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Lagebericht des Vorstandes

B 1. Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie gepréagt. Gebremst
durch die andauernde Pandemiesituation und zunehmenden Liefer- und Materialengpéssen konnte sich die deutsche
Wirtschaft nach dem Einbruch im Jahr 2020 nur allmé&hlich erholen.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2021 rund 10,8 % der gesamten Bruttowertschépfung er-
zeugte, konnte um 1 % zulegen, dhnlich stark wie im Vorkrisenjahr 2019. Lediglich im ersten Coronajahr 2020 war sie
leicht um 0,5 % gesunken.

Vor allem die Preise fiir Energieprodukte lagen mit 22,1 % deutlich Uber der Gesamtteuerung. Die Teuerungsrate flr
Energie hat sich bis November 2021 den flinften Monat in Folge erhoht (Oktober 2021: +18,6 %). Mit 101,9 % ver-
doppelten sich die Preise fur Heizdl binnen einer Jahresfrist, ferner wurden die Kraftstoffe merklich teurer (+43,2 %).
Auch die Preise fur andere Haushaltsenergieprodukte wie Erdgas (+9,6 %) und Strom (+3,1 %) erhdhten sich. Neben
den Basiseffekten durch die sehr niedrigen Energiepreise im November 2020 wirkte sich auch die zu Jahresbeginn
eingefuhrte CO,-Abgabe preiserhdhend aus.

Die Preise fiir den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind im November 2021 um 14,4 % gegenliber dem
Vorjahresmonat angestiegen. Dies ist der hdchste Anstieg der Baupreise seit August 1970 (+17,0 %). Zwei Grinde
sind daftr ausschlaggebend: Zum einen steigen die Preise aufgrund der Riicknahme der befristeten Mehrwertsteu-
ersenkung im 2. Halbjahr 2020 deutlich an. Aber auch ohne die Mehrwertsteuersenkung hétte der Preisanstieg rein
rechnerisch immer noch 11,6 % betragen.

Derweil bleibt die Nachfrage nach Wohnraum hoch. Dank staatlicher Intervention im Rahmen der Corona-Pandemie
blieben die Einkommen der privaten Haushalte trotz wirtschaftlicher Krise weitgehend stabil. Nicht zuletzt deshalb und
wegen begrenzter Konsummadglichkeiten haben viele Haushalte in den vergangenen beiden Krisenjahren mehr Geld
auf die hohe Kante gelegt, das in Zukunft auch flir Wohnungsbauinvestitionen genutzt werden durfte.

Im Jahr 2021 durften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fir rund 384.000 neue Wohnungen auf den Weg
gebracht worden sein. Damit wurden 4,2 % mehr Wohnungen beuwilligt als im Jahr zuvor.

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil grundsétzlich hoch. Insbesondere der Zuzug der vergangenen Jahre in
die Metropolen sorgte flr steigende Mieten und Immobilienpreise.

Seit dem 24. Februar 2022 fuhrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies zu Folgen und
deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft fihren. Von einer Verschlechterung der gesamt-
wirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die
Immobilienbranche kénnen noch nicht verldsslich abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit Beeintréachtigungen der Wirt-
schaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbedingungen und massiven Preissteigerungen zu rechnen. Drohende
Lieferengpésse belasten die Bautdtigkeit zunehmend. Zudem kommt es in Folge des Ukraine-Kriegs zu verstérkten
Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit
dem Lebensnotwendigsten, u. a. mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Quelle: GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., BBU Verband Berlin Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Vorstand der IDEAL:
(vinr) Michael Abraham, Kathleen Besténdig,
Thomas Andresen und Thomas Blesing




B 2. Grundlagen des Unternehmens

Die Baugenossenschaft IDEAL eG wurde am 09.04.1907 gegriindet. Nach der Satzung ist der Zweck der Genos-
senschaft vorrangig eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der Mitglieder. Die Genos-
senschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben und betreuen. Die
Ausdehnung des Geschéftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist zugelassen.

Schwerpunkte der Geschéftstétigkeit sind die Vermietung, Bewirtschaftung und Weiterentwicklung des genossen-
schaftlichen Wohnungsbestandes. Mittelfristig verfolgt die Genossenschaft die Zielstellung der Bestandserweiterung
durch Neubautatigkeit.

B 3. Geschaftsverlauf

Bestandsbewirtschaftung

Am 31.12.2021 bewirtschaftete die Genossenschaft einen Bestand von 4.586 Einheiten, davon 4.523 (Vj. 4.523) Woh-
nungen und 63 (Vj. 63) Gewerbeeinheiten inkl. einer eigengenutzten Biroeinheit als Geschéftsstelle. Es bestehen kei-
ne Verdnderungen zum Vorjahresbestand. Ein Garagenstellplatz ist aus Platzmangel reduziert worden, somit bestehen
1.103 (Vj. 1.104) Garagenstellpléatze. Des Weiteren mussten 7 Stellplétze in Britz nach Grundstiicksneuvermessungen
zuriickgebaut werden.

Umsatzentwicklungen

Die in der Planung berlcksichtigten Umsatzerlse von 31.247 T€ wurden im Jahr 2021 um 26 T€ unterschritten. Dies
resultiert im Wesentlichen aus den niedriger geplanten Sollmieten, anderer Lieferungen und Leistungen sowie ho-
her geplanten Umlagenabrechnungen und Erldsschmélerungen. Gegentiber dem Vorjahr sind die Umsatzerldse von
30.890 T€ um 331 T€ gestiegen.

Die Erhéhungen der Mieten im sozialen Wohnungsbau wurden zum 01.04.2021 vom Berliner Senat ausgesetzt. Fir die
Wohnbereiche (WB) 21, 25 und 26 wurden von der IBB aufwendungsbedingte Zuschisse zur Vermeidung férderungs-
bedingter Mietsteigerungen gewahrt, wodurch keine férderbedingten Mieterhdhungen erfolgen mussten. Fortsetzend
wurden die freiwilligen Férdermittel der Genossenschaft, mit der die Genossenschaft bislang die Wohnbereiche unter-
stltzte, wie im vergangenen Jahr weiter in den WB 20, 21, 25 und 26 moderat abgebaut.

Das Bundesverfassungsgericht erklarte am 15.04.2021 das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in
Berlin (MietenWoG BIn) fiir unvereinbar mit dem Grundgesetz und damit fur nichtig. Die Anpassung nach dem Inkraft-
treten des Gesetzes am 23.02.2020 auf die dann lediglich geforderte Miete fir die WB 1, 2, 3, 4, 7, 9 und 103 wurde
wieder auf die zum 01.09.2019 angepasste und zugestimmte Miete angepasst. Neuvertragsmieten wurden auf die
vereinbarten Vertragsmieten des Dauernutzungsvertrags angepasst. Eine Anpassung auf den Vertragsbeginn erfolgte
nicht.

Die Nebenkosten sind um 13 T€ niedriger als im Vorjahr. Anpassungen der Vorauszahlungen erfolgten im Rahmen der
Abrechnung und in der Regel in allen Wohnbereichen.

Die Erldsschmalerungen und Mietminderungen fiir Wohnungen, Gewerbe und Garagen sind in Héhe von 243 T€ an-
gefallen und gegentiber dem Vorjahr um 72 T€ héher durch ldngere Leerstandszeiten.

Bewirtschafteter Bestand Einheiten Anlagen/Einrichtungen Einheiten
Altbauwohnungen 1.597 Gastewohnungen 8
Neubauwohnungen 2.850 Gemeinschaftsraume 2
Einfamilien-/Reihenh&user 76 Saunen 4

4.523 Waschhéauser 8
Gewerbe 63 Seniorenwohnhauser 3
Garagen 1.103 Mitgliedertreff, Seniorentreff 8
Stellplatze 266

Tabelle 1



Die Umsatzerlése aus Lieferungen und Leistungen betreffen im Wesentlichen Erstattungen von Mietern sowie Pacht-
und Skontoertrége.

Vermietungsentwicklung

Am 31.12.2021 besteht ein Leerstand von 41 (Vj. 47) Wohneinheiten und liegt damit bei einer Leerstandsquote von
0,9 % (Vj. 1,0 %). Im Gewerbebereich waren wie im Vorjahr alle Einheiten vermietet.

Die Fluktuation der Wohnungen liegt mit 247 Einheiten bei 5,5 % (Vj. 5,6 %). Der Anteil der Umzlge ins Pflegeheim
und Todesfalle liegt bei 34 % und hat sich gegentber dem Vorjahr um 6 % verringert. 39 Mitglieder konnten innerhalb
der IDEAL ein neues Zuhause finden und 45 Mitglieder sind umgezogen, da sich ihre Lebensumsténde &nderten. Flr
19 Mitglieder war der Wechselgrund eine zu kleine Wohnung.

Betriebskosten

Die Betriebskosten der Gewinn- und Verlustrechnung (GuV) betragen 7.488 T€ (Vj. 6.907 T€) und sind um 581 T€
(8,4 %) gestiegen. Der Planansatz lag bei 7.818 T€ und wurde damit um 330 T€ unterschritten, da mit hdheren Ver-
bréduchen und Kosten gerechnet wurde.

Bei den abrechenbaren Betriebskosten von 7.337 T€ (Vj. 6.751 T€) sind noch die Hauswartldhne, Grundsteuer und
Leerstandsanteile zu berilicksichtigen. Insgesamt sind diese als umlageféhige Betriebskosten in Hohe von 9.548 T€
(Vj. 9.058 T€) in den unfertigen Leistungen enthalten. Die umlagefahigen Betriebskosten sind um 490 T€ gestiegen.

Die abrechenbaren kalten Betriebskosten sind gegenliber dem Vorjahr um 211 T€ gestiegen, dies erfolgte im We-
sentlichen in den Bereichen der Be- und Entwasserung, Millabfuhr, StraBenreinigung, Gartenpflege sowie bei den
Wartungen technischer Anlagen. Die Heizungs- und Warmwasserkosten sind gegentber dem Vorjahr um 279 T€
durch héhere Energiekosten gestiegen. Die Olpreise sind im Durchschnitt um 59 % gestiegen. Die durchschnittlichen
Bruttopreise fir Fernwédrme und Pellets sind geringfligig gesunken, die Gaspreise sind im Durchschnitt um 33 %
gestiegen.

Monatlich je Quadratmeter Wohn- und Gewerbeflache sind die Betriebskosten auf 2,01 € (Vj. 1,94 €) und die Heiz- und
Warmwasserkosten auf 0,91 € (Vj. 0,81 €) gestiegen.

Laufende Investitionen

Die ergebniswirksamen Instandhaltungskosten betrugen insgesamt 7.277 T€ (Vj. 6.730 T€) und der Planansatz von
7.260 T€ wurde um 17 T€ Uberschritten. Die laufende Instandhaltung in Héhe von 1.824 T€ (Vj. 1.464 T€) wurde im
Planansatz um 224 T€ Uberschritten und die geplanten Modernisierungen in Héhe von 4.787 T€ (Vj. 4.804 T€) sind
um 443 T€ geringer als geplant angefallen. Die leichte Uberschreitung der Kosten ist mit einem gewissen ,Nachhol-
effekt“ nach Auslaufen der Coronabeschrankungen im Sommer des Jahres zu begriinden. Dariiber hinaus wurden
einige MaBnahmen aus dem Vorjahr nachgeholt. Dieser Effekt ware noch deutlicher ausgefallen, wenn nicht im letzten
Quartal erneut Coronabeschrankungen eingefiihrt worden wéren.

Investitionen

Die Modernisierungs- und NeubaumaBnahmen sind mit 1.071 T€ (Vj. 999 T€) aktiviert worden. Fir den Neubau Rat-
hausstraBe / UllsteinstraBe sind 850 T€ und flr den Dachgeschossausbau in Mariendorf 14 T€ Bauvorbereitungs-
kosten angefallen. Im Bau befindet sich in Mariendorf der Ausbau der Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge in Héhe
von 16 T€. Die Aktivierungen in der Geschéftsstelle zur Fertigstellung der Grundrissénderungen betrugen 84 T€, die
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Erstellung eines Fahrradkafigs erfolgte in Héhe von 5 T€ und die Fertigstellung eines Grindachs in Héhe von 102 T€.
Die Planung wurde in Héhe von 501 T€ Uberschritten.

Das Bebauungsplanverfahren fir den Neubau RathausstraBe / UllsteinstraBe ist abgeschlossen und die Baugeneh-
migung wurde zum Jahresende erteilt. Mit den Bauarbeiten wird im Frihjahr 2022 begonnen. Fur den Ausbau der
Dachgeschosse in der Markgrafenstr. 1 liegt die Baugenehmigung vor, aber wegen der zu hohen Baukosten mussten
Anderungen in der Planung vorgenommen werden und somit verschiebt sich ein etwaiger Baubeginn.
Forderungsmanagement

Die Forderungen aus der Vermietung betrugen zum Jahresende 136 T€ (Vj. 71 T€). Abschreibungen und Einzelwert-
berichtigungen erfolgten in Héhe von 72 T€ (Vj 130 T€). Die Forderungen werden regelméBig eingefordert und sind
gegenuber dem Vorjahr gestiegen.

B 4. Ertragslage

Das Geschaftsjahr schlieBt mit einem Jahrestberschuss in Hohe von 3.985 T€ ab, dies ist ein um 1.351 T€ hdheres
Ergebnis als geplant. Grinde sind im Wesentlichen niedriger angefallene Betriebskosten, Abschreibungen, Zins- und
Personalaufwendungen sowie héhere Bestandsverédnderungen und sonstige betriebliche Ertrége.

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung ergibt fir 2021 ein positives Ge-
schéaftsergebnis von 4.058 T€ (Vorjahr 4.249 T€).

Das Geschéftsergebnis ist gegentiber dem Vorjahr um 191 T€ gesunken, im Wesentlichen durch gestiegene Betriebs-
kosten, Instandhaltungs- und tbrigen Aufwendungen.

Das Zins- und Beteiligungsergebnis enthélt sehr geringe Ertrédge aus der Verzinsung von Bankguthaben.
Die Steuern betreffen im Wesentlichen die Belastung fir das Geschéftsjahr 2021.

Aus dem Jahresergebnis erfolgt die Einstellung in die Ergebnisricklagen und die Ausschittung der Dividende.

B 5. Finanzlage

Die Finanzlage ist ausgeglichen. Zum Jahresende 2021 hatte die IDEAL flissige Mittel in Héhe von 4.055 T€ (V.
6.256 T€). In der Bilanz nicht ausgewiesene oder vermerkte Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage
von Bedeutung sind, bestehen nicht.

Die Genossenschaft konnte im Geschéftsjahr 2021 ihren Zahlungsverpflichtungen stets nachkommen.

Eine Kreditlinie in Hohe von 2.200 T€ besteht und dient zur Zwischenfinanzierung von Neubauvorhaben und zur Ab-
sicherung von Avalkrediten.

Aufgrund der giinstigen Zinsentwicklung ist derzeit kein erhebliches Risiko bei den Finanzierungen erkennbar.

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschéftstétigkeit ist von 11.859 T€ auf 10.480 T€ gesunken. Die laufende Ge-
schéftstétigkeit in 2021 reicht aus, um den planmé&Bigen Kapitaldienst zu finanzieren.
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B 6. Vermogenslage/Struktur
In der Vermé&gensbilanz werden die kurz- und langfristigen Vermdgensgegensténde und das Kapital nach Fristigkeiten
gegenlbergestellt.

Im Geschéftsjahr 2021 ist das Bilanzvolumen um 4.427 T€ gesunken. Dies ist Uberwiegend begriindet durch die Ver-
ringerung des langfristigen Vermdgens und des Fremdkapitals.

Das langfristige Sachanlagevermdégen ist um 3.479 T€ aufgrund von planmaBigen Abschreibungen gesunken. Das Ei-
genkapital ist im Wesentlichen durch den Jahreslberschuss 2021 auf 46.671 T€ angestiegen. Der Abbau des Fremd-
kapitals in Hohe von 9.186 T€ ist durch die planmé&Bige und auBerplanméBige Tilgung begriindet.

Der Vermdgensaufbau der Genossenschaft ist zum 31. Dezember 2021 hinsichtlich der Fristigkeit der Verm&gens-
und Schuldteile vollstédndig ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen gebundene Vermégen wird durch ausrei-
chend langfristig zur Verfligung stehendes Kapital finanziert.

B 7. Finanzielle Leistungsindikatoren

Nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung wesentlicher finanzwirtschaftlicher Kennzahlen:

2021 2020 Mittel 2020*
Eigenkapital/Bilanzvolumen % 29,4 25,6 40,9
Kapitaldienst/Nettokaltmiete % 40,6 40,8 34,6
Zinsquote Fremdkapitalzinsen/Fremdkapital % 2,5 2,3 2,2
Restbuchwerte der Geb&dude und Grundstlicke €/m?2 521,46 533,26 558,42
Restschulden der Gebdude und Grundstlicke €/m?2 373,72 405,27 333,97
Nettokaltmieten (Soll) von allen WE €/m2 6,02 5,88 5,18
Instandhaltungskostenquote €/m2 25,68 24,49 24,85

* Mittel von Genossenschaften mit mehr als 4.000 Wohneinheiten in Berlin

l 8. Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Entwicklung im Personalbereich

Die IDEAL beschéftigte am 31.12.2021 79 Mitarbeiter (Vj. 82 Mitarbeiter). Die Genossenschaft ist Mitglied des Arbeitge-
berverbandes der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V. In den Wohnbereichen sind Hauswarte und Betriebshandwer-
ker beschéftigt. Die Angestellten sind am Geschéftssitz tatig. Ausbildungen finden fir den Beruf Immobilienkaufmann/
-kauffrau statt. Die Weiterentwicklung der Mitarbeiter wird durch Informationen, Seminare und Teamarbeit geférdert.
Zur Einddmmung der Folgen der COVID-19-Pandemie wurden alle méglichen MaBnahmen zur Kontaktvermeidung
fur die Mitarbeiter im Rahmen einer Aufrechterhaltung des Geschéftsbetriebes eingerdumt. Der Vorstand dankt allen
Mitarbeitern fir ihr Engagement und ihre gute Arbeit.
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Mitgliederwesen

Mitglieder kdnnen in der IDEAL Einzelpersonen, Personengesellschaften sowie juristische Personen des privaten und
offentlichen Rechts werden. Die Mitgliedsaufnahme ist seit dem 01.01.2014 grundséatzlich nur bei Bezug einer Woh-
nung mdglich. Die Zeichnung von weiteren Geschéftsanteilen ist auf maximal 200 Anteile begrenzt.

Mitgliederstruktur

Die Mitgliederstruktur veréndert sich insbesondere durch die Demografie. Im Jahr 2021 haben die Mitglieder ab dem
61. Lebensjahr einen Anteil von 44 %. Dieser Anteil ist gegenlber dem Vorjahr um 2 % gestiegen. Die Zugénge im
Jahr 2021 haben ein Durchschnittsalter von 41,2 Jahren. Dies zeigt das Interesse jingerer Menschen an unserer Ge-
nossenschaft. Das Durchschnittsalter der Mitglieder im Jahr 2021 lag bei 56,2 (Vj. 55,3) Jahren.

Umweltschutz

Mit unseren ModernisierungsmaBnahmen zur Energieeinsparung leisten wir kontinuierlich unseren Beitrag zum Um-
weltschutz. Der fir unsere Hauser genutzte Strom besteht zu 100 % aus regenerativer Energie und wird von den
Stadtwerken Minster geliefert. Der Austausch bzw. die energetische Aufbereitung von Fenstern und die Erneuerung
oder Optimierung der Heizungsanlagen liegen weiterhin im Fokus. So betreiben wir z. B. eine Holzpellet-Heizungsan-
lage genauso wie gasbasierte Warmepumpen gekoppelt mit einer intelligenten Gebaudeleittechnik, die die vorhande-
ne Brennwerttechnik nochmals verbessert.

Mit einer Photovoltaikanlage produzieren wir in der Gropiusstadt seit 2009 110.774 kWh umweltfreundlichen Solar-
strom, der die CO, - Emissionen nachhaltig reduziert und damit eine positive Umweltbilanz erzeugt.

Die Wohnungsbesténde in Buckow und in der Gropiusstadt sind an das Bio-Hackschnitzel-Fernheizwerk Gropius-
stadt angeschlossen, wodurch auch hier die CO, - Emissionen deutlich reduziert werden. Der Neubau in Mariendorf
wird Uber Sonden mit Erdwé&rme und Warmepumpen beheizt. Diese innovative Technik ist ein weiterer Schritt zur
Unabhangigkeit von fossilen Brennstoffen und zur Reduzierung von SchadstoffausstéBen.

Ein weiterer Beitrag ist die Begriinung des Daches im Gewerbe am Britzer Damm. Mit dieser MaBnahme wird die
Erwdrmung dieses Bereichs deutlich reduziert, was der stetig zunehmenden Erwdrmung der Innenstédte entgegen-
wirkt. Einen weiteren Beitrag zur Verringerung fossiler Brennstoffe wird die Heizanlage Uber Abwasserwarmenutzung
unseres Neubaus in der Rathaus- / UllsteinstraBe leisten.

Auf dem Weg zur Klimaneutralitat sind weitere MaBnahmen zur Intensivierung der Bemihungen in Planung.

Insbesondere die Nutzung der Dachflachen fiir die Erzeugung regenerativer Energien stehen in der konkreteren Be-
trachtung.

B 9. Gesamtaussage

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind geordnet.

Die IDEAL erzielt im Geschéftsjahr 2021 erneut eine gute Bilanz mit einem positiven Jahresergebnis. Dieses Ergebnis
liegt im Rahmen der Vorgabe aus der kurz-, mittel- und langfristigen Unternehmensplanung, insbesondere aus der
Finanz- und Liquiditatsplanung sowie der Bau- und Instandhaltungsplanung.

Die Ertragslage ist im Berichtsjahr gepragt von gestiegenen Umsatzerlésen aus Mietsteigerungen im sozialen Woh-
nungsbau und aus Mietanpassungen aus dem Wegfall des Mietendeckels (MietenWoG BIn).
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Die Beschréankungen der Corona-Pandemie haben Auswirkungen auf die geplanten InstandsetzungsmaBnahmen und
auf den Geschéftsbetrieb.

Gestiegene Energiekosten wirken sich auf die Heiz- und Warmwasserkosten, die Materialkosten im Bereich der Bau-
und Instandhaltungskosten sowie den Lebenshaltungskosten aus.

l 10. Risikobericht Uber die Verwendung
von Finanzinstrumenten

Als wesentliche Finanzinstrumente sind neben den in der Bilanz enthaltenen flissigen Mitteln insbesondere Verbind-
lichkeiten gegentber Kreditinstituten zu nennen. Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Alle Kredite (Verbindlichkeiten gegenulber Kreditinstituten) sind dinglich gesichert. Anstehende Prolongationen werden
regelmaBig Uberwacht und Refinanzierungen entsprechend der Zinssituation eingeleitet. Langfristige Kreditvertrage
mit festen Zinsen bzw. Forward-Darlehen zur Sicherung zuklnftiger Konditionen wurden abgeschlossen.

Um mogliche Risiken wie Liquiditdtsengpasse und Zinsdnderungsrisiken frihzeitig zu erkennen, werden die Finanz-
entwicklungen am Markt verfolgt und der zukinftige Bedarf mit kaufménnischer Vorsicht eingeplant.

Bei Veranderungen der langfristigen Kreditmittel wird der Aufsichtsrat ausfiihrlich Gber den Umfang und die Risiken
informiert.

Bl 11. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Prognosebericht

Das Unternehmen erstellt regelmaBig eine 10-Jahres Finanz- und Erfolgsplanung inkl. Instandhaltungs- und Baupla-
nung, die jahrlich um ein Folgejahr erganzt und aktualisiert wird. Der Aufsichtsrat und der Vorstand haben die Planung
fir 2022 beschlossen und die Planungsjahre bis 2031 zur Kenntnis genommen.

Die Modernisierung der Bestande wird weiter auf hohem Niveau wie in den Vorjahren fortgesetzt. Die Planung der
MaBnahmen wird systemisch unterstitzt und berlcksichtigt die Verdnderung des Zustandes der Objekte. Hieraus
resultierend sind die Modernisierungskosten geplant, die auch Preissteigerungsraten berlcksichtigen.

Fiar das Jahr 2021 wurde in Mariendorf, MarkgrafenstraBe 1, die Fertigstellung des Dachgeschossausbaus von 2 Woh-
nungen geplant. Die Baugenehmigung wurde in 2020 erteilt. Die Preissteigerungen im Baugewerbe und vorgenomme-
ne Anderungen in der Planung filhrten zu keinen wirtschaftlich vertretbaren Baukosten. Innerhalb der Umsetzungsfrist
der Baugenehmigung wird eine Realisierung Uberprift.

In Mariendorf wurde 2018 ein Grundstick in der Rathaus- / UllsteinstraBe vom Land Berlin erworben. Die Baugeneh-
migung liegt seit Dezember 2021 vor. Errichtet werden hier 49 Wohnungen und 51 Tiefgaragenplatze. Aufgrund der
derzeitigen Marktlage und der kriegerischen Auseinandersetzungen in der Ukraine ist eine verlassliche Zeitplanung
auBerst schwierig. Zurzeit gehen wir von einer Fertigstellung in 2024 aus.

Weitere Neubauprojekte sind in den Jahren ab 2025 in Lichtenrade geplant.

20.000 19.407
14.800
hd
e 10.000 7078 7683
5.000
O T T T T
2017 2018 2019 2020 2021
Entwicklung Investitionen (Instandhaltung und Aktivierung Herstellungskosten)
Diagramm 6
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Im Bereich der Darlehen wurden in den letzten Jahren Umschuldungen und Prolongationen mit langen Laufzeiten von
bis zu 30 Jahren vorgenommen, die langfristig die aktuell glinstigen Zinsen sichern. Die Darlehen enthalten haufig
hohe Tilgungsraten, dadurch wird die Aufnahme von Darlehen fir neue Modernisierungen in der Zukunft gewéhr-
leistet. Fir die Neubauten sind Fremdfinanzierungen auf neuen Grundstlicken sowie auf belastbaren vorhandenen
Sicherungsobjekten geplant.

Die Verwaltungskosten sind mit Preissteigerungsraten und erwarteten Tariferhéhungen geplant. Aufgrund der Be-
standserhéhung der Verwaltungseinheiten wurden entsprechende Personalaufstockungen vorgesehen.

In dem Diagramm fur die Planungsrechnung sind die Umsatzerldse ohne die Betriebskostenabrechnungen dargestellt.
Entsprechend der Steigerung der Umsatzerldse ist auch die Erhéhung der Instandhaltungskosten erfolgt. Der Jahres-
Uberschuss wurde vor Einstellung in die Ricklagen ausgewiesen. Die Dividendenausschittung ist im Planungszeit-
raum in Hohe von 4 % vorgesehen; in 2022 betrégt sie 883 TE€.

Eine kontinuierliche Verbesserung der Eigenkapitalquote wird weiter angestrebt.

Insgesamt wird fiir 2022 ein Jahrestiberschuss von ca. 3.168 T€ und eine Liquiditat von ca. 3.274 T€ erwartet. Auch
fur die néchsten Jahre rechnen wir nicht mit grundlegend anderen Entwicklungen. Aufgrund der 10-jahrigen Finanz-
planung ist die Zahlungsféhigkeit der Genossenschaft auch zukunftig gesichert.

In 2022 startet die Umsetzung der Grundsteuerreform: Ab dem 01.07.2022 werden die Grundsteuerwerte neu fest-
gestellt. Ein héheres Steueraufkommen soll damit nicht verbunden sein. Die neue Grundsteuer soll ab dem 1. Januar
2025 gelten.

Risikomanagement
Die Entwicklung der Genossenschaft wird stetig Gberwacht und bei Veradnderungen wird kurzfristig reagiert.

Das Risikomanagement erfolgt mit der Beurteilung der Finanz- und Erfolgsplédne. Gemeinsam mit dem Aufsichtsrat
werden die regelméaBigen Quartalsberichte und die jéhrlich fortzuschreibende 10-Jahresplanung ausflhrlich bespro-
chen und die weitere Entwicklung geplant. Die Festlegung der zuklnftigen MaBnahmen erfolgt aufgrund der Fort-
schreibung des baulichen Zustandes der Besténde. Die Uberwachung der InstandhaltungsmaBnahmen, der Leerstén-
de, der Entwicklung der Mietforderungen sowie der Liquiditét erfolgt monatlich.

Zur Ermittlung und Uberwachung der technischen Risiken und des Gefahrdungspotenzials der Bestinde erfolgt eine
regelmaBige und protokollierte Uberpriifung der Verkehrssicherheit vor Ort. Mit der Software QVS werden festgestellte
Schwachstellen oder Méngel dokumentiert sowie entsprechend ihrer Dringlichkeit ausgewertet und beseitigt. Damit
wird weitestgehend vermieden, dass Dritte an oder in unseren Objekten zu Schaden kommen.

Zur Sicherung des Datenschutzes sind externe Datenschutz- und IT-Sicherheitsberater mit der laufenden Betreuung
beauftragt. Die Hilfen und Handlungsempfehlungen flieBen in das Tagesgeschéft ein.

Durch das bestehende System konnen alle relevanten Risiken friihzeitig erkannt und entsprechende GegenmaBnah-
men eingeleitet werden.

Chancen und Risiken

Die Unternehmensstrategien werden jahrlich in Sitzungen mit dem Aufsichtsrat und dem Vorstand an die Geschéfts-
entwicklungen angepasst. Die Neubauvorhaben sind flr die néchsten Jahre als VerdichtungsmaBnahmen auf eigenen
Grundsticken vorgesehen. Der Ankauf von Grundstiicken wird weiterverfolgt, jedoch als schwierig und kostenintensiv
beurteilt.

Planung in T€ 2022 2023 2024 2025 2026

Umsatzerlése 21.851 22.481 23.138 23.434 23.439

Instandhaltung -7.933 -8.098 -8.327 -8.463 -8.482

Restlicher Aufwand -10.750 -11.174 -11.595 -12.147 -12.493

Plan Jahresiberschuss 3.168 3.209 3.216 2.824 2.464

Plan Neubau AHK 8.270 7.846 0 3.800 12.000
Tabelle 7



Als oberstes Unternehmensziel wird die Versorgung der Mitglieder mit bezahlbarem Wohnraum weiterverfolgt. Die
Erhéhungen der Sollmieten erfolgen wieder moderat, da das am 23.02.2020 in Kraft getretene MietenWoG Bin — der
»Berliner Mietendeckel” am 15.04.2021 vom Bundesverfassungsgericht fir unvereinbar mit dem Grundgesetz und
damit flr nichtig erklart wurde.

In unseren von ca. 1960 bis 1980 gebauten Neubauwohnungen werden teilweise die damals Ublichen Vinylbodenplat-
ten mit asbesthaltigem Kleber mit hohen Kosten beseitigt, sofern Beschadigungen vorliegen.

Dem Zinsanderungsrisiko wird durch rechtzeitige Prolongationen entgegengewirkt. Zur Risikostreuung unterhélt die
Genossenschaft zu drei Kreditinstituten Geschéftsbeziehungen. Die Finanzlage der Genossenschaft wird bei den
Finanzierungen von Neubauvorhaben mitberiicksichtigt. Aufgrund der stabilen wirtschaftlichen Lage der IDEAL wirkt
sich das Rating der Banken positiv auf die Kreditkonditionen aus. Die Bundesbank bestétigt seit Jahren die Noten-
bankfahigkeit.

Der Versicherungsumfang der IDEAL wird mit dem beauftragten Makler jahrlich besprochen und entsprechend den
Verénderungen angepasst.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch fiir uns hat die Pandemie zu deut-
lichen Einschnitten im sozialen und wirtschaftlichen Leben geflihrt. Wir werden die MaBnahmen der Bundesregierung
zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht umsetzen. Wir
setzen auf rechtzeitige Kommunikation und Zusammenarbeit mit unseren Mitgliedern, die in eine Schieflage geraten
sind, um Mietausfalle und Wohnungsverlust abzuwenden. Die pandemiebedingten Einschrédnkungen und der wirt-
schaftliche Stillstand haben eine Verzégerung der geplanten Mieteinnahmen und einen Anstieg der Mietausfélle zur
Folge. Auf eine periodische Einschrankung des Geschéftsverlaufes sind wir eingestellt.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Mit der Anpassung der Vorauszah-
lungen der warmen Betriebskosten, haben wir fir unsere Mitglieder eine Planungssicherheit geschaffen. Sollte dieser
Trend anhalten oder sich gar durch den Ukraine-Krieg verstérken, kénnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit
einzelner Mitglieder Ubersteigen, woraus Erl¢sausfalle resultieren kdnnen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen bei der Energieversorgung fuhren. Dies beinhaltet das
Risiko, dass wir unseren vertraglichen Verpflichtungen zur Versorgung unserer Mitglieder mit Heizwarme und Warm-
wasser nicht in ausreichendem MaBe nachkommen kdnnten.

Daruber hinaus sind verschlechterte Finanzierungsbedingungen fiir die Zukunft nicht ausgeschlossen, was Einfluss
auf unsere Investitionstéatigkeit haben kann. Ferner besteht das Risiko von Lieferengpassen und Preissteigerungen bei
verschiedenen Baumaterialien mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich
Neubau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzégerungen
und der Unwirtschaftlichkeit von geplanten MaBnahmen kommen.

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

Der Beschlussentwurf zur Erarbeitung eines Gesetzentwurfs durch den Senat zur Vergesellschaftung der Wohnungs-
bestédnde groBer Wohnungsunternehmen wurde durch den Volksentscheid im September 2021 angenommen. Die
hierflir eingesetzte Expertenkommission soll eine entsprechende Handlungsempfehlung fiir den Berliner Senat im
Laufe des Jahres 2022 erarbeiten.

Nach den derzeitigen Formulierungen wére die IDEAL hiervon nicht ausgenommen. In jedem Fall bleibt jedoch die
juristische Klarung abzuwarten, um ggf. weitere MaBnahmen zu ergreifen.

29,5 =2 . .
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Risikolage

Aus der laufenden Geschéftstatigkeit sind gegenwartig keine erheblichen Risiken zu erkennen, die einen wesentlichen
Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage oder sogar auf den Bestand der Genossenschaft haben kénnten.

Die finanzielle Entwicklung des Unternehmens wird weiterhin positiv beurteilt; eine Gefahrdung ist zurzeit nicht zu
beflrchten.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die wirtschaftliche Entwicklung unseres Unternehmens
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht verléasslich méglich. Diese hdngen von dem Ausmafi
und der Dauer des Krieges und die darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer
negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Berlin, 17. Mai 2022

Der Vorstand

Michael Abraham Kathleen Besténdig Thomas Andresen Thomas Blesing

4.000
3.168 5 gog 3.209 3 104 3.216 3.108 5804 2.912
3.000 +— : 5157 2.733—
bt
< 2.000 +—
1.000 +—
0 T T
2022 2023 2024 2025 2026
Plan Jahresiiberschuss B Pian Bilanzgewinn
Diagramm 9



M Bericht des Aufsichtsrates

Das Geschéftsjahr 2021 war flr die Baugenossenschaft IDEAL eG ein durch die Corona-Pandemie geprégtes Jahr.
Die Entwicklung des Geschéftsverlaufs entsprach den Unternehmenszielen. Fir die Mitglieder und das Unternehmen
wurden MaBnahmen geplant, deren Umsetzung auch in Zeiten schwieriger Verdnderungen sinnvoll sind.

Im Geschéftsjahr 2021 hat der Aufsichtsrat den Vorstand beraten und Uberwacht. In getrennten und mit dem Vor-
stand gemeinsamen Sitzungen wurden Informationen ausgetauscht und anstehende Herausforderungen erértert. Die
erforderlichen Empfehlungen und Beschllisse wurden gefasst. Der Aufsichtsrat hat alle Gbrigen ihm durch Gesetz
und Satzung zugewiesenen Aufgaben wahrgenommen. Der Aufsichtsrat hat sich neben den laufenden Aufgaben mit
den InstandhaltungsmaBnahmen, den Quartalsberichten, der Planung, den Mieterhdhungen und der Umsetzung der
strategischen Ausrichtung der IDEAL befasst.

Das Berichtswesen ist aussagekréaftig und zeigt die wesentliche Entwicklung der Genossenschaft. Der Aufsichtsrat hat
sich Uber die Entwicklung von einzelnen Vorgéngen nach Anforderung und Uber den Stand der Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen informieren lassen. Im Jahr 2021 fand eine unvermutete Kassenpriifung ohne Beanstan-
dung statt. Das Rechnungswesen wird ordnungsgeman gefiihrt.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat besprechen regelmaBig die aktuellen Entwicklungen in der IDEAL. Vorstand und
Aufsichtsrat haben das Ziel, sozialvertragliche Mieten dauerhaft zu sichern. Das Neubauvorhaben in Mariendorf erhielt
zum Jahresende die Baugenehmigung. Die Genossenschaft wechselte im Jahre 2021 ihre Unternehmenssoftware
was zu leichten Veranderungen fihrte.

Der Workshop mit Vorstand und Aufsichtsrat, zur Diskussion der strategischen Ausrichtung konnte coronabedingt
nicht stattfinden und wurde in das Jahr 2022 verschoben. Der vorherige Workshop fand im Februar 2020 statt. Die
daraus abgeleiteten Ausrichtungen und MaBnahmen werden weiterverfolgt. Der Verein ,,Die IDEALISTEN e.V.“ hat die
Auflésung beschlossen und befindet sich im Liquidationsjahr. Das soziale Engagement der IDEAL wird unveréndert
auf dem bestehenden hohen Niveau beibehalten. Dies spiegelt sich in der guten Sozialbetreuung unserer Mitglieder
und den Angeboten in den Treffs wider.

Ein weiteres Jahr beeinflussen die Auswirkungen der Corona-Pandemie und die damit verbundenen Einschrankungen
den Geschéftsbetrieb der IDEAL. Vorstand und Aufsichtsrat danken gerade in dieser beschwerlichen Zeit den Vertre-
tern fUr die geleistete Arbeit und luden die im Fruhjahr neu gewahlten Vertreter zu einem Ausflug im Kiez Britz ein. Im
Herbst konnte den Vertretern ein Seminar Uber die Rechte und Pflichten des Gremiums angeboten werden, welches
rege genutzt wurde.

Die Prufung des Jahresabschlusses 2021 erfolgte in der Zeit vom 29.03. bis 27.04.2022. Der Aufsichtsrat hat den
Jahresabschluss 2021 mit dem Anhang und dem Lagebericht geprtft und gebilligt. Der Aufsichtsrat spricht dem
Vorstand und den Mitarbeitern fur die im Geschaftsjahr 2021 geleistete Arbeit Dank und Anerkennung aus. Die unten
angeflihrten Empfehlungen wurden vom Aufsichtsrat flr die Vertreterversammlung beschlossen.

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Dirk Bork

Beschliisse der Vertreterversammliung:

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung den Vorstand zu entlasten und aus dem Bilanzgewinn 2021
die Ausschuittung einer 4-prozentigen Dividende und den verbleibenden Bilanzgewinn als Vortrag auf das neue Ge-
schéftsjahr zu beschlieBen. Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Beschluss zur Annahme des Prif-
berichtes des Verbandes flir das Geschéaftsjahr 2021 zu treffen. Das Ergebnis der gesetzlichen Prifung ist ohne
Beanstandungen. TurnusgemaB erfolgt die Neuwahl von vier Mitgliedern des Aufsichtsrates. Folgende Mitglieder des
Aufsichtsrates scheiden 2022 aus; ihre Wiederwahl ist zuléssig: Ralf Steckert, Alexander Adamczyk, Jochen Behrendt
und Barbara Westphal.
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¥ Bilanz zum 31. Dezember 2021

14

Aktiva

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermégensgegenstande

1. entgeltlich erworbene Rechte und Lizenzen

2. geleistete Anzahlungen

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten

Maschinen

I

6. Bauvorbereitungskosten

Ill. Finanzanlagen
1. Beteiligungen

2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermoégen
B. Umlaufvermoégen

I. Andere Vorrate

Grundstlicke ohne Bauten

1.

Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

1.

Forderungen aus Vermietung

Grundstlicke mit Geschaftsbauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

2. Sonstige Vermdgensgegensténde

I1l. Fliissige Mittel

Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermégen

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten

Bilanzsumme Aktiva

606.954,00
0,00

139.351.355,71
10.637.034,77

Geschiftsjahr
€

606.954,00

Vorjahr
€

16.349,00

222.150,27

143.532.161,17
10.761.432,71

824.261,38 824.261,38
16.863,00 23.051,00
285.174,68 316.732,00
1.735.794,70 152.850.484,24 871.800,13
31.131,25 31.131,25
728,00 31.859,25 728,00
153.489.297,49 156.599.796,91
9.548.174,44 9.057.816,33
196.024,88 9.744.199,32 109.821,98
135.577,20 71.207,59
706.397,09 841.974,29 300.351,47
4.055.018,01 6.255.772,86
14.641.191,62 15.794.970,23
3.333,33 23.333,33
168.133.822,44 172.418.100,47
200.000
159.935 156.600 153.489
150.000 +— H
w
= 100.000 +—— H
£
50.000 +——— H
13.797 14.645
0 : [

Anlagevermdgen

2019 2020

Umlaufvermégen/RAP

B 2021

Diagramm 10



¥ Bilanz zum 31. Dezember 2021

Passiva

A. Eigenkapital
. Geschéaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen
Ruicksténdige féllige Einzahlungen

auf Geschéftsanteile
Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahresliberschuss eingestellt

2. Bauerneuerungsriicklage

3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresliberschuss eingestellt
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt

Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag
2. Jahreslberschuss

3. Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital
B. Rickstellungen

1. Steuerriickstellungen
2. Sonstige Rickstellungen

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenliber
Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern

Bilanzsumme Passiva

163.255,65
22.487.686,38
144.180,00

(22.573,62)

5.488.602,08
(398.528,61)
63.080,08
15.971.611,63
(1.594.114,43)
(1.284.360,23)

1.500.000,00
3.985.286,08
1.992.643,04

153.500,00
576.500,00

108.737.999,86
9.200.278,59
172.642,94

1.274.454,21

207.387,98
(178,10)

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €

197.911,09
20.814.127,96
108.720,00

22.795.122,03 (23.392,04)

5.090.073,47
(416.320,56)
63.080,08
13.093.136,97
(1.665.282,24)

21.523.293,79 (456.468,99)

1.500.000,00
4.163.205,60

3.492.643,04 2.081.602,80

47.811.058,86 42.948.652,37

89.000,00

730.000,00 711.000,00

117.922.427,48
9.223.726,55
145.588,02

1.208.862,92

168.843,13

119.592.763,58 (1,49)

150.000 134.983 129 469
120.323

100.000 H
w
-
£ 47.811

50.000 - 38.748—42.949 =
0 T
Eigenkapital Rickstellungen/Verbindlichkeiten
2019 2020 B 2021
Diagramm 11

168.133.822,44 172.418.100,47
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B Gewinn- und Verlustrechnung

fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

16

2. Veréanderung des Bestandes an unfertigen Leistungen

. Umsatzerlése

a. aus der Hausbewirtschaftung

b. aus anderen Lieferungen und Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen fir Hausbewirtschaftung

13.
14.
15.

16.
17.
18.

19.

a. Betriebskosten
b. Instandhaltungskosten

c. Sonstige Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a. Lohne und Gehalter

b. Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fir Altersversorgung

. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstéande und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
. Ertrége aus Finanzanlagen

10.
11.
12.

Sonstige Zinsen und &ghnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen in gesetzliche Riicklagen

Einstellungen in andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

in TE

4.500

3.000

1.500

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
30.926.542,60 30.560.407,25
294.348,22 31.220.890,82 329.973,97
490.358,11 10.414,44
1.273.108,48 465.354,93
7.488.160,96 6.906.950,81
7.277.434,64 6.729.615,92
27.569,12 14.793.164,72 28.518,00
18.191.192,69 17.701.065,86
3.256.275,57 3.228.986,20
707.881,02 805.570,15
(147.623,25) 3.964.156,59 (146.691,96)
4.686.993,56 4.592.778,88
1.557.880,20 875.265,76
12,74 12,74
504,30 3.385,41
2.781.524,30 2.800.904,75
64.686,73 89.420,94
5.136.468,35 5.311.537,33
1.151.182,27 1.148.331,73
3.985.286,08 4.163.205,60
1.500.000,00 1.500.000,00
398.528,61 416.320,56
1.594.114,43 1.992.643,04 1.665.282,24
3.492.643,04 3.581.602,80
2 2.382
1.299
T T T
2017 2018 2019 2020 2021
Entwicklung Jahresiiberschuss
Diagramm 12



Anhang zum Jahresabschluss
H A. Aligemeine Angaben

Die Baugenossenschaft IDEAL eG hat ihren Sitz in Berlin und ist eingetragen im Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Berlin-Charlottenburg unter der Nummer 94 GnR 106 B.

Der Jahresabschluss wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Die
Wertansétze der Bilanz zum 31. Dezember 2020 wurden unverandert ibernommen. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung nach dem fir Wohnungsunternehmen vorgeschriebenen Formblatt wurde beachtet. Fir
die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

l B. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermégensgegenstiande und das Sachanlagevermdgen werden zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten abzuglich planmaBiger Abschreibungen angesetzt. Immaterielle Anlagen werden
linear Uber vier Jahre abgeschrieben.

Das Sachanlagevermégen wird entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer im Wesentlichen zwischen 50
und 80 Jahren abgeschrieben. Die Abschreibungen auf Modernisierungskosten erfolgen entsprechend der Restnut-
zungsdauer. Bei bereits abgeschriebenen Wohnbauten erfolgt die Abschreibung auf Modernisierungskosten geman
den gesetzlichen Vorschriften Uber eine Nutzungsdauer von 40 Jahren. Bei Geschéfts- und anderen Bauten erfolgt die
Abschreibung Uber 55 Jahre. Tiefgaragen werden Uber 25 Jahre abgeschrieben. AuBenanlagen werden Uber 17 Jahre
und Betriebsvorrichtungen Uber 20 Jahre abgeschrieben.

Maschinen und Gegenstande der Betriebs- und Geschéaftsausstattung werden bei Anschaffungskosten von mehr
als 250 € bis 1.000 € netto als Sammelposten Uber 5 Jahre abgeschrieben. Die Wirtschaftsglter mit Anschaffungs-
kosten von mehr als 1.000 € netto werden nach den AfA-Tabellen fur allgemein verwendbare Wirtschaftsglter abge-
schrieben. Digitale Wirtschaftsglter werden innerhalb eines Jahres abgeschrieben.

Die Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten bzw. niedrigeren beizulegenden Werten bewertet.
Die anderen Vorrate werden zu Einstandspreisen bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegensténde sind grundsétzlich mit Nominalwerten angesetzt. Ausfall-
risiken wurden, soweit erforderlich, durch Wertberichtigungen beriicksichtigt.

Geldbeschaffungskosten, fiir deren Abgrenzung ein Wahlrecht gemaB § 250 Abs. 3 HGB besteht, sind angesetzt
und werden entsprechend der Zinsfestschreibungsfrist der jeweiligen Darlehen planmaBig abgeschrieben.

Die Riickstellungen werden nach verninftiger kaufménnischer Beurteilung bewertet. Zukinftige Kosten- und Preis-
steigerungen wurden einbezogen.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag angesetzt.

21.523
20.000 18.246
VG 15.708
15.000 13.290 .
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B C. Erlauterungen zur Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung

Die Beteiligung betrifft die GbR Fernheizwerk Gropiusstadt, die das Leitungsnetz fir die Warmeversorgung der Gro-
piusstadt verwaltet.

Andere Finanzanlagen betreffen die Beteiligung an der Berliner Volksbank eG.

In den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete umlageféhige Betriebskosten enthalten, die um die Leer-
standsanteile bereinigt wurden.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten keine Betrage groBeren Umfangs, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Forderungen mit einer Laufzeit Gber 1 Jahr bestehen in Hohe von 4 T€.

Die sonstigen Vermégensgegenstande enthalten im Wesentlichen Forderungen an Versorger sowie Forderungen
gegenuber Versicherungen aus der Schadensregulierung.

Forderungen, die einen groBeren Umfang haben und die rechtlich erst nach dem Bilanzstichtag entstanden sind,
bestehen nicht.

Die Geldbeschaffungskosten werden nach den Laufzeiten der Darlehen abgeschrieben und beinhalten einmalige
Verwaltungskostenbeitrdge sowie Disagien aus Darlehensausreichungen.

Eine Pflicht zum Ansatz von latenten Steuern nach § 274 HGB ergab sich im Geschaftsjahr nicht.
Der Gewinnvortrag aus 2020 in Héhe von 1.500 T€ ist im Bilanzgewinn 2021 enthalten.

Die sonstigen Riickstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken und sind in Héhe des nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrages angesetzt. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit dem der Restlaufzeit entsprechenden Marktzins der vergangenen sieben Jahre (von
der Deutschen Bundesbank verdffentlicht) abgezinst (8,9 T€ Zinsaufwand).

Die Steuerriickstellung wurde fir zu erwartende Kdrperschaftssteuer, Solidaritdtszuschlag und Gewerbesteuer ge-
bildet.

in T€ 2021 2020 Abw.
Ausstehende Rechnungen 328 167 161
Unterlassene Instandhaltung 0 305 -305
Andere Rickstellungen 248 239 9
Sonstige Riickstellungen 576 711 -135
Steuerriickstellungen 154 89 65

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten verringerten sich durch die planmaBigen Tilgungen. Die Restlauf-
zeiten der Verbindlichkeiten sind aus dem Verbindlichkeitenspiegel zu ersehen.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte oder &hnlichen Rechte sind im
Verbindlichkeitenspiegel dargestellt. In den Verbindlichkeiten gegeniliber Kreditinstituten sind Aufwendungsdarlehen
in Hohe von 1.023 T€ enthalten, flr die noch kein Kapitaldienst zurtickgefuhrt wird.
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Entwicklung Forderungen aus Vermietung
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Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrdge gréBeren Umfangs, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremden Ertrdge und Aufwendun-
gen und keine Ertrage und Aufwendungen von auBergewdhnlicher GréBenordnung und Bedeutung enthalten.

B D. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

In der Bilanz zum 31.12.2021 sind alle Verpflichtungen ausgewiesen, die fir die Beurteilung der Finanzlage von Be-
deutung sind.

Fir das Neubauvorhaben in Mariendorf Rathaus-/UllsteinstraBe besteht eine Zahlungsbirgschaft und Avalkredit in
Hohe von 298,5 T€.

Nicht in der Bilanz enthaltenes Treuhandvermégen besteht fiir ein Mietkautionskonto mit einem Guthaben zum
31.12.2021 in H6he von 10,8 T€ (Vj. 10,8 T¥€).

Mitarbeiter der Genossenschaft

Im Geschaftsjahr 2021 waren durchschnittlich 75,2 Mitarbeiter (ohne Vorstande) beschéftigt davon 55,3 Mitarbeiter in
Vollzeit und 17,9 in Teilzeit sowie 2,0 Auszubildende.

Mitgliederbewegung

Das Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder ist aufgrund der Aufnahme von weiteren Mitgliedern und der
Zeichnung weiterer Anteile hdher als im Vorjahr.

Anzahl Mitglieder 2021 2020 Abw.
Mitgliederbestand am 01.01. 7.958 7.925 33
Zugang 325 255 70
Abgang 224 222 2
Mitgliederbestand am 31.12. 8.059 7.958 101
Anteilbestand am 31.12. 125.057 115.764 9.293

Die Haftungssumme der Mitglieder gegenliber der Genossenschaft aus gezeichneten Anteilen ist entsprechend ge-
stiegen. Ferner besteht je Mitglied eine Nachschusspflicht von 450 €.

in T€ 2021 2020 Abw.
Geschaftsguthaben der verbl. Mitglieder 22.488 20.814 1.674
Mitglieder Haftsumme 22.510 20.838 1.672
Mitglieder Nachschusspflicht 3.627 3.581 46
1.000
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Zustandiger Prifungsverband

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

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dirk Bork Vorsitzender des Aufsichtsrates

Ralf Steckert Stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates
Miro Goepel Schriftfihrer

Alexander Adamczyk Stellv. Schriftflhrer

Jochen Behrendt
Michael Feldner
Daniela Goepel
Bernd Krajan

Ingo Kruse

Tim Walther
Barbara Westphal
Hans-Georg Lamm
Safia Faustmann

Mitglieder des Vorstandes

Michael Abraham hauptamtlich

Kathleen Besténdig hauptamtlich

Thomas Andresen ehrenamtlich

Thomas Blesing ehrenamtlich
Aufsichtsrat der IDEAL:

(vinr) Safia Faustmann, Barbara Westphal,
Daniela Goepel, Michael Feldner, Ingo Kruse,
Bernd Krajan, Tim Walther,

Alexander Adamczyk, Dirk Bork,

Jochen Behrendt, Ralf Steckert und Miro Goepel

Wahl/Wiederwabhil:

bis
ab

24.06.2021
20.06.2019
24.06.2021
20.06.2019
20.06.2019
24.09.2020
24.09.2020
24.06.2021
24.09.2020
24.09.2020
20.06.2019
24.06.2021
24.06.2021




Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fihrt seit seinem Beginn am 24. Februar 2022 zu wachsenden gesellschaft-
lichen Herausforderungen und wirtschaftlichen Einschrédnkungen mit entsprechenden Folgen fur Deutschland. Diese
Folgen kdnnen sich auch schon kurzfristig negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Baugenossen-
schaft z. B. in Gestalt von Mietausfillen, nachteiligen Anderungen auf den Kapitalmérkten (Kreditversorgung durch
Banken), gestiegenen Einkaufspreisen fur Energietrager, der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse bei ver-
schiedenen Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen niederschlagen.

Angaben zum tatséchlichen Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Jahresabschlusses nicht verlasslich méglich.
Gewinnverwendungsvorschlag
Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor:
den Bilanzgewinn 2021von insgesamt 3.492.643,04 €
wie folgt zu verwenden:

— Ausschittung einer Dividende von 4 %

auf die Geschaftsguthaben per 01.01.2021 in Héhe von 832.334,72 €
— Einstellungen in Andere Ergebnisriicklagen 1.160.308,32 €
— Vortrag auf das neue Geschéftsjahr 2022 in Hohe von 1.500.000,00 €

Berlin, 17. Mai 2022

Der Vorstand
Michael Abraham Kathleen Besténdig Thomas Andresen Thomas Blesing
5.000
3.582 3.493
w 2.767 2.691
= 2500 2.193
=
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Entwicklung Bilanzgewinn
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Anlagenspiegel

I. Immaterielle Vermégens-
gegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen und

ahnliche Rechte

Geleistete Anzahlungen

Il. Sachanlagen

Grundstlicke mit Wohnbauten

Grundstlicke mit Geschéftsbauten

Grundstlicke ohne Bauten

Maschinen

Betriebs- u. Geschaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Ill. Finanzanlagen
Beteiligungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Verbindlichkeitenspiegel Geschaftsjahr

gegenuber Kreditinstituten

aus erhaltenen Anzahlungen
aus Vermietung

aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten
Stand am 31.12.2021

Anschaffungs-
" " Anschaffungs- bzw.
bzw. Herstellungs- Zugédnge Abgange Umbuchungen
Herstellungskosten
kosten
01.01.2021 31.12.2021
€ € €
527.120,59 434.149,98 0,00 222.150,27 1.183.420,84
222.150,27 0,00 0,00 -222.150,27 0,00
246.172.812,75 15.600,54 0,00 0,00 246.188.413,29
20.538.378,93 191.601,99 0,00 0,00 20.729.980,92
824.261,38 0,00 0,00 0,00 824.261,38
139.512,15 0,00 2.642,67 0,00 136.869,48
1.180.927,41 99.469,06 105.419,93 0,00 1.174.976,54
871.800,13 863.994,57 0,00 0,00 1.735.794,70
31.131,25 0,00 0,00 0,00 31.131,25
728,00 0,00 0,00 0,00 728,00
270.508.822,86 1.604.816,14 108.062,60 0,00 272.005.576,40
Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit von grundpfandrecht-
unter 1 Jahr 1-5Jahre  iiber 5 Jahre et
€ € € € €
108.737.999,86 6.217.290,59 25.402.426,94 77.118.282,33 108.737.999,86
9.200.278,59 9.200.278,59
172.642,94 172.642,94
1.274.454,21 960.443,54 314.010,67
207.387,98 207.387,98
119.592.763,58 16.758.043,64 25.716.437,61 77.118.282,33 108.737.999,86
5.000 4518 4.593 4.687 ——
3.937 R
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e 2.500
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Anlagenspiegel

Abschreibungen

Auf Abgéange

Kumu-llerte des Geschifts- entfallene Kumu.llerte Buchwert Buchwert
Abschreibungen X . Abschreibungen
jahres Abschreibungen
01.01.2021 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
€ € € € € €
16.349,00
510.771,59 65.695,25 0,00 576.466,84 606.954,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 222.150,27
102.640.651,58 4.196.406,00 0,00 106.837.057,58 139.351.355,71 143.532.161,17
9.776.946,22 315.999,93 0,00 10.092.946,15 10.637.034,77 10.761.432,71
0,00 0,00 0,00 0,00 824.261,38 824.261,38
116.461,15 6.188,00 2.642,67 120.006,48 16.863,00 23.051,00
864.195,41 102.704,38 77.097,93 889.801,86 285.174,68 316.732,00
0,00 0,00 0,00 0,00 1.735.794,70 871.800,13
0,00 0,00 0,00 0,00 31.131,25 31.131,25
0,00 0,00 0,00 0,00 728,00 728,00
113.909.025,95 4.686.993,56 79.740,60 118.516.278,91 153.489.297,49 156.599.796,91
Verbindlichkeitenspiegel Vorjahr
Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit von grundpfandrecht-
unter 1 Jahr 1-5Jahre  iiber 5 Jahre Jeth el
€ € € € €
gegenlber Kreditinstituten 117.922.427,48 6.239.411,39 25.865.410,03 85.817.606,06 117.922.427,48
aus erhaltenen Anzahlungen 9.223.726,55 9.223.726,55
aus Vermietung 145.588,02 145.588,02
aus Lieferungen und Leistungen 1.208.862,92 858.110,71 350.752,21
Sonstige Verbindlichkeiten 168.843,13 168.843,13
Stand am 31.12.2020 128.669.448,10 16.635.679,80 26.216.162,24  85.817.606,06 117.922.427,48
15.000
11.830
10.000 8.457
w
-
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B Balkonsanierung Britz B Fassadensanierung Britz

B Erneuerung Ziegeldach Pintschallee 12

F

B Sauna Lichtenrade B Sauna Fritz-Erler-Allee




B Millplatz Einhausung Rungiusstr. 83

B Hockergymnastik Haus Brandenburg

B Hauseingangstreppen
RungiusstraBe 91 a-h

25
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