konnte der Wohnungsbau seine Position innerhalb
der Bavinvestitionen nicht halten. 2022 wurden 62 % der
Bauinvestitionen fiir den Neubau und die Modernisierung
von Wohnungen verwendet. Das ist etwas weniger als im
Vorjahr. In den vergangenen 15 Jahren dagegen hatte der
Wohnungsbau seinen Anteil kontinuierlich steigern kénnen.

Deutschland hatte zum Jahresende 2022 nach einer
ersten Schatzung des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
mindestens 84,3 Millionen Einwohnerinnen und Einwohner.
Damit lebten hierzulande so viele Menschen wie noch nie
am Ende eines Jahres. Gegeniiber dem Jahresende 2021
nahm die Bevélkerungszahl um 1,1 Millionen Personen zu.
Die Ursache dieses starken Wachstums war eine Netto-
zuwanderung (positiver Saldo aus Zu- und Fortziigen) auf
Rekordniveau von 1,4 Millionen Menschen.

Neben der erhdhten Wohnungsnachfrage, welche aus der
Urbanisierung und insbesondere aus europdischen Migra-
tionsbewegungen resultiert, geraten die Wohnungsmérkte
auch durch die hohe Zahl an Studierenden und dem Trend
zu Singlehaushalten zunehmend unter Druck. Die Situation
hat sich dabei in den Ballungsrdumen und den wachstums-
starken Regionen von einer weitgehend ausgeglichenen zu
einer angespannten Marktkonstellation verdndert.

Die Attraktivitat der Metropolregion Berlin-Brandenburg
ist ungebrochen. Dennoch zeigen sich erste Abkithlungs-
tendenzen des iberhitzten Immobilienmarktes in der
Hauptstadt. Nicht mehr jeder Angebotspreis l&sst sich
realisieren. Das Bevélkerungswachstum Berlins hat an
Dynamik verloren. Das Berliner Umland und zunehmend
auch der weitere Metropolenraum des Landes Branden-
burg gewinnen vermehrt an Attraktivitat fir stadtflichtige
Berlinerinnen und Berliner. Doch bislang zeigt sich noch
kein grofBer Umbruch im Marktgeschehen. Angebotsiiber-
hange im weiteren Metropolenraum und Angebotseng-
pdsse in Berlin und dem Berliner Umland haben keine
wesentlichen Anderungen in ihrer Entwicklung erfahren.
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Der demografische Wandel setzt sich fort und in Berlin
kann sich mit einer Bauintensit&t von insgesamt 16.500
fertiggestellten Wohnungen im Jahr 2022 die angespannte
Nachfrage nicht nachhaltig entspannen. Zusétzlich trugen
die politische Entwicklung und die Diskussionen iber staat-
liche Eingriffe in den Wohnungsmarkt zu einer Verunsiche-
rung von Investoren bei. Hierbei sind die Einfihrung des
MietenWoG Bln im Jahr 2019 sowie der Volksentscheid
zum Thema Enteignungen von Wohnungsbestanden im Jahr
2021 als wesentlichste Eingriffe zu nennen.

2.3 Geschadaftsverlauf der Genossenschaft

2.3.1 Umsatzentwicklung/Geschéftsumfang
NEUES BERLIN schlieBt das Geschéftsjahr 2022 mit einem
Jahresiiberschuss in Hohe von 3.469,9 T€ ab. Die Sollmie-
ten aus der Vermietung der 5.101 Wohnungen, 16 Gewer-
beeinheiten, 1.357 Stell- und Tiefgaragenplétze sind 2022
gegeniber dem Vorjahr von 23.816 T€ um 79 T€ auf
23.895 T€ gestiegen. Die Verdnderung resultiert vorwie-
gend aus Mehreinnahmen durch Vertragsabschlisse aus
Vorjahren, Neuvermietungszuschldgen und Mietumlagen
auf Basis freiwilliger MaBnahmen. Die durchschnittliche
Nettokaltmiete pro Quadratmeter Wohnfléche hat sich
per Dezember von 5,81 € zum 31.12.2021 auf 5,84 € zum
31.12.2022 erhsht.

Die Sollmiete fir sonstige vermietbare Objekte, wie z.B.
Fahrradboxen und Dachfléchenverpachtungen fir Photo-
voltaikanlagen, betrug im Jahr 2022 45 T€.

Die Einnahmen aus Sollmieten fir Wohnungen wurden
durch den Leerstand von Wohnungen, Betriebskosten aus
Leerstand, Mietverzichte bei der Neuvermietung sowie
gewdhrte Mietminderungen um 202 T€ geschmdlert. Die
Erldsschmélerungen aus dem Leerstand von Wohnungen
(inklusive nicht abgerechneter Betriebskosten) sind gegen-
Uber einem geringen Ausgangsniveau im Vorjahr (97 T€)
aufgrund geringer Leersténde bzw. zigiger realisierter
Anschlussvermietungen um 27 T€ auf 70 T€ gesunken.
Mietminderungen und Mietverzichte fir Wohnungen sind
dagegen, hauptséchlich aufgrund von gewdhrten Miet-
minderungen wegen Brandstiftungen in Bestdnden der
Genossenschaft, gestiegen. Diese liegen mit 141 T€ um
72 T€ iber dem Niveau des Vorjahres (69 T€). Das
Abrechnungsergebnis fiir Betriebskosten (abgerechnete
Betriebskosten des Vorjahres) liegt mit 7.791 T€ um 385 T€
iber dem Vorjahresergebnis von 7.406 T€. Dies resultiert
aus gestiegenen Betriebskosten von 2020 zu 2021, unter
anderem aufgrund der Auswirkungen der wieder angeho-
benen Umsatzsteuer 2021 und deutlichen Preisanpassun-
gen im Bereich Recycling.



JAHRESABSCHLUSS 2022

Die Anzahl der gekiindigten Mietvertrége liegt 2022 bei
178 und damit deutlich unter Vorjahresniveau (223). Im
Geschéaftsjahr wurden 192 neue Mietvertrége abgeschlos-
sen. Die Fluktuationsquote im Bestand liegt bei 3,5 %.
Die Fluktuation liegt damit auf sehr niedrigem Niveau und
ist nochmals deutlich ricklaufig gegeniber dem Vorjahr
(4,4 %). Die Leerstandsquote betrégt zum Jahresende
0,22 % (Vorjahr: 0,35 %). Fir drei der zum 31. Dezember
2022 leer stehenden elf Wohnungen lagen bereits Miet-
vertrége vor, welche im Jahr 2023 wirksam werden. Der
durchschnittliche Leerstand im Bestand liegt bei circa 13
Wohnungen. Hier konnte gegeniber dem Vorjahr eine
weitere Verbesserung erzielt werden, unter anderem durch
eine vermehrt digitalisierte Ausrichtung des Vermietungs-
prozesses und eine beschleunigte Anschlussvermietung.

Der Anteil der Genossenschaftsmitglieder, die sich ihren
Wohnungswunsch durch einen Umzug innerhalb der
Genossenschaft erfillten, liegt bei 28 % und ist gegeniiber
dem Vorjahr (38 %) gesunken.

Das Forderungsmanagement gehért zu einer der wesent-
lichen und permanenten Aufgaben der Genossenschaft.
Die Mietforderungen liegen mit 129 T€ um 8 T€ unter dem
Vorjahresniveau von 137 T€. Davon sind 6 T€ durch die
Abtretung der Geschéftsanteile gesichert. Die Forderungen
aus der Abrechnung der Betriebskosten betragen 17 T€.

Im Berichtsjahr wurden 17 Mahnbescheide erstellt und finf
Wohnungsrédumungen vollzogen. Von den Mietforderungen
des Geschdftsjahres sind 54 T€ Mitgliedern ohne Miet-
vertrag bzw. gekindigten Vertragen und Nichtmitgliedern
zuzuordnen. Von den zustandigen Amtern wurden bis zum
31. Dezember 202 Mietforderungen in Héhe von 30 T€
(Vorjahr 15 T€) tbernommen. In Bezug auf die Ubernah-
men durch das Amt wirkt sich die intensive Zusammen-
arbeit mit dem Jobcenter positiv aus.

Am 31. Dezember 2022 hatte die Wohnungsbaugenos-
senschaft NEUES BERLIN 7.159 Mitglieder, die 48.363 An-
teile zu je 155 € zeichneten. Der Anteil der Geschéftsgut-
haben der verbleibenden Mitglieder am Eigenkapital der
Genossenschaft betrégt 6,3 %. Insgesamt wurden 347neue
Mitglieder in die Genossenschaft aufgenommen. Durch
Kindigung, Anteilsibertragung, Ausschluss oder Tod schie-
den 216 Mitglieder aus der Genossenschaft aus. Aufgrund
des begrenzten Wohnraumangebotes der Genossenschaft
und Uber die Jahre deutlich steigende Mitgliederzahlen
wurde im 2. Halbjahr 2022 der Beschluss gefasst, das Auf-
nahmeverfahren fir neue Mitglieder zu beschrénken.
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2.3.2 Instandhaltung, Instandsetzung und
Modernisierung

Die Bauleistungen werden von Firmen und von Handwer-

kern der Genossenschaft erbracht. SchwerpunktmaBig

erfolgte der Einsatz der eigenen Handwerker bei der

laufenden Instandhaltung.

Die Aufwendungen fiir die Instandhaltung und die Instand-
setzung belaufen sich insgesamt auf 5.543 T€ (zzgl.der
Arbeitsleistungen, welche durch eigene Handwerker er-
bracht wurden).

Gegeniber dem Vorjahr sind damit die Aufwendungen fir
Instandhaltung von 5.247 T€ um 296 T€ gestiegen.

Im Rahmen der Bautétigkeiten im aktuellen Geschéaftsjahr
wurden neben der laufenden Instandhaltung unter an-
derem MaBBnahmen zur Aufarbeitung von Klingel- und
Briefkastenanlagen sowie Balkon- und Fassadensanie-
rungen im Mihlengrund, die Sanierung der Tiefgarage

in der Suermondtstra3e sowie die Instandsetzung an
Hausanschlussstationen in den Wohnanlagen Malchower
Avue und Vierfarbkarree durchgefihrt. Weiterhin wurden
in ausgewdhlten Objekten des Bestandes Renovierungen
von Treppenhd&usern vorgenommen. Zusétzlich waren
umfangreiche Instandsetzungsmanahmen aufgrund von
drei Brandstiftungen im Geschéftsjahr in den Besténden
notwendig. Die Aufwendungen werden gréBtenteils durch
die Versicherung erstattet.

In den Kosten der Instandhaltung sind die Kosten fiir die
Instandhaltung bei Mieterwechsel sowie teilweise wohn-
werterhdhende Mafnahmen auf Mieterwunsch enthalten.

Zusatzlich in die Bestéinde investiert und aktiviert wurden
1.215 T€ unter anderem fiir die Errichtung von Fahrradge-
ragen, die Errichtung und die Erweiterung von Unterflur-
anlagen und den Bau eines Spielplatzes. Weiterhin wurde
in wertverbessernde Einzelmafnahmen in Wohnungen, wie
z.B. Loggiaverglasungen und Badumbauten, investiert.

Die Planungsleistungen fir den Um- und Ausbau der Haupt-
straBe 44 zu einem Ort der Begegnung stellen ebenfalls
Investitionen in den Bestand dar.

Damit wurden insgesamt 6.758 T€ in die Besténde von
NEUES BERLIN investiert, um den Objekt- und Wohnstan-

dard zu erhalten bzw. zu verbessern.
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2.3.3 Neubau

Mit der im Vorjahr begonnenen Planung fir die Dach-
aufstockung in der Wohnanlage ,Am Rathaus” sollten
Flachenpotenziale der Genossenschaft zur Nachverdich-
tung genutzt werden, um neuen Wohnraum zu schaffen.
Unter den aktuellen Rahmenbedingungen ist das Vorha-
ben jedoch wirtschaftlich nicht darstellbar. Der Neubau
wurde daher auf unbestimmte Zeit verschoben. Die bisher
angefallenen Planungsleistungen aus dem Vorjahr wurden

auBerordentlich abgeschrieben und angefallene Planungs-

leistungen in diesem Jahr im Aufwand dargestellt.

2.3.4 HauptstraBe 44
NEUES BERLIN hat das Gebdude und das Grundstiick in

der HauptstraBBe 44, das zu den éltesten Gebéduden in Alt-

Hohenschénhausen gehart, im Jahr 2021 erworben.

Dort wird kiinftig ein Ort der Begegnung und zum Wohl-
fihlen fur die gesamte Nachbarschaft entstehen. Es soll
ein vielseitiges Angebot geschaffen werden. Unseren
Mitgliedern und allen Interessierten aus dem Kiez soll der
Zugang zu kulturellen, kiinstlerischen oder gemeinschaft-
lichen Angeboten ermdglicht werden. Es ist dabei ein
wichtiges Anliegen, die historische Bausubstanz zu be-
wahren und gleichzeitig Rdume zu &ffnen, die neue und
flexible Nutzungsmdglichkeiten zulassen. Dafir sind
umfangreiche Umbau- und SanierungsmafBnahmen des
denkmalgeschitzten Gebdudes geplant, welche voraus-
sichtlich 2024/25 vollstandig abgeschlossen sein werden.

Das Jahr 2022 wurde intensiv genutzt fir bautechnische
Untersuchungen am denkmalgeschiitzten Gebgude und
die Erstellung einer Entwurfsplanung.

2.3.5 FinanzierungsmaBnahmen

Im Geschdaftsjahr 2022 wurden Kreditverbindlichkeiten in
Hoéhe von 6.361 T€ planmaBig getilgt. Die Zinsbelastung
fir Fremdkapital reduzierte sich gegeniiber dem Vorjahr

von 2.282 T€ um 221 T€ auf 2.060 T€.

Unter Ausnutzung des noch niedrigen Zinsumfeldes wurde
eine Prolongation mit einem Volumen von 1.907 T€ im
Jahr 2022 abgeschlossen, bei der der Vorvertrag bereits
im Dezember 2021 fixiert wurde. Weiterhin wurden drei
Umschuldungen mit einem Volumen iiber 19.908 T€, bei
welchen die Zinsbindung 2024 und 2025 ausléuft, ab-
geschlossen. Die Konditionen konnten jeweils zu verbes-
serten Bedingungen gegeniber den Ursprungsdarlehen
ausgehandelt werden, mit gleichzeitiger Verbesserung der
Beleihungssituation.
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2.3.6 Personal und Organisation
Der Personalbestand (Anzahl Mitarbeitende) stellt sich im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2022  31.12.2021

Vorstand 2 2
Angestellte 59 58
Gewerbliche Arbeitnehmer 24 23
Auszubildende/Studierende 2 1
87 84

Auf Basis des geltenden Tarifvertrages der Wohnungs-

und Immobilienwirtschaft fanden Tarifanpassungen der
Ldhne und Gehdlter letztmalig zum 01.11.2021 in Héhe von
2,9 % statt. Die néchste Tarifanpassung fand planméBig
am 01.01.2023 um.

Die Qualitét der Dienstleistung bei NEUES BERLIN ist
Selbstanspruch und tdgliche Verpflichtung gegeniiber
den Mitgliedern der Genossenschaft. Garant fir die hohe
Servicequalitat waren und sind die Mitarbeitenden

der Wohnungsbaugenossenschaft. Auch im Jahr 2022
unterstitzte NEUES BERLIN die berufsbegleitende
Qualifizierung der Mitarbeitenden und investierte dafir
insgesamt 200 T€.



2.4 Lage des Unternehmens

2.4.1 Ertragslage
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Die Ertragslage der Wohnungsbaugenossenschaft
NEUES BERLIN ist durch ein positives Ergebnis der

Hausbewirtschaftung gekennzeichnet.

Das Geschéftsjahr 2022 schlieit mit einem Jahres-
iberschuss in Hhe von 3.469.926,26 € (Vorjahr:
3.216.715,94 €).

Der im Geschdftsjahr 2022 erzielte Jahresiberschuss setzt
sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Jahresergebnis 2022 2021 Verdnderung
T€ % T€ % T€
Umsatzerlése aus der
. 31.503,2 96,6 31.069,3 96,3 433,9
Hausbewirtschaftung
Andere Umsatzerlése und Ertrége 1.354,9 4,2 910,5 2,8 444,4
Bestandsverénderungen -232,4 -0,8 270,5 0,9 -502,9
Gesamtleistung 32.625,7 100,0 32.250,3 100,0 375,4
Betriebskosten und Grundsteuern 7.399,2 22,7 7.584,9 23,5 -185,7
Instandhaltungsaufwendungen 5.543,4 17,0 5.246,9 16,3 296,5
Andere AUFWéndungen 521 0,2 290 0.1 232
der Hausbewirtschaftung
Personalaufwand 5.185,3 15,9 5.183,9 16,1 1,4
Abschreibungen 6.251,6 19,2 6.166,2 19,1 85,4
Zinsaufwendungen 2.060,7 6,3 2.282,2 7.0 -221,5
Ubrige Aufwendungen 2.164,9 6,6 2.210,3 6,9 -45,4
Gesamtaufwand 28.657,2 87,9 28.703,4 89,0 -46,2
Betriebsergebnis 3.968,5 12,1 3.546,9 11,0 421,6
Zinsergebnis -19,3 -44,6 25,3
Steuern -479,3 -285,6 -193,7
Jahresergebnis 3.469,9 3.216,7 253,2
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2.4.2 Finanzlage Der Finanzmittelbestand reduzierte sich 2022 gemaf der

Die Wohnungsbaugenossenschaft NEUES BERLIN kam dargestellten Kapitalflussrechnung von 9.809,1 T€ um

ihren Zahlungsverpflichtungen stets fristgerecht nach. 170,6 T€ auf 9.638,5 T€.

In der nachfolgend dargestellten Kapitalflussrechnung Der positive Cashflow aus der laufenden Geschéftstétigkeit

werden Herkunft und Verwendung der finanziellen Mittel wird durch den Cashflow aus Finanzierungstétigkeit und

aufgezeigt: aus der Investitionstétigkeit gemindert.

Laufende Geschaftstatigkeit 2022

T€

Jahresiiberschuss 3.469,9
Abschreibungen auf Anlagevermégen 6.251,6
Zuschreibungen auf Anlagevermégen 0,0
Verénderung Rickstellungen 132,8
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrége 38,3
Verdnderung der Vorréte, Forderungen aus Lieferungen/Leistungen sowie anderer Aktiva -2.154,9
Verdnderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen/Leistungen sowie anderer Passiva -661,0
Sonstige Beteiligungsertrage -0,1
Gewinn/Verlust aus Abgéngen von Gegensténden des Anlagevermégens 1,3
Zinsaufwendungen/Zinsertrége 2.060,0
Ertragssteveraufwand/Ertragssteuerertrag 479,3
Ertragssteuerzahlungen/Ertragsstevereinnahmen -67,1

Cashflow aus der laufenden Geschdftstdtigkeit 9.550,1

Investitionstdtigkeit

Investitionen in das Anlagevermégen -1.369,9
Einzahlung aus Abgéngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermégens 3,0
Erhaltene Zinsen 2,1
Erhaltene Dividenden 0,1
Cashflow aus Investitionstdtigkeit -1.364,7

Finanzierungstdtigkeit

Verénderung der Geschéftsguthaben 66,6
Zunahme langfristiger Verbindlichkeiten 0,0
PlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -6.361,9
AuBerplanméBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten 0,0
Gezahlte Zinsen -2.060,7
Cashflow aus Finanzierungstdtigkeit -8.356,0
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds -170,6
Finanzmittelfonds am 01.01.2022 9.809,1
Finanzmittelfonds am 31.12.2022 9.638,5
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2.4.3 Vermégenslage

Der Vermégensaufbau und die Kapitalstruktur der Woh-
nungsbaugenossenschaft NEUES BERLIN stellen sich,
untergliedert in den langfristigen sowie den mittel- und
kurzfristigen Bereich, wie folgt dar:

In der Ubersicht wurden die unfertigen Leistungen in Héhe
von 7.523,0 T€ (Vorjahr: 7.755,5 T€) mit den erhaltenen
Anzahlungen in Héhe von 8.120,8 T€ (Vorjahr: 7.625,3 T€)
und Bankguthaben aus Kautionen mit entsprechenden
Verbindlichkeiten in Héhe von 10,7 T€ (Vorjahr: 13,3 T€)

verrechnet.

Vermégenslage 31.12.2022 31.12.2021 Verénderung
T€ % T€ % T€
AKTIVA
Langfristiger Bereich
Anlagevermégen 182.714,0 93,6 187.599,9 94,7 -4.885,9
182.714,0 93,6 187.599,9 94,7 -4.885,9
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Andere Vorréte 120,6 0,1 195,7 0,1 -75,1
Forderungen und sonstige
p . 997.,0 0,5 569,2 0,3 427,8
Vermégensgegenstdnde
Liquide Mittel 9.638,5 4,9 9.809,1 4,9 -170,6
RAP und .lrJnterschiedsbetrog aus 1.833,6 0,9 69.6 0,0 1.764.0
der Vermdgensverrechnung
12.589,7 6,4 10.643,6 53 1.946,1
Bilanzvolumen 195.303,7 100,0 198.243,5 100,0 -2.939,8
PASSIVA
Langfristiger Bereich
Eigenkapital Nn7.713,7 60,3 14.177,2 57,6 3.536,5
Fremdkapital 74.579,5 38,2 80.941,3 40,8 -6.361,8
192.293,2 98,5 195.118,5 98,4 -2.825,3
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Rickstellungen und passiver RAP 890,9 0,4 760,8 0,4 130,1
Verbindlichkeiten 2.119,6 1,1 2.364,2 1,2 -244,6
3.010,5 1,5 3.125,0 1,6 -114,5
Bilanzvolumen 195.303,7 100,0 198.243,5 100,0 -2.939,8

Das Bilanzvolumen ist im Geschéftsjahr von 198.243,5 T€
um 2.939,8 T€ auf 195.303,7 T€ gesunken. MaB3geblich
sind die planmé&Bigen Abschreibungen, welche das Anla-
gevermdgen mindern. Diese werden teilweise durch Zu-
gdnge zum Anlagevermdgen kompensiert. Das langfristige
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Fremdkapital verringert sich durch planméBige Tilgungsleis-
tungen (6.361,9 T€). Dem gegeniiber steht das gestiegene
Eigenkapital (+3.536,5 T€) aus positiven Jahresergebnis-
sen, welches den Rickgang an Vermégen im langfristigen
Bereich damit teilweise kompensiert.
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Das bereinigte Eigenkapital steigt im Geschaftsjahr um ins-
gesamt 3.536,5 T€ und setzt sich im Vergleich zum Vorjahr
wie folgt zusammen:

Eigenkapital 31.12.2022 31.12.2021 Verénderung

T€ T€ T€
Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 7.429,7 7.351,7 78,0
Sonderriicklage § 27 Abs.2 DMBIlG 57.768,2 57.768,2 0,0
Gesetzliche Ricklage 4.657,6 4.310,6 3470
Andere Ergebnisriicklagen 44.671,4 A1.776,4 2.895,0
Gewinnvortrag 0,0 0,0 0,0
Bilanzgewinn 3.122,9 2.895,0 2279
Vorauszahlungen auf Geschéftsanteile 63,9 75,3 -1,4
Eigenkapital gesamt 117.713,7 114.177,2 3.536,5

Der Anteil des Eigenkapitals am Bilanzvolumen (Eigen-
kapitalquote) stieg zum Geschéftsjahresende von 57,6 %
auf 60,3 %.

Der Vermdgensaufbau von NEUES BERLIN ist zum
31.12.2022 hinsichtlich der Fristigkeit von Vermégens- und
Schuldteilen ausgeglichen. Das langfristig in der Genos-

2.4.4 Finanzielle Leistungsindikatoren
Nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung
wesentlicher finanzieller Leistungsindikatoren:

senschaft gebundene Vermégen in Hohe von 182.714,0 T€
wird vollstéindig durch langfristig zur Verfigung stehendes
Kapital in Héhe von 192.293,2 T€ gedeckt.

Die Vermdgenslage der Genossenschatt ist geordnet.

Finanzielle Leistungsindikatoren 2022 2021 Einheit
Eigenkapitalrentabilitét 3,35 3,07 %
Gesamtkapitalrentabilitét 3,08 2,92 %
EBITDA je m? Wohn- und Gewerbefldche 36,72 35,87 €/m?
Anteil des Kapitaldienstes an der Nettokaltmiete 35,51 36,62 %
Gewichteter Fremdkapitalzins 2,66 2,64 %
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3. PROGNOSEBERICHT

Die Genossenschaft plant die zukiinftige Entwicklung des
Unternehmens in Finanz- und Erfolgsplénen langfristig in
der Vorausschau von mindestens einer Dekade. Teilweise

werden in einzelnen Geschéftsjahren aufgrund von umfang-

reichen geplanten Instandsetzungsmafnahmen negative
Jahresergebnisse prognostiziert. Im gesamten Planungszeit-
raum ist die Zahlungsfahigkeit jederzeit gesichert und die
wirtschaftliche Basis der Genossenschaft wird trotz einzel-
ner negativer Jahresergebnisse insgesamt weiter gestarkt.

Fir das ndchste Geschéftsjahr wird ein Jahresfehlbetrag in
Hohe von circa -1.704 T€ sowie ein Geldbestand von rund
12.375 T€ erwartet.

Die Mietentwicklung ist auf Basis der eigenen Mietkonzep-
tion der Genossenschaft geplant, welche nach AuBerkraft-
treten des MietenWoG Bln durch Aufsichtsrat und Vorstand
im Geschaftsjahr 2021 wieder in Kraft gesetzt wurde. In
der 10-Jahres-Planung wird dabei von einer Gesamtmiet-
entwicklung von im Durchschnitt 1 % pro Jahr ausgegan-
gen. Diese setzt sich aus den drei SGulen Neuvermietung,
freiwillige Mietanhebungen nach Modernisierung auf Mie-
terwunsch sowie Mieterhdhung auf Basis der ortsiiblichen
Vergleichsmiete zusammen. Die Mietpotenziale auf Basis
des Berliner Mietspiegels werden bei den zum 1. Januar
2023 wirksamen Mieterhdhungen nicht ausgeschdpft, da
sich NEUES BERLIN auf Basis der eigenen Mietkonzeption
zu einer Mietentwicklung entsprechend der wirtschaftlich
erforderlichen Héhe und nicht der gesetzlichen M&glich-
keiten entschieden hat.

Neben der laufenden Instandhaltung und Instandsetzung
plant NEUES BERLIN Investitionen in die Erhaltung und
Entwicklung des Wohnungsbestandes. In der zweiten
Jahreshélfte 2023 ist der Beginn der Strangsanierung eines
Objektes mit Baujahr 1996 avisiert. Das Projekt hat ein
Volumen von rund 4.100 T€. Die in diesem Zuge geplante
Aufstockung des Objektes mit zusétzlichem Wohnraum
wurde aufgrund der aktuellen Baupreisentwicklung in Ver-
bindung mit der Wirtschaftlichkeit des Objektes gestoppt.

Beginnend 2023 wird die Genossenschaft bis Ende 2024
sémtliche Aufzugsanlagen aus den 80er-Jahren vollstandig
instandsetzen. Insgesamt werden 44 Anlagen mit einem
Gesamtvolumen von 7.000 T€ aufgrund einer zunehmen-
den Stéranfélligkeit sowie der stets geringeren Verfigbar-
keit von Ersatzteilen saniert. Infolge von drei Hausbrénden
im Geschaftsjahr 2022 wird NEUES BERLIN in 2023 fir
2.052 T€ digitale SchlieBanlagen in allen Gemeinschafts-
schlieBungen des Wohnungsbestandes umbauen. Die
Umristung aller WohnungsschlieBungen auf ein
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digitales SchlieBBsystem ist mit einem Volumen von 7.525 T€
mittelfristig in der Wirtschaftsplanung enthalten. Fir

die Sanierung und den Ausbau zu einem Ort genossen-
schaftlichen Lebens sind fir das angekaufte Objekt Haupt-
straBe 44 bis zur Fertigstellung 7.840 T€ zzgl. bereits
bewilligter Férdergelder in der Planung bericksichtigt.

Derzeit sind keine Bestandserweiterungen in der Planung
vorgesehen. Trotz geplanter Darlehensaufnahme in Héhe
von 13.000 T€ fir 2023 sind fir den Planungshorizont bis
2032 keine weiteren Kreditaufnahmen avisiert. Der Kapital-
dienst sowie der Verschuldungsgrad der Genossenschaft
sinken im Prognosezeitraum deutlich. Sémtliche vorhan-
denen Darlehen von NEUES BERLIN sind durch Forwards
und entsprechende Laufzeit- sowie Konditionsgestaltung
endféllig finanziert. Lediglich fir ein Darlehen mit Aus-
lauf im Jahr 2031 besteht aktuell ein Zinsénderungsrisiko.
Zudem sind ausreichende Beleihungsreserven fir weitere
Investitionen in den Wohnungsbestand vorhanden, sodass
NEUES BERLIN fir die Zukunft finanziell und wirtschaftlich
sehr gut aufgestellt ist.

Es wird davon ausgegangen, dass die Genossenschaft
iber den Prognosezeitraum weiterhin steuerpflichtig bleibt
und Gewerbesteuern sowie Kérperschaftssteuern zahlt.

4. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT
4.1 Risikomanagement

Das interne Kontrollsystem stellt bei NEUES BERLIN einen
Teil der Unternehmensfilhrungsgrundsétze dar. Um den
Unternehmensrisiken entsprechend zu begegnen, ist bei
NEUES BERLIN ein internes Kontrollsystem eingerichtet
worden. Ziel dessen ist die organisatorische Umsetzung
der Vorstandsentscheidungen zur Sicherung der Wirksam-
keit und Wirtschaftlichkeit der geschéftlichen Aktivitaten
sowie die Reduzierung der Risiken auf ein Minimum.
Dabei handelt der Vorstand nach den Grundsétzen der
RechtméaBigkeit, Wirtschaftlichkeit, ZweckmaBigkeit, Zu-
kunftssicherung, Sparsamkeit und Transparenz und fihrt
die Genossenschaft gem&B der Satzung mit ordentlicher
und gewissenhafter Sorgfalt. Der Aufsichtsrat berdt in
seiner Funktion den Vorstand und nimmt dabei seine Kon-
trollpflichten gemaf Satzung wahr.

Das interne Kontrollsystem ist zentraler Bestandteil des
Risikofriherkennungssystems der Genossenschaft. Dessen
Ziele sind:

m die Sicherung und der Schutz von Vermégens-
werten gegen Verlust, Missbrauch und Schaden,
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m frihzeitige Erkennung von Schwachstellen und
umfassende Absicherung der Geschéftsprozesse,

m die Sicherstellung ordnungsgeméafBer, ethischer,
wirtschaftlicher, effizienter und effektiver Aus-
fihrung der Geschaftstétigkeiten,

® eine unmittelbare oder mittelbare Integration der
Kontroll- und UberwachungsmaBnahmen in allen
wesentlichen zu Gberwachenden Geschéftsprozessen,

= aufeinander abgestimmte Instrumente zur Einhaltung
rechtlicher Vorgaben, Erfillung von Berichtspflichten
sowie Sensibilisierung und Einbeziehung der Mitar-
beitenden.

Des Weiteren dient das interne Kontrollsystem der Iden-
tifikation sowie der Wahrnehmung von Risiken und Ent-
wicklungen innerhalb des Marktes und im Umfeld des
Unternehmens. Dadurch ist NEUES BERLIN in der Lage,
rechtzeitig auf Risiken zu reagieren und Geschéftsprozesse
zur Risikovermeidung bzw. -minimierung anzupassen.

Es trégt zur Erreichung der Unternehmensziele bei und
spiegelt die Risikostrategie von NEUES BERLIN wider.

Das interne Kontrollsystem besteht aus Regelungen zur
Steuerung der Unternehmensaktivitaten (internes Steue-
rungssystem) und Regelungen zur Uberwachung der
Einhaltung dieser Regelungen (internes Uberwachungs-
system). Zu den wesentlichen Bestandteilen gehdren:

Interne KontrollmaBnahmen
Controlling
Risikomanagement
Compliance

Interne Revision

Unternehmenskultur

4.2 Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung

Die vorgelegte Bilanz und die Gewinn-und-Verlust-Rech-
nung zeigen, dass die Risikovorsorge sowie die Bewertung
zukinftiger Chancen und Risiken den Anforderungen bisher
in vollem Umfang gerecht wurden. Gegenwiéirtig sind bei
NEUES BERLIN keine Risiken erkennbar, die die wirt-
schaftliche Stabilitét oder die eingeschlagene strategische
Ausrichtung nachhaltig geféhrden kénnten.

Folgende Aspekte sind fir die Genossenschaft in Zukunft
weiterhin von besonderer Bedeutung:

Umfeld- und marktbezogene Risiken
m Berlin ist gegenwdrtig noch durch ein Bevélkerungs-
wachstum geprégt, was sich in der Verknappung von

Wohnraum deutlich zeigt. Neben der Schaffung
von zusétzlichem Wohnraum wird die Bereitstellung
der benétigten Infrastruktur (Bildungseinrichtungen,
Versorgungseinrichtungen, Mobilitatskonzepte) das
Land und die Bezirke vor grof3e Herausforderungen
stellen. Die Genossenschaft wird sich neben der Er-
richtung von Wohnraum auch fir die Entwicklung
der Infrastruktur in und um die Wohnquartiere en-
gagieren und selbst durch geeignete MaBBnahmen
und Produkte attraktive Angebote fir die Mitglieder
bereitstellen, beispielsweise im Bereich Mobilitét.

m Durch den Krieg in der Ukraine und den Wegfall von
Russland als gréBtem Gaslieferanten Deutschlands hat
sich der Preis fir Energie deutlich erhht. In dessen
Folge kam es zu einem starken allgemeinen Anstieg
des Preisniveaus und somit der Inflation. Zur Démpfung
des Preisanstieges hat die Europdische Zentralbank
sowie die Federal Reserve die Leitzinsen stark ange-
hoben. Damit ist die Zeit des niedrigen Zinssatzes fir
Fremdkapital vorbei. Es ist davon auszugehen, dass sich
der Anstieg des Preisniveaus eher mittelfristig in einem
2- bis 3-Jahreshorizont wieder auf ein Vorkriegsniveau
einpendelt.

m Angesichts des positiven Volksentscheides zur Ent-
eignung von Wohnungsunternehmen mit mehr als
3.000 Wohnungen im September 2021 beschaftigt
sich der Berliner Senat mit der Umsetzung und Reali-
sierung des Vorhabens. Es kann nicht ausgeschlossen
werden, dass ein mogliches Gesetz zur Enteignung
von Wohnungsunternehmen mit mehr als 3.000
Wohnungen auch NEUES BERLIN betrifft. Derzeit
beabsichtigt das Land Berlin keine Enteignung von
Wohnungsbaugenossenschaften, jedoch kann dies
nicht génzlich fir die Zukunft ausgeschlossen werden.

Politische und regulatorische Risiken

= Die Regulierung des Staates mit Gesetzen und Verord-
nungen kann zum Teil signifikante Auswirkungen auf die
Ertichtigung des Gebd&udebestandes haben. Die Nach-
ristung der Rauchwarnmelder oder der Riickbau der
Millabwurfanlagen haben gezeigt, dass die Anforde-
rungen des Brandschutzes an Geb&udebauteile immer
restriktiver und aufwendiger werden. Aus kaufmdnni-
scher Vorsicht bericksichtigt die Genossenschaft daher
ausreichende Reserven in der Finanzplanung und
nutzt grofBere Sanierungen, um den Bestand den gedn-
derten Anforderungen, zum Beispiel im Brandschutz,
anzupassen.

m Durch den Krieg in der Ukraine sowie die Verdnderung
der Energieversorgung zugunsten erneuerbarer Energien
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kann es zukiinftig zu Netzausfallen oder auch kontrol-
lierten vorbeugenden Abschaltungen des Stromnetzes
kommen.

Fir die Novellierung der Grundsteuer gibt es Bestrebun-
gen im Land Berlin, die Umlagefdhigkeit auf die Mieter
abzuschaffen. Fir NEUES BERLIN wéren das dauer-
hafte Einnahmeverluste von rund 1.045 T€ pro Jahr.

Fir 110 Wohnungen der Genossenschaft gilt eine
Belegungsbindung noch bis zum Jahr 2046 auf-
grund der Férdersystematik des 1. Férderweges.

Portfoliorisiken

m Der gesamte Wohnungsbestand der Genossenschaft
befindet sich in einem Radius von 2,5 km um das Ge-
schéftshaus und besteht zu 89 % aus 5- bis 11-geschos-
sigen Plattenbauten des Typs WBS 70. Dem damit ver-
bundenen Klumpenrisiko begegnet die Genossenschaft,
indem sie bei der Bestandsentwicklung eine gréBere
Diversifizierung der Lage und des Gebéudetyps anstrebt.

Gebdude mit ihren Bauteilen und der Haustechnik un-
terliegen einem technischen VerschleiB. Zur Prazisierung
der erforderlichen GegenmafBnahmen und deren Kosten
hat die Genossenschaft im Jahr 2017 eine technische
Bestandsbegehung durch ein Sachverstandigenbiro
durchgefihrt. Die Ergebnisse flieBen in die Finanzplo-
nung ein und beinhalten MaBnahmen, deren Umfang
und zeitliche Umsetzung jahrlich neu eingeschatzt
werden. Es ist geplant, den Zustand der Objekte in
einem angemessenen Zeitraum von 5 bis 7 Jahren erneut
durch externe Sachversténdige begutachten zu lassen.

Aufgrund technologischer Entwicklungen sowie kurzer
Trendzyklen in der Ausstattung kann die Attraktivitat
der Wohnungen und somit die Vermietbarkeit schnell
sinken. Um den gednderten Anspriichen sowie der
strategischen Ausrichtung auf ein langes Wohnen aller
Mitglieder in der Genossenschaft gerecht zu werden,
wurde das Angebot an barrierearmen Wohnungen

in den vergangenen Jahren fortwéhrend ausgebaut.
Insbesondere die bedarfsorientierte Umgestaltung der
Wohnungen unter Beteiligung der Mietenden wird auch
in Zukunft fortgefihrt, um einerseits den Erhalt und die
Férderung selbststéndigen Lebens in jeder Lebensphase
im Bestand zu verbessern und andererseits den Bestand
langfristig zu erhalten sowie gezielt zu ergénzen.

Dariiber hinaus besteht die Aufgabe, die Voraussetzun-
gen fir kiinftige Bestandserweiterungen beispielsweise
im Rahmen von Neubauvorhaben zu schaffen. In diesem
Zusammenhang wurde der gesamte Genossenschafts-
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bestand 2016 einer systematischen Potenzialanalyse
unterzogen, um die baulichen Entwicklungsmaglich-
keiten zu untersuchen. Im Ergebnis konnten unter-
schiedliche Flachenpotenziale identifiziert werden.

Personalrisiken

m Der demografische Wandel der Gesellschaft bringt
auch einen immer stérker spirbaren Fachkréfteman-
gel mit sich. Daher will sich die Genossenschaft
auch als Arbeitgeber weiterentwickeln, die Mitarbei-
terbindung stéarken und neue Talente gewinnen.

In der Nutzung und dem stetigen Ausbau der Kompe-
tenzen aller Mitarbeitenden liegt eine besondere
Herausforderung. Methoden-, Fach- und Fishrungswis-
sen sowie die persdnlichen und sozialen Kompetenzen
unterstitzt NEUES BERLIN durch die berufsbegleitende
Qualifizierung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.
Die Ausbildung junger Menschen ist eine weitere Séule
der Qualifizierung von Nachwuchskréften.

Chancen ergeben sich fir die Genossenschaft vor
allem aus:

® dem stetig steigenden Bevélkerungswachstum und
der daraus resultierenden anhaltend hohen Nach-
fragesituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt,

den vorhandenen Fléchenpotenzialen im eigenen
Bestand, die alternativ zur Akquisition und dem An-
kauf von Bauflachen fir zukiinftige Bestandserwei-
terungen in Betracht gezogen werden kénnen,

Einnahmepotenzialen im Zusammenhang mit der An-
wendung der eigenen Mietkonzeption und dem damit
stetig steigenden Mieterhdhungspotenzial im Rahmen
der gesetzlichen Méglichkeiten und

der schnellen Entschuldung der Genossenschaft
und der damit verbundenen Verringerung der
Abhéngigkeit von Fremdkapital.

Die Sicherung der wirtschaftlichen Stabilitat war in der
Vergangenheit und wird in der Zukunft ein wesentlicher
Bestandteil der Unternehmensstrategie sein. Dariber
hinaus fihlt sich die Genossenschaft dafiir verantwortlich,
in den Quartieren Impulse fir eine hohe und in die Zu-
kunft gerichtete Lebensqualitat zu setzen. Der kooperative
Umgang untereinander sowie mit Mitgliedern und Partnern
gehért zur Identitdt der Genossenschatft.
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5. RISIKOBERICHTERSTATTUNG IN BEZUG AUF DIE
VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Die Darlehen der Wohnungsbaugenossenschaft NEUES
BERLIN sind durch Grundschulden abgesichert. Dabei
besitzt die Genossenschaft ausreichend Beleihungsreserven
zur Absicherung etwaiger Fremdfinanzierungbedarfe.

Mittel- bis langfristig ist kein Risiko aus dem Bereich der
Finanzierung und Besicherung erkennbar. Auf das be-
stehende Zinsénderungsrisiko reagiert die Genossenschaft
mit konsequenten Bemihungen zur Entschuldung und der
fortwahrenden ErschlieBung von Finanzierungsvorteilen.
Unter Ausnutzung noch guter Rahmenbedingungen wurden
im Jahr 2022 weitere Prolongationen und Anschlussfinan-
zierungen abgewickelt unter gleichzeitiger Optimierung
der Beleihungssituation. Die bestehenden Darlehen sind
weitestgehend als Volltilger abgeschlossen.

Berlin, 17. Februar 2023

b

Thomas Fleck Stefan Krause

Vorstand
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Bilanz 2022

AKTIVA Geschéftsjahr 2021
€ €
A. Anlagevermégen
I. Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegensténde 86.363,64 154.216,17
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 180.150.660,97 184.683.920,42
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 1.725.650,72 1.690.350,83
3. Bauten auf fremden Grundstiicken 3.249,05 75.171,04
4. Technische Anlagen und Maschinen 53.794,94 54.910,22
5. Betriebs- und Geschdaftsausstattung 683.690,88 753.674,56
6. Bauvorbereitungskosten 0,00 25.028,42
7. Geleistete Anzahlungen 7.889,70 160.012,72
182.624.936,26 187.443.068,21
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 2.652,00 2.652,00
Summe Anlagevermégen 182.713.951,90 187.599.936,38
B. Umlaufvermégen
I. Andere Vorréte
1. Unfertige Leistungen 7.523.030,93 7.755.457,79
2. Andere Vorréte 120.584,34 65.546,28
7.643.615,27 7.821.004,07
Il. Forderungen und sonstige Vermégensstéinde
1. Forderungen aus Vermietung 129.332,59 137.081,58
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 15.138,47 11.606,21
3. Sonstige Vermdgensgegenstinde 852.481,90 420.526,10
996.952,96 569.213,89

Ill. Flissige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

9.649.261,18

9.822.407,01

Summe Umlaufvermdgen

18.289.829,41

18.212.624,97

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

1.833.633,96

53.258,65

D. Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermégensverrechnung

Bilanzsumme

0,00

202.837.415,27

16.315,43

205.882.135,43
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PASSIVA Geschdftsjahr 2021
€ €

A. Eigenkapital

I. Geschéftsguthaben

1. de.r m.it Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen 167.567,82 185.05776

Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder 7.429.696,70 7.351.713,62
3. aus gekiindigten Geschdaftsanteilen 5.735,00 0,00

ricksténdige féllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile
18.241,00 € (12.136,40 €)

7.602.999,52

7.536.771,38

Il. Ergebnisricklagen

1. Sonderriicklage gem. § 27 DMBIlG

57.768.180,60

57.768.180,60

N

. Gesetzliche Ricklage

4.657.584,01

4.310.584,01

w

. Andere Ergebnisriicklagen

44.671.434,24

41.776.418,30

107.097.198,85

103.855.182,91

11l. Bilanzgewinn

1. Jahresiiberschuss 3.469.926,26 3.216.715,94
2. Einstellung in Ergebnisricklagen -347.000,00 -321.700,00
3.122.926,26 2.895.015,94
Eigenkapital insgesamt 117.823.124,63 114.286.970,23
B. Rickstellungen
1. Steuerriickstellungen 121.957, 47 173.321,92
2. Sonstige Rickstellungen 691.958,27 506.438,15
813.915,74 679.760,07

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

69.656.481,47

75.722.450,37

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 5.261.577,63 5.565.470,06
3. Erhaltene Anzahlungen 8.120.815,20 7.625.280,96
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 216.014,72 221.389,91
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 696.359,36 1.510.318,00
6. Sonstige Verbindlichkeiten 172.173,52 189.474,83

davon aus Steuern 56.567,54 € (55.449,21 €)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

84.123.421,90

76.953,00

202.837.415,27

90.834.384,13

81.021,00

205.882.135,43
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung 2022

Gewinn-und-Verlust-Rechnung 2022

Geschéftsjahr
€

2021

1.

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

31.503.244,83

31.069.297,07

b) aus Betreuungstétigkeit 0,00 22.884,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 108.181,81 31.611.426,64 43.900,90
+ 5 :
2. Erhohung oder Mmderung des Bestandes 1232.426,86 270.466,95
an unfertigen Leistungen
+ 3. Sonstige betriebliche Ertréige 1.246.705,86 843.735,24
/. 4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 11.928.536,15 11.815.596,64
= Rohergebnis 20.697.169,49 20.434.687,52
./. 5. Personalaufwand
a) Ldhne und Gehalter 4.345.880,73 4.346.955,56
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fisr
Altersversorgung, davon firr Altersversorgung 839.438,17 5.185.318,90 836.972,12
78.962,26 € (80.711,33 €)
J. 6. Abschreibungen"cluf immaterielle Vermégensgegenstdnde 6.251.609,06 6.166.215,39
des Anlagevermégens und Sachanlagen
/. 7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.161.957.16 2.207.400,19
+ Ertrg d Wertpapi d
rtréige aus anderen Wertpapieren un 5252 45,89
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens
+ 9. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
davon geméf3 § 277 Abs.5 HGB 3.223,13 655,00
1.094,06 € (137,91 €)
/. 10. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
davon geméf3 § 277 Abs.5 HGB 2.083.300,57 2.327.501,96
2.481,68 € (10.081,21 €)
/. 1. Steuern von Einkommen und Ertrag 479.275,67 285.601,50
= Ergebnis nach Steuern 4.538.983,78 4.264.741,69
./. 12. Sonstige Steuern 1.069.057,52 1.048.025,75
= Jahresiiberschuss 3.469.926,26 3.216.715,94
./. 13. Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in -347.000,00 -321.700,00

Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

3.122.926,26

2.895.015,94
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Anhang zum Jahresabschluss 2022

Allgemeine Angaben

Die Wohnungsbaugenossenschaft NEUES BERLIN ein-
getragene Genossenschaft hat ihren Sitz in Berlin und ist
eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Charlottenburg unter GnR 483 B.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches und den ergénzen-
den Vorschriften der Satzung. Der Abschluss umfasst

die Bilanz, die Gewinn-und-Verlust-Rechnung und den
Anhang.

Bei der Gliederung der Bilanz und der Gewinn-und-Verlust-
Rechnung wurden die Bestimmungen der Verordnung iiber
Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen vom 5. Juli 2021 bericksichtigt.
Die Wertansdtze des Geschéftsjahres 2022 sind mit den
Angaben des Vorjahres vergleichbar.

Aus Differenzen zwischen den Ansdtzen fir die Handels-
bilanz und denen fir die Steuerbilanz resultieren aktive
latente Differenzen in den Positionen:

m Grundstiicke mit Wohnbauten und Bauten auf
fremden Grundstiicken

= Flissige Mittel, Guthaben bei Kreditinstituten

® durch den Verbrauch steuerlicher Verlustvortrage

Passive latente Differenzen bestehen in den Positionen:

m Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
m Sonstige Rickstellungen

Saldiert ergeben sich aktive latente Steuern. Ein diesbe-
ziiglicher Ansatz erfolgt nicht, da das bestehende Aktivie-
rungswahlrecht ausgeibt wird.

Erlduterungen zu den Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden

Das Anlagevermdgen ist mit den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, vermindert um die kumulierten
planméBigen und auBerplanméBigen Abschreibungen,
bilanziert worden.
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Als Abschreibungsvorgabe fiir die immateriellen Vermé-
gensgegenstinde kommt eine Nutzungsdauer von drei und
finf Jahren zur Anwendung.

Fir die Wohngebdude betragt die Nutzungsdauer nach
dem Einkommensteuergesetz (EStG) 50 Jahre. Ausge-
nommen von dieser Regelung ist das vor dem 1. Januar
1925 erbaute Wohnhaus in der Degnerstrafie 39 A in der
Wohnanlage Alt-Hohenschénhausen. Nach § 7 Abs. 4

Nr. 2 b EStG wird eine Abschreibungsdauer von vierzig
Jahren zugrunde gelegt. Die in der Position Grundstiicke
mit Wohnbauten ausgewiesenen Auflenanlagen sowie Hof-

und Wegbefestigungen werden iber einen Zeitraum von
5 bis 20 Jahren abgeschrieben.

Das Verwaltungsgebdude der Genossenschaft wird auf
Grundlage des § 7 Abs.4 Nr. 1 EStG mit jahrlich 4 %
abgeschrieben. Das Geschaftsgebéude in der Haupt-
straBe 44 wird nach § 7 Abs. 4 Nr. 2b EStG mit jahrlich
2,5 % abgeschrieben. Die Bauten auf fremden Grund-
sticken sind Unterfluranlagen, die nach den steuerlichen
Abschreibungstabellen Gber einen Zeitraum von 10 Jahren
abgeschrieben werden.

Auch fir die technischen Anlagen und Maschinen sowie
fir die Betriebs- und Geschéftsausstattung kommen die
steverlichen Abschreibungstabellen zur Anwendung.

Die Festsetzung des Nutzungszeitraumes fir die betreffen-
den Wirtschaftsgiter betragt zwischen 3 und 20 Jahren.

Die im Geschdaftsjahr erworbenen abnutzbaren beweg-
lichen Wirtschaftsgiter des Anlagevermdgens, die
einer selbststéindigen Nutzung féhig sind und einen
Nettoanschaffungswert bis 250 € haben, sind gemaf
§ 6 Abs. 2 EStG als Betriebsausgaben abgesetzt.

Geringwertige Wirtschaftsgiter mit Anschaffungskosten
250 € bis 800 € netto werden im Zugangsjahr in voller
Hahe aktiviert und komplett abgeschrieben und damit
aufwandswirksam in Abgang gebracht.

Die Bewertung der ausgewiesenen Materialvorrdte erfolgt
auf der Grundlage des § 240 Abs. 4 HGB mit dem

gewogenen Durchschnitt.
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Der Ausweis der Forderungen und sonstigen Vermégens-
gegensténde erfolgt zum Nennwert. Einzelwertberichtigun-
gen werden unter Anwendung des Niederstwertprinzips
durchgefihrt.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden
Ausgaben vor dem Bilanzstichtag ausgewiesen, die Auf-
wand fijr eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag
darstellen.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfillungsbetrag an-
gesetzt.

In den Riickstellungen sind alle zum Zeitpunkt der Erstel-
lung des Jahresabschlusses erkennbaren Risiken unter

dem Grundsatz einer verninftigen kaufménnischen Be-
urteilung mit dem notwendigen Erfillungsbetrag bewertet
worden. Die Abzinsung der Rickstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr erfolgt mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen sieben bzw. zehn Geschéftsjahre
vor dem Bilanzstichtag gemaf3 § 253 Abs. 2 HGB. Kosten-
und Preissteigerungen sind bericksichtigt.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten stellt Einnahmen
dar, welche erst nach dem Abschlussstichtag zum Ertrag
werden.

Die vor Insolvenz zugunsten der Arbeitnehmer auf Fremd-
geldkonten gesicherten Wertguthaben betragen 333,8 T€.
Diese sind gemaf3 § 246 Abs. 2 HGB mit den Rickstel-
lungen fiir die Erfillung der Wertguthabenvereinbarungen
bzw. Altersteilzeitvereinbarungen verrechnet.

Erladuterungen zur Bilanz und Gewinn-und-
Verlust-Rechnung

Bilanz

Die Entwicklung der immateriellen Vermégensgegenstande,
des Sachanlagevermégens und der Finanzanlagen wird im
Anlagenspiegel ausgewiesen.

Im Bereich der immateriellen Vermdgensgegenstande gab
es keine Vorgdnge, welche sich erhéhend auswirken.

Das Sachanlagevermégen erhdht sich im Geschéftsjahr
durch Fertigstellungen aus dem Vorjahr und Zugénge im
Geschéftsjahr um insgesamt 1.369,9 T€. Folgende Aspekte
wirkend erhéhend auf das Sachanlagevermégen:
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m Bei den Grundstiicken mit Wohnbauten fihren die
Neverrichtung und die Erweiterung von Unterflur-
anlagen, die Errichtung einer Fahrradgarage sowie
ausgewdhlte EinzelmaBnahmen in Wohnungen
und der Umbau eines Spielplatzes zur Erhéhung
(1.033,4 T€). Im Bereich der Grundstiicke mit Ge-
schéfts- und anderen Bauten sind in den Zugéngen

Planungsleistungen fir den Um- und Ausbau der Im-
mobilie in der HauptstraBBe 44 erfasst (181,2 T€).

Die technischen Anlagen erhéhen sich durch die Fertig-
stellung und Errichtung einer E-Ladesdule (0,3 T€).

Die Erhéhungen der Betriebs- und Geschaftsausstattun-
gen liegen im Wesentlichen an Zugdngen fir Fahrzeu-
ge, IT-Ausstattung und Rechentechnik sowie Mobiliar
und Ausstattungen in Wohnanlagen (155,0 T€).

152,1 T€ wurden aus den geleisteten Anzahlungen
durch Fertigstellung von begonnenen Maf3nahmen,
wie z.B. die Fertigstellung einer Calisthenics-An-
lage, einer Unterfluranlage und einer Paketstation,
auf die entsprechenden Bereiche verbucht. In der
Position der geleisteten Anzahlungen finden sich
aktuell noch Anzahlungen fir Programmierungsauf-
wendungen eines Betriebskosten-Portals (7,9 T€).

Aufgrund der aktuell wirtschaftlich nicht darstell-
baren, vormals geplanten Dachaufstockung in
der Wohnanlage Am Rathaus sind die im Vor-
jahr entstandenen Planungskosten von 25,0 T€
auBerordentlich abgeschrieben worden.

Die planméBig durchgefiihrten Abschreibungen in Hohe
von 6.251,6 T€ und Abgénge mit einem Restbuchwert von
4,3 T€, iberwiegend aus Verkaufen von Fahrzeugen und
Aussonderung von Hardware, mindern den Buchwert des
Anlagevermégens der Genossenschaft.

Als Finanzanlage werden gezeichnete Geschéftsanteile an
zwei Genossenschaftsbanken mit einem Gesamtwert von
2,7 T€ dargestellt.

Umlagefdhige Betriebskosten, die zum Ende des Geschafts-
jahres 2022 noch nicht abgerechnet wurden, sind als un-
fertige Leistungen mit einem Betrag von 7.523,0 T€ in die
Bilanz eingestellt (Vorjahr 7.755,5 T€).

In den sonstigen Vermégensgegenstdnden sind im Wesent-
lichen Forderungen, unter anderem gegeniber der Gebau-
deversicherung aufgrund von Brandsch&den in der Genos-
senschaft, enthalten (467,6 T€). Aus den Brandschaden
resultieren ferner Forderungen gegeniiber Mietern
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fir Verauslagungen der Genossenschaft (238,1 T€), welche
in dieser Position ausgewiesen sind. Weiterhin sind Rick-
zahlungsbetrage in Hohe von 25,4 T€ enthalten, die aus
Vereinbarungen mit Mietern iber MaBnahmen zu Einzel-
modernisierungen resultieren.

Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
werden im Forderungsspiegel dargestellt. Forderungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

Zu den liquiden Mitteln in Héhe von 9.649,3 T€ gehdren
Mietkautionen im Wert von 10,7 T€, die auf Treuhandkon-
ten hinterlegt sind.

GemdB § 246 Abs. 2 HGB wurde im Vorjahr ein aktiver
Unterschiedsbetrag aus der Vermdgensverrechnung zur Er-
fillung von Altersversorgungsverpflichtungen ausgewiesen.
Dieser ergab sich aus einem gegeniiber dem Erfillungs-
rickstand héheren Deckungsvermégen. In der Neube-
wertung wurde in diesem Jahr eine Bewertungskongruenz
vollzogen, sodass der Erfillungsriickstand in der Hohe des
Deckungsvermégens angesetzt wurde. Damit gibt es keinen
Unterschiedsbetrag mehr.

Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ist neben sonsti-
gen vorausbezahlten Aufwendungen eine Anzahlung iber
1.774,1 T€ fir den geplanten Austausch von Aufziigen im

Bestand in den Jahren 2023 und 2024 beriicksichtigt.

Im Berichtsjahr ist ein Jahresiiberschuss in Héhe von
3.469.926,26 € zu verzeichnen.

Die Entwicklung der Ergebnisriicklagen stellt sich im Ge-
schéftsjahr wie folgt dar:

Die Sonderriicklage bleibt mit 57.768,2 T€ gegeniber dem
vorherigen Geschéftsjahr in unverénderter Hohe bestehen.

Der gesetzlichen Ricklage werden gemaf3 § 39 der Sat-
zung 10 % des Jahresiiberschusses zugefiihrt. Damit erhoht
sich die gesetzliche Ricklage von 4.310,6 T€ um 347,0 T€
auf 4.657,6 T€.

Durch den Beschluss der Vertreterversammlung wurde

der Bilanzgewinn des Jahres 2021 in Hohe von
2.895.015,94 € den anderen Ergebnisriicklagen zugefihrt.
Damit erhdhen sich die anderen Ergebnisricklagen von

41.776,4 T€ auf 44.671,4 T€.
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Die Rickstellungen belaufen sich auf 813,9 T€ und
gliedern sich wie folgt:

Steuern 122,0 T€
Kosten der Hausbewirtschaftung 252,7 T€
Jubilgumsrickstellungen 87,6 T€
Prifungs- und Steuerberatungskosten 71,3 1€
ModernisierungsmaBBnahmen auf Mieterwunsch 15,2 T€
Instandhaltungsleistungen 128,4 T€
Sonstige Rickstellungen 136,7 T€

Ein Bestandteil der Jubilédumsriickstellung ist die Riick-
stellung fir Zahlungen an langjéhrige Mitarbeitenden mit
67,5 T€ wegen Inanspruchnahme der Leistungen der
gesetzlichen Rentenversicherung bei Ausscheiden aus
der Genossenschaft.

Fir die zukinftigen Kosten der Aufbewahrung von
Geschdaftsunterlagen wird eine Preissteigerung von 2 %
jahrlich angenommen.

Die Werte der Rickstellungen mit einer Laufzeit l&nger
als ein Jahr wurden gemaB § 253 (2) HGB unter Be-
ricksichtigung der die jeweiligen Werte beeinflussenden
GréBen dynamisiert und unter Anwendung der von der
Deutschen Bundesbank versffentlichten Zinssétze iber
ihre Laufzeit abgezinst.

Die Rickstellungen fir Wertguthaben- und Altersteilzeit-
verpflichtungen wurden fir eine kongruente Bewertung

mit dem Aktivwert in Héhe der vor Insolvenz gesicherten
Guthaben bewertet. Aus der Berechnung der Riickstellung
fir Altersversorgungsverpflichtungen mit dem durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre ergibt
sich gegeniber dem Wert der Guthaben ein Unterschieds-
betrag von 5,2 T€.

Fir die langfristig im Unternehmen gebundenen Darlehens-
verbindlichkeiten erfolgten planméaBige Tilgungsleistungen
in Hohe von 6.361,9 T€. Die Darlehensverbindlichkeiten
liegen insgesamt bei 74.918,1 T€. In den Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten ist ein passiviertes Aufwendungs-
darlehen nach § 88 II. WoBauG in Héhe von 320,4 T€

enthalten.

In den sonstigen Vermégensgegenstdnden und sonstigen
Verbindlichkeiten sind keine Betrdge gréBBeren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen. Laufzeit und Besicherung der Verbindlichkeiten
sind im Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.
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Im Berichtsjahr ist ein Jahresiberschuss von 3.469.926,26 €
zu verzeichnen, davon sind 347.000,00 € satzungsgemaf

in die gesetzliche Ricklage einzustellen. Der verbleibende
Bilanzgewinn betragt 3.122.926,26 €.

Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung liegen mit
31.503,2 T€ auf einem Ghnlichen Niveau wie im Vorjahr
(31.069,3 T€). Zur Steigerung fihrt im Wesentlichen ein hé-
heres Abrechnungsergebnis fir Betriebskosten (385,1 T€).
Die Ist-Mieten fir Wohnungen, Gewerbe sowie Stellplétze
und Sonstiges sind auf geringem Niveau (86,6 T€) gestie-
gen, hauptsdchlich aufgrund gestiegener Sollmieten.

Aufgrund der Aufgabe des Geschéftsfeldes der WEG-Ver-
waltung zum 30.06.2021 wurden keine Erlése aus Betreu-
ungstétigkeit mehr im Geschéftsjahr erzielt.

In den sonstigen betrieblichen Ertrédgen sind Versicherungs-
entschédigungen in Héhe von 1.059,8 T€ aus den drei
Brénden im Jahr 2022 und weiterhin Entschédigungen

aus einem Brand im Jahr 2021 enthalten. Gleichfalls sind
Ertrdge in Hohe von 46,9 T€, die friheren Jahren zuzu-
ordnen sind, sowie Eintrittsgelder iber 26,4 T€ enthalten.
Beziiglich der Aufnahme von neuen Mitgliedern gab es
2022 einen Beschluss zu einer beschrénkten Mitgliedsauf-
nahme. Die im Vorjahr gebildeten und nicht in Anspruch
genommenen Rickstellungen wurden mit einem Betrag von
48,9 T€ ertragswirksam aufgeldst. Aus Anlagenverkéufen
ergeben sich Ertrdge in Hdhe von 2,7 T€.

Die Gliederung der Aufwendungen fiir bezogene Lieferun-
gen und Leistungen der Hausbewirtschaftung stellt sich wie
folgt dar:

Betriebskosten 6.333,0T€ (6.539,8 T€)
Instandhaltungskosten 5.543,4T€ (5.246,9 T€)
Andere Aufwendungen fiir

52,1 T€ (29,0 T€)

die Hausbewirtschaftung

Arbeitnehmer

Neben zwei hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern betrug
die Zahl der durchschnittlich gewichteten beschaftigten
Arbeitnehmer im Geschéftsjahr:

Angestellte 51
Hauswarte 16
Regiehandwerker 8

Auszubildende 1

Davon sind 12 Arbeitnehmer in einem Teilzeit-Arbeitsver-
héltnis beschéftigt.

Mitgliederbewegung

Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:
Mitglieder Anteile

per 1. Januar 2022 7.028 47.782

Zugang 2022 347 1.963

Abgang 2022 216 1.382

per 31. Dezember 2022 7.159 48.363

Das Geschdaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
erhaht sich von 7.351,7 T€ im Vorjahr um 78,0 T€ auf
7.429,7 T€ zum Ende des Geschéftsjahres. Satzungs-
gemdB haften die Mitglieder nur auf Einzahlungen der
ibernommenen Geschéftsanteile. Eine Nachschusspflicht
besteht nicht.

Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die wesentlichen
Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft haben, haben sich nach dem Bilanzstich-
tag nicht ereignet.
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Name und Anschrift des zusténdigen Ergebnisverwendung

Prifungsverbandes Das Geschéftsjahr 2022 schlieBt mit einem Jahresiber-

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungs- schuss von 3.469.926,26 € ab. Geméaf der Satzung § 39

unternehmen e. V., Lentzeallee 107, 14195 Berlin werden 347.000,00 € der gesetzlichen Ricklage zuge-
fihrt.

Mitglieder des Vorstandes

Herr Thomas Fleck Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hhe

Herr Stefan Krause von 3.122.926,26 € den anderen Ergebnisricklagen
zuzufihren.

Mitglieder des Aufsichtsrates
Berlin, 17. Februar 2023
Herr Tobias Pfeifer

Rechtsanwalt, Vorsitzender des Aufsichtsrates,
Grundsatzausschuss

Frau Christiane Borbe
Teamleiterin Marketing/Verkauf, Stellvertreterin des Thomas Fleck Stefan Krause
Vorsitzenden des Aufsichtsrates, Ausschuss Bauen/Finanzen
Vorstand
Herr Jan Thomas
Maschinen- und Anlagenmonteur, kfm. Angestellter im
Vertrieb, Mitglied des Aufsichtsrates, Grundsatzausschuss

Herr Ralf Schmidt

Servicemitarbeiter im Bereich Post- und Kurierwesen,
Facility-Dienstleistungen, Arbeitsschutz, Mitglied des
Aufsichtsrates, Ausschuss Bauen/Finanzen

Herr Jirgen Laurich
Bankkaufmann a.D., Diplom-Okonom, Mitglied des
Aufsichtsrates, Ausschuss Bauen/Finanzen

Frau Dagmar Fischer
Geschaftsfihrungsassistentin a. D., Mitglied des Aufsichts-
rates, Sprecherin des Grundsatzausschusses

Frau Cornelia Teitge
Teamleiterin Finanzen und Controlling, Mitglied des
Aufsichtsrates, Sprecherin des Ausschusses Bauen/Finanzen

Herr Steffen Schwarz
Freier Journalist, Mitglied des Aufsichtsrates,
Grundsatzausschuss

Herr Torsten Woitera
Fachwirt Reinigungs- und Hygienemanagement, Mitglied

des Aufsichtsrates, Ausschuss Bauen/Finanzen

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des
Aufsichtsrates bestanden am Bilanzstichtag nicht.
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Art der Forderungen Gesamt Davon Restlaufzeit
unter 1Jahr Uber 1Jahr

€ € €

Forderunaen aus Vermietun 129.332,59 129.332,59 0,00
ungen au e1ng (137.081,58) (137.081,58) (0,00)
Forderungen aus anderen 15.138,47 15.138,47 0,00
Lieferungen und Leistungen (11.606,21) (11.606,21) (0,00)
Sonstige Vermdgensgegenstdnde B2z slo0 852.481,90 0,00
9 gensgeg (420.526,10) (420.526,10) (0,00)
Forderungen gesamt 996.952,96 996.952,96 0,00
(569.213,89) (569.213,89) (0,00)

! Vorjahresangaben in Klammern
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Art der Verbindlichkeiten Gesamt Davon Restlaufzeit Restlaufzeit Gesichert
unter 1Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegeniiber 69.956.481,47 6.523.308,35 22.698.023,15 40.435.149,97 69.656.481,47 !
Kreditinstituten (75.722.450,37) (6.404.363,76) (23.950.566,00) (45.367.520,61) (75.722.450,37) *
Verbindlichkeiten gegeniiber 5.261.577,63 315.661,93 1.541.118,09 3.404.797,61 5.261.577,63 !
anderen Kreditgebern (5.565.470,06) (303.892,10)  (1.493.395,78)  (3.768.182,18) (5.565.470,06)
8.120.815,20 8.120.815,20 0,00 0,00 0,00
Erhaltene Anzahlungen (7.625.280,96) (7.625.280,96) (0,00) (0,00) (0,00)
216.014,72 216.014,72 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung (221.389,91) (221.389,91) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen P05 696.359,36 0,00 0,00 0,00
. (1.510.318,00) (1.510.318,00) (0,00) (0,00) (0,00)
und Leistungen
172.173,52 172.173,52 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten (189.474,83) (189.474,83) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gesamt 84.123.421,90 16.044.333,08 24.239.141,24 43.839.947,58 74.918.059,10

(90.834.384,13)

(16.254.719,56)

(25.443.961,78)

(49.135.702,79)

(81.287.920,43)

' 74.918,1 T€ gesichert durch Grundpfandrechte
2 Vorjahresangaben in Klammern
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Anlagenspiegel 2022

Anlagevermégen Bruttowerte
Anschaffungs-/  Zuschreibung Zugénge Abgdnge Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungskosten per Herstellungskosten
per 01.01.2022 01.01.2022 per 31.12.2022
€ € € € € €
I. Immaterielle
Vermégensgegen- 730.027,89 0,00 0,00 0,00 0,00 730.027,89
stdnde
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit
359.250.736,11 0,00 1.033.385,31 0,00 137.179,32  360.421.300,74
Wohnbauten
2. Grundstiicke mit
Geschafts- und anderen 4.920.887,24 0,00 181.241,44 0,00 0,00 5.102.128,68
Bauten
3. Bauten auf fremden 749.599,81 0,00 0,00 0,00 0,00 749.599,81
Grundstiicken
4. Technische Anlagen und 64.243,79 0,00 269,95 0,00 1.757,00 66.270,74
Maschinen
5. Betriebs- und Geschéifts 2.817.055,04 0,00  155.029,37 15.303,77 13.186,70  2.969.967,34
ausstattung
6. Bauvorbereitungskosten 25.028,42 0,00 0,00 25.028,42 0,00 0,00
7. Geleistete Anzahlungen 160.012,72 0,00 0,00 0,00 -152.123,02 7.889,70
367.987.563,13 0,00 1.369.926,07 40.332,19 0,00 369.317.157,01
lll. Finanzanlagen 2.652,00 0,00 00,00 0,00 0,00 2.652,00
g;‘::iet"er“wge“ 368.720.243,02 0,00 1.369.926,07  40.332,19 0,00 370.049.836,90
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JAHRESABSCHLUSS 2022

Abschreibungen Buchwerte
kumulierte  Abschreibungen  Zuschreibungen auf Abgang kumulierte Buchwert Buchwert
Abschreibungen Geschdftsjahr entfallende  Abschreibungen per 31.12.2022  per 31.12.2021

per 01.01.2022 Abschreibungen  per 31.12.2022

€ € € € € € €
575.811,72 67.852,53 0,00 0,00 643.664,25 86.363,64 154.216,17
174.566.815,69 5.703.824,08 0,00 0,00 180.270.639,77 180.150.660,97 184.683.920,42
3.230.536,41 145.941,55 0,00 0,00 3.376.477,96 1.725.650,72 1.690.350,83
674.428,77 71.921,99 0,00 0,00 746.350,76 3.249,05 75.171,04
9.333,57 3.142,23 0,00 0,00 12.475,80 53.794,94 54.910,22
2.063.380,48 233.898,26 0,00 11.002,28 2.286.276,46 683.690,88 753.674,56
0,00 25.028,42 0,00 25.028,42 0,00 0,00 25.028,42
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.889,70 160.012,72
180.544.494,92 6.183.756,53 0,00 36.030,70 186.692.220,75 182.624.936,26 187.443.068,21
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.652,00 2.652,00
181.120.306,64 6.251.609,06 0,00 36.030,70 187.335.885,00 182.713.951,90 187.599.936,38
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FELIX HULPUSCH

Der Berliner Grafikdesigner, Maler und Illus-
trator Felix Aaron Hilpisch alias Hilpman

hat direkt, verspielt und erzéhlerisch festge-
halten, wie wir unsere Vision mit Leben fiillen
wollen. Basis seiner Arbeit waren die Ergebnisse
einer Mitarbeiterumfrage, die Assoziationen zu
unseren drei Strategiefeldern gesammelt hat.









