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Die Forderung der Mitglieder durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung steht im Mittelpunkt unseres Handelns.

Wir arbeiten dabei intensiv daran, unsere Wohnungen und Grundstiicke
moglichst 6kologisch, 6konomisch und sozial nachhaltig zu bewirtschaften.

OPTIMIERUNG DER FERNWARMESTATIONEN

99,1 % unserer Wohnungen werden mit Fernwarme der Vattenfall Warme Berlin AG versorgt,
die umweltfreundlich durch Kraft-Warme-Kopplung erzeugt wird. Der Einsatz von Brennstoffen und
anderen Ressourcen wird auf diese Weise auf ein MindestmaB reduziert.

Wie von der Vattenfall Warme Berlin AG zertifiziert, konnten im Jahr 2021 durch den Bezug

von 54.097 MWh Fernwarme Klassik 4.301 t CO,-Emissionen gegeniber einer konventionellen
Energieerzeugung mittels Gas-Niedertemperaturkessel eingespart werden. Fiir 2022 wird ein
ahnlicher Wert erwartet.

Die Fernwarmestationen wurden weiter optimiert. Die AuBentemperatursensoren fiir die Regulierung
und Einschaltung der Heizungsanlagen sowie der Zeitraum der Nachtabsenkung wurden angepasst.
Dadurch kommt es zur Einsparung von Fernwarme und somit einer Senkung der CO,-Emissionen.

Unsere CO,-Einsparungen sind auf die gute Warmedammung unserer Wohnbauten im Rahmen der
Modernisierung in den 90er Jahren und aufgrund eines bewussten Verbrauchsverhaltens seitens der
Mitglieder und Mieter zuriickzufiihren.

Uber Méglichkeiten, Energie einzusparen, informieren wir unsere Mitglieder und Mieter iiber die
WGLi-Umschau, die Homepage und unsere Flyer.

MIT SYSTEM UNSERE OKOSYSTEME VERBESSERN

Mit der Gestaltung von insekten- und bienenfreundlichen
Vegetationsflachen verbessern wir unsere Okosysteme

bzw. sorgen fiir den Erhalt der niitzlichen Insekten, z. B. durch
die Aussaat von gebietsheimischen Wildpflanzen.

Umsetzungsbeispiele sind in der LincolnstraBe, in der
WonnichstraBe und in der Hohenschonhauser Stral3e
zu finden.

Fir die Vorgartengestaltung und damit fiir die
Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes
verwenden wir pflegeleichte, den Umwelteinfliissen
standhaltende und dem stadtischen Charakter
entsprechende Bepflanzungen.
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GEMEINSAME STELLUNGNAHME
VON AUFSICHTSRAT UND VORSTAND

zum

.Bericht Uber die Prifung der
WGLi Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg eG
unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2022"
des BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
vom 7. Mdrz 2023

Der BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. - Priifungsverband -
fahrte gemal § 53 Genossenschaftsgesetz die Pflichtpriifung zur Feststellung der wirtschaft-
lichen Verhaltnisse und zur OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung der Wohnungsgenos-
senschaft im Zeitraum vom 20. Februar bis zum 7. Mé&rz 2023 durch.

Die Priifung erfolgte nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer
(DIW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung, unter Ein-
beziehung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2022, des Lageberichtes, der Buchfih-
rung, der innerbetrieblichen Kostenrechnung, der Planungsrechnungen, der Mitgliederliste
und der Vertrage sowie der Unterlagen und Auskinfte des Vorstandes.
Schwerpunkte der diesjéhrigen Priifung waren:

- das Anlagevermdgen/Baukosten,

- das Risikomanagementsystem und

- der Umgang mit den Gesetzen/Verordnungen zu Energieeinsparungen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates, der Vorstand und die Vertreter des Prifungsverbandes
haben am 8. Mai 2023 das Ergebnis der Prifung beraten.
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In dieser gemeinsamen Beratung von Aufsichtsrat und Vorstand (§ 58 Abs. 4 GenG) wurde
folgende gemeinsame Stellungnahme zum Ergebnis der Jahresabschlussprifung erarbeitet:

1.

Die OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung wird bestatigt.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war jederzeit gesichert. Auch aus der Fort-
schreibung der Geschaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowie die Risiken und Chancen der kinftigen
Entwicklung wurden im Lagebericht umfassend dargestellt und analysiert.

Der Vermogensaufbau der WGLI ist zum 31. Dezember 2022 hinsichtlich der Fristigkeit
von Vermoégens- und Schuldteilen ausgeglichen.

Das Geschaftsjahr 2022 schliet mit einer Handelsbilanzsumme in Héhe von 306,1 Mio. €
ab und hat sich gegentber dem Vorjahr (304,3 Mio. €) leicht erhoht. PlanmaBige Til-
gungsleistungen werden anndhernd durch das positive Jahresergebnis und den Zufluss
von Kreditmitteln ausgeglichen.

Die Eigenkapitalquote 2022 betragt, bezogen auf die Handelsbilanzsumme, 46,8 %
(2021: 44,0 %) und, bezogen auf die Vermogenslage, 49,6 % (2021: 46,3 %). Die Eigen-
kapitalquote hat sich durch den Jahrestberschuss und den Anstieg der Geschaftsgut-
haben erhoht.

Der Jahrestberschuss 2022 betragt 9.047,6 T€. Er wurde mit Aufstellung des Jahresab-
schlusses gemal3 § 39 Abs. 3 und § 28 lit. j) der Satzung in voller Hohe in die anderen
Ergebnisriicklagen eingestellt.

Vom Priifungsverband wurde der WGLI ein uneingeschrankter Bestdtigungsvermerk erteilt.

Im Ergebnis der gemeinsamen Auswertung der Priifung stimmten Aufsichtsrat und Vorstand
dem Prufungsergebnis zum Jahresabschluss 2022 zu.

Berlin, 8. Mai 2023
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Frank Roelle Thomas Kleindienst Monika Thiele
Vorsitzender des Aufsichtsrates Mitglied des Vorstandes Mitglied des Vorstandes
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RICHTIG Mt der Warmeddammung der AuBenwénde sowie der
Warmeschutzverglasung (Doppelverglasung) im Rahmen der
ANGEPACKT UND GroBsanierung in den 90er Jahren wurden Primérheiz-
RICHTIG energieeinsparungen von bis zu 60 % gegentiber den alten
Fernwarmeheizungen ausgewiesen. Es wurden die giiltigen
EINGEPACKT Warmeschutzverordnungen von 1995 bzw. 1997 eingehalten.
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Ein Beispiel fiir einen Vertikalschnitt an einer keramischen Vorhang-
fassade (VHF), mit der groBtenteils unsere Hochhauser saniert
wurden. Die durchschnittliche Warmedammung mit verdiibelten
Mineralwolleplatten betrdgt hier in der Dicke 100 - 120 mm.



RUCKBLICK | WGLIi-Geschéaftsbericht 2022 7

BERLINWEIT EINMALIG

Wir leisten einen groBen Beitrag fiir den
Umwelt-, Boden- und Gewasserschutz durch
die - berlinweit einmalig - langzeitbezogene
und 2022 fortgefiihrte Sanierung der
Abwassergrundleitungen liber den
gesamten Grundstilicksbestand mit einer
Investitionssumme von 4 Mio. Euro.

Dabei wurden ca. 10 km lange Leitungen vom
Hausanschluss bis zur Kanalisation erfasst,

Inliner-Methode in einem sanierten Schacht in der grindlich gereinigt und, wo es notwendig war,
MollendorffstraBe mit der Inliner-Methode saniert.

GUT FUR DIE
GRUNDWASSERNEUBILDUNG

Wir entlasten die Abwassersysteme und reduzieren

die Kosten fiir Niederschlagswasser und damit

auch die Betriebskosten durch eine dezentrale und
klimaangepasste Regenwasserbewirtschaftung.
Das Regenwasser versickert mittels Rigolen nach und
nach auf dem Grundstiick und wird somit nicht in die
offentliche Kanalisation geleitet und dadurch

dem Grundwasser wieder zugefiihrt.

Bei unseren Bauvorhaben achten wir darauf,
die freie Versickerung von Regenwasser zu ermaglichen.

Umsetzungsbeispiele:
MiinsterlandstraBe, Josef-Orlopp-StraBe, WonnichstraBe

Wo es méglich ist, streben wir auch versickerungsfahige
Drainagepflaster auf Parkflachen an.

Umsetzungsbeispiele:
Paul-Zobel-StraBe, HerzbergstraBe

Versickerungsanlagen in der MiinsterlandstraBe (oben)
und WénnichstraBe (unten)
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LAGEBERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS 2022

Grundlagen des Unternehmens

Die WGLi Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg eG ist mit 10.243 Wohnungen die groBte
Wohnungsgenossenschaft in Berlin. Wie schon in den Vorjahren wurde auch im Jahr 2022
der Umsatz maBgeblich durch die Vermietung und Verwaltung der eigenen Wohnungen im
Bezirk Lichtenberg erzielt.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung bei gleichzeitiger Erhaltung und
Starkung der Wettbewerbsfahigkeit.

Wirtschaftsbericht

2.1 Rahmenbedingungen

Das Jahr 2022 kann wirtschaftlich als schwierig und herausfordernd zusammengefasst
werden. Neben den andauernden Auswirkungen der Coronapandemie fhrte Russlands An-
griffskrieg auf die Ukraine am 24. Februar 2022 mit Materialengpassen, unsicherer Energie-
versorgung und massiv steigenden Energiepreisen zu erheblichen Beeintrachtigungen fur die
deutsche Wirtschaft.

Die gestorten Lieferketten und starken Energiepreisanstiege fihrten 2022 zu einer deutlich
hoheren Inflationsrate von 7,9 % (2021: +3,1 %). In Folge der gestiegenen Inflation endete
2022 auch die lange Phase extrem niedriger Zinsen. Ab Anfang 2022 hob die Europdische
Zentralbank den Leitzins bis 21. Dezember 2022 in mehreren Schritten von zuvor Null auf
dann 2,5 % an.

2.2 Branchenentwicklung

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft erwirtschaftete im Jahr 2022 rund 10,0 % der
gesamten Bruttowertschépfung und konnte dhnlich wie im Vorjahr um 1,0 % zulegen.
Nominal wurde eine Bruttowertschopfung in Hohe von 349 Milliarden Euro erzielt. Fir
gewohnlich ist die Wachstumsrate der Grundstticks- und Wohnungswirtschaft nur gerin-
gen Schwankungen unterworfen. Diese Bestandigkeit zeigt die stabilisierende Funktion der
Immobilienwirtschaft.
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Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von 1,8 % deutschlandweit lagen die Nettokalt-
mieten deutlich unter der allgemeinen Inflationsentwicklung von 7,9 %.

Angesichts der andauernden erheblichen Unsicherheiten bei Energie, Sicherheit und Finanz-
markten sind Prognosen flr die weitere Entwicklung zentraler wirtschaftlicher Indikatoren
schwierig. Das deutsche Bruttoinlandsprodukt ist im Vergleich zum Vorjahr um 1,9 % ge-
stiegen.

Fur Berlin prognostizierte die Investitionsbank Berlin (IBB) im Dezember 2022 sogar, dass das
Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2022 dank einer kraftigen Wiederbelebung im 1. Halbjahr und
einem auskommlichen Wachstum im Ill. Quartal immer noch 2,5 % erreichen kénnte.

Die Verbraucherpreise erhéhten sich 2022 im Jahresdurchschnitt gegentber dem Vorjahr in
Berlin um 7,9 %. Die Entwicklung der Nettokaltmieten verlief dagegen mit 1,9 % deutlich
unter dem Niveau der allgemeinen Preisentwicklung. Die Baupreise steigen dagegen weiter
deutlich: Fur den Neubau von Wohngebaduden lagen die Preise bis November 2022 gegen-
Uber dem Vorjahr im Schnitt um 16,5 % und die Preise fur Instandhaltung von Wohngebau-
den um 16,9 % hdher.

Das Geschaftsjahr 2022 war insgesamt von einem guten Beschaftigungsgrad gekenn-
zeichnet. Die Arbeitslosigkeit lag in Berlin im Jahresdurchschnitt bei 8,8 % und damit ei-
nen Prozentpunkt unter dem Vorjahresniveau (9,8 %). Die Arbeitslosenquote im Bezirk
Berlin-Lichtenberg lag dabei im Jahresdurchschnitt einen Prozentpunkt unterhalb des Wertes
der Hauptstadt. Die Zahl der Erwerbstatigen in Berlin erhéhte sich im Ill. Quartal 2022 im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 3,0 % auf rd. 2.163.000 Personen. Damit wies Berlin
die starkste Zuwachsrate aller Bundeslander auf. Der Fachkraftemangel ist deutlich spurbar
und wird sich zukinftig weiter verstarken.

Berlins Bevélkerungszahl ist mit 3.850.809 Einwohnern per 31.12.2022 gegentber 2021 um
rd. 75 Tausend angestiegen. Auf Basis der Zahlen vom Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
liegt Berlin-Lichtenberg im Zehn-Jahres-Vergleich mit einem Bevodlkerungszuwachs von 13,0 %
auf Platz 3 nach Mitte (15,0 %) und Pankow (13,0 %).

Der Berliner Mietwohnungsmarkt blieb auch 2022 weiterhin angespannt. Es besteht nach
wie vor eine hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum und somit ein erheblicher Be-
darf an Neubau. Vor dem Hintergrund unginstiger Rahmenbedingungen fur den Neubau —
gesetzliche Anforderungen hinsichtlich energetischer Bauweise, hohe Baukosten sowie ge-
stiegene Zinsen — durften die Investitionen am Berliner Wohnungsmarkt 2023 weiter an
Schwung verlieren. Kostendeckende Mieten wirden weit Gber den Nachfragemieten liegen.
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2.3  Geschéaftsverlauf der Genossenschaft

2.3.1 Umsatzentwicklung/Geschaftsumfang

Die Erlése aus der Vermietung (ohne Umlagen) der 10.243 Wohnungen, 31 Gewerbe-
einheiten, 1.646 Stellplatze und 225 Rollatorstellflachen sind in 2022 gegentber dem Vor-
jahr um 77,9 T€ auf 44,8 Mio. € gestiegen. Die Veranderung resultiert groBtenteils aus
hoheren Wohnungsmieten, die durch Neuvermietungen und durch moderate Mieterho-
hungen im Rahmen unseres Mietenkonzeptes erzielt werden konnten. Im Geschéftsjahr 2022
betrug die durchschnittliche Nettokaltmiete trotzdem lediglich 5,99 pro m2 Wohnflache.

Die Erldsschmalerungen, einschlieBlich Umlagen, lagen in 2022 bei rd. 566,3 T€ mithin unter
1 % der Umsatzerlose (2021: 616,1 T€), wobei Ausfélle in Hohe von 446,3 T€ auf Nettokalt-
mieten entfallen (2021: 519,4 T€) und in Hohe von 119,9 T€ auf nicht umzulegende Betriebs-
kosten (2021: 96,8 T€).

Am 31.12.2022 standen 117 Wohnungen (1,14 %) mit einer Flache von 6.252 m2 (1,03 %)
leer. Die Anzahl der Wohnungskiindigungen ist gegentber dem Vorjahr von 668 auf 642
Kundigungen gesunken (inklusive 182 interner Umzuge).

Der Anteil der Mietforderungen per 31.12.2022 an den Sollmieten des Jahres 2022 liegt mit
0,27 % weiterhin auf einem sehr niedrigen Niveau. Dies ist auf die groBe Zahlungsbereit-
schaft der Mitglieder und Mieter, die hilfreiche und begleitende Tatigkeit des Teams Soziales/
ohndienstleistungen, die konsequente Arbeit des Forderungsmanagements und die sorgfal-
tige Prafung bei den Neuvermietungen zurtickzufuhren. In Héhe von 51,8 T€ wurden Miet-
forderungen zum Ende des Jahres 2022 abgeschrieben.

2.3.2 Instandhaltung und Instandsetzung

Im Berichtsjahr 2022 wurden fir die Instandhaltung und Instandsetzung der Wohnungs-
bestédnde insgesamt 16,6 Mio. € aufgewendet (einschlieBlich der Leistungen eigener Hand-
werker).

Mit einem Aufwand von insgesamt 5,0 Mio. € wurden MaBBnahmen der planmaBigen In-
standhaltung umgesetzt. Dazu gehoéren u. a. die Instandsetzung von 20 Treppenhausern
sowie die Dichtheitsprifungen (Abwasserkonzept) von 26 Objekten.

Im Zuge von Mieterwechseln wurden im Geschaftsjahr 2022 rund 4,9 Mio. € fur die umfas-
sende Aufwertung unserer Bestandswohnungen verwendet.
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Fur BaumaBnahmen im Rahmen des mehrjdhrigen Projektes ,Revitalisierung WonnichstraBe”
sind im Jahr 2022 Kosten von rd. 2,1 Mio. € entstanden, vor allem fir die Gestaltung des
Wohnumfeldes, fur die Strangsanierungsarbeiten sowie fur die Treppenhausinstandsetzung.

In 2022 wurden sechs weitere Aufzugsanlagen unter Einsatz von knapp 2,2 Mio. € erweitert
und ermaoglichen somit einen barrierefreien Zugang zum Haus.

2.3.4 FinanzierungsmaBnahmen

Fur diese Aufzugsanlagenerweiterungen in sechs Aufgangen wurde ein zinsbeglnstigtes
KfW-Darlehen des Programms , Altersgerecht Umbauen” in Héhe von 2,1 Mio. € vereinbart
und wiederum Uber die IBB ausgereicht. Die Darlehen wurden zum 30.09.2022 abgerufen.
Die Zinssatze betragen wahrend der 10-jahrigen Zinsbindungsfrist 0,01 % p. a.

Die langfristig vereinbarten Kredite der Genossenschaft sind durch Grundschulden und Burg-
schaften des Landes Berlin vollstandig abgesichert.

Im Geschéaftsjahr 2022 wurden Kreditverbindlichkeiten in Hohe von rd. 11,4 Mio. € getilgt.
Zusatzlich wurde ein Ende Dezember 2021 abgerufener Terminkredit in Hohe von einer
Mio. € im Marz 2022 zurlickgezahlt. Die Zinsbelastung reduzierte sich gegentiber dem Vor-
jahr um 1.540 T€ auf rd. 2,9 Mio. €.

2.3.5 Entwicklung im Personalbereich

Der Personalbestand stellt sich wie folgt dar: 3

23

Haushandwerker

Auszubildende

2
) Vorstand

28

Hausmeister/

3

24 Auszubildende
Haushandwerker 1 2
L Vorstand

Hausmeister/
Miniwohndienstleister

31.12.2022

insgesamt: 129

31.12.2021

insgesamt: 127

Technische Angestellte

22

Technische Angestellte

51

Kaufméannische Angestellte 48

|

Kaufmannische Angestellte
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Auch 2022 hat die Genossenschaft die berufliche Ausbildung zum , Immobilienkaufmann
(m/w/d)” mit drei Ausbildungsplatzen ermoglicht.

Die fachliche Fortbildung der Mitarbeiter der WGLi wurde 2022 mit rd. 88,2 T€ unterstUtzt
(Vorjahr: rd. 45,1 T€).

2.4 Lage der Genossenschaft

2.4.1 Ertragslage

Der Jahrestiberschuss in Hohe von 9.047,6 T€ entfallt mit 9.030,7 T€ auf ein positives
Geschaftsergebnis und mit 16,9 T€ auf ein positives Zinsergebnis.

Das Geschaftsergebnis von 9.030,7 T€ ist folgenden Bereichen zugeordnet:

Aufwen- 2022 2021
Ertrage dungen Gewinn Gewinn
9 Verlust (-) Verlust (-)
T€ T€ T€ T€
Vermietung
(Hausbewirtschaftung) 63.473,0 -53.457,9 10.015,0 9.627,0
Unternehmensentwicklung/
Bautatigkeit/Sonstiges ) s iR -490,9
Mitgliederbetreuung 0,0 -394,4 -394,4 -381,1
Geschaftsergebnis/ 63.507,3 -54.476,6 9.030,7 8.755,0
Spartenergebnis
Das Geschaftsergebnis entwickelte sich wie folgt:
2022 2021 2020 2019 2018
Geschaftsergebnis (T€) 9.030,7 8.755,0 9.325,9 5.691,6 5.599,8

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung ist auch im Jahr 2022 positiv.
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Die Finanzlage ist zum 31.12.2022 ausgeglichen. Die Genossenschaft kam ihren Zahlungs-
verpflichtungen stets fristgerecht nach.

Die Entwicklung der liquiden Mittel wird im Funf-Jahresvergleich dargestellt.

2022 2021 2020 2019 2018

Liquide Mittel (Mio. €) 9,6 55 8.3 57 6,1

Die Zunahme des Finanzmittelbestandes resultiert im Wesentlichen aus gesunkenen Zins-
und Tilgungsaufwendungen. Zusatzlich wurden hohere Ruckstellungen gebildet.

2.4.3 Vermdgenslage

Im Geschéftsjahr 2022 ist die Handelsbilanzsumme um 1,8 Mio. € auf 306,1 Mio. € gestie-
gen. PlanmaBige Tilgungsleistungen werden annahrend durch das positive Jahresergebnis
und den Zufluss von Kreditmitteln ausgeglichen.

Die Fristigkeit von Aktiva und Passiva stellt sich in der Verm&genslage bei formaler Zuordnung
der Posten des Jahresabschlusses wie folgt dar:

31.12.2022 31.12.2021
T€ % T€ %

Aktiva
Langfristiger Bereich 277.200,4 90,6 282.268,2 92,8
Mittel- und kurzfristiger Bereich 28.861,1 9,4 22.037,1 7.2
Bilanzsumme 306.061,5 100,0 304.305,3 100,0
Passiva
Langfristiger Bereich 282.383,2 92,3 282.407,6 92,8

- davon Eigenkapital 143.348,3 46,8 134.017,5 44,0

- davon sonstige langfristige Passiva 139.034,9 45,5 148.390,2 48,8
Mittel- und kurzfristiger Bereich 23.678,3 7,7 21.897,7 7.2
Bilanzsumme 306.061,5 100,0 304.305,3 100,0

Der Vermogensaufbau der Genossenschaft ist zum 31.12.2022 hinsichtlich der Fristigkeit
von Vermogens- und Schuldteilen ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen gebundene
Vermdgen (277,2 Mio. €) wird vollstandig durch langfristig zur Verfigung stehendes
Kapital (282,4 Mio. €) finanziert.
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Der Anteil des bilanziellen Eigenkapitals an der Handelsbilanzsumme betragt 46,8 % und hat
sich gegenliber dem Vorjahr um 2,8 %-Punkte erhéht.

Die Entwicklung des Eigenkapitals stellt sich im Flnf-Jahresvergleich wie folgt dar:

2022 2021 2020 2019 2018

Eigenkapital
- nominal (T€) 143.348,30 | 134.017,50 125.031,50 115.500,00 109.332,60
- Quote (%) 46,8 44,0 40,7 37,4 35,7

2.4.5 Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Wie auch in den Vorjahren arbeiten wir weiter intensiv daran, unseren Haus- und Grund-
stlicksbestand moglichst 6kologisch zu bewirtschaften. Im Einzelnen wirkten insbesondere
folgende MaBnahmen:

99,1 % unserer Wohnungen werden mit Fernwarme der Vattenfall Wérme Berlin AG versorgt,
die umweltfreundlich durch Kraft-Warme-Kopplung erzeugt wird. Kraft-Warme-Kopplung
(KWK) bezeichnet die gleichzeitige Erzeugung von Strom und Warme in einem kombinierten
Prozess. Bei der Kraft-Warme-Kopplung wird ein Teil der Energie des erzeugten Dampfes zur
Stromerzeugung verwendet und der andere Teil als Warme an die Industrie oder Haushalte ge-
liefert, sodass moglichst wenig Warme ungenutzt an die Umwelt abgegeben wird. Der Einsatz
von Brennstoffen und anderen Ressourcen wird auf diese Weise auf ein Mindestmal reduziert.

Wie von der Vattenfall Warme Berlin AG zertifiziert, konnten im Jahr 2021 durch den Be-
zug von 54.097 MWh Fernwarme Klassik 4.301 t CO,-Emissionen gegenlber einer konven-
tionellen Energieerzeugung mittels Gas-Niedertemperaturkessel eingespart werden. Von
Vattenfall liegt noch kein aktuelles Zertifikat vor. Es wird in 2022 ein dhnlicher Stand erwartet.

Die Fernwarmestationen wurden im Hinblick auf die aktuelle Energiekrise weiter optimiert.
Die Parameter, wie zum Beispiel die von der AuBentemperatur abhangige Vorlauftemperatur
sowie der Zeitraum der Nachtabsenkung, wurden angepasst. Dadurch kommt es zu Einspa-
rungen von Fernwarme und somit einer Senkung der CO,-Emissionen.

Um den Stromverbrauch weiter aktiv zu senken, wird im Zuge der Instandsetzungsarbeiten z. B.
in den Treppenhdusern und Kellern die Beleuchtung weiter auf LED-Technik umgerUstet. Ebenso
werden auch zum Schutz des Bodens und des Grundwassers die alten Abwassergrundleitungen
saniert. Mit der in 2022 abgeschlossenen Bestandserfassung der erdverlegten Abwasser-Grund-
leitungssysteme hat die WGLI fur ihre Grundstlicke damit die Grundlage zur detaillierten
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Weiterfuhrung ihres Projektes ,,Umsetzung eines liegenschaftsbezogenen Abwasserkonzepts”
geschaffen und leistet somit einen aktiven Umwelt-, Boden- und Gewasserschutz.

In 2022 wurden in unserem Bestand vereinzelt weitere Tonnen zur Entsorgung von Bioabfall
aufgestellt. Diese senken die Menge an Hausmull. Aus dem Bioabfall der Berliner Haushalte
wird bei der BSR Kompost und Biogas hergestellt. Das gewonnene Biogas wird von der BSR
als Kraftstoff fur die Mullfahrzeuge verwendet, ersetzt somit den Dieselkraftstoff und tragt
zur Verbesserung des Stadtklimas bei.

Fur die Entsorgung von Papier und Pappe ist ein Entsorger vertraglich gebunden, der die
Entsorgung von Papier und Pappe nach Entleerung je Tonnen berechnet und eine Rickver-
gltung gewahrt. In 2021 wurden durch Mulltrennung insgesamt ca. 712 Tonnen Papier und
Pappe gesammelt und damit das Restmillaufkommen gesenkt. Fiir 2022 wird ein ahnlicher
Stand erwartet. Das gesammelte Altpapier wird nach der Sortierung nach Papierarten in
einer Sortieranlage der Neuproduktion von Papier zugefihrt.

Durch die konsequente Uberpriifung ausgewiesener Regenwasserflachen — Flachdécher, Stra-
Ben und Wege - konnten die GréBe der Anfallflachen reduziert und bei den Berliner Wasser-
betrieben teilweise eine Reduzierung der Kosten fur Niederschlagswasser erreicht werden. Im
Bereich Regenwassermanagement hat die WGLIi inzwischen mehrere Musteranlagen (z. B. im
Hof der Rudolf-Seiffert-StraBe 66 -80 sowie 2 -4 und dem Objekt ,Wohnen am LichtGarten”
im WeiBenseer Weg 15-16) mit verschiedenen technischen Losungen hergestellt.

Die gestalteten Vegetationsflachen produzieren Sauerstoff, wirken temperaturausgleichend,
dampfen Larm, filtern verschmutzte Luft, absorbieren Sonnenstrahlung und verbessern da-
durch insgesamt das Mikroklima. Zusatzlich sind sie Lebensraum fiir Tiere. Bei der Gestaltung
unserer AuBenanlagen achten wir bei der Pflanzenwahl besonders darauf, dass die Pflanzen
maoglichst den zunehmend extremeren Umwelteinflissen wie zum Beispiel langanhaltender
Trockenheit infolge des Klimawandels standhalten, zu einem besseren Stadtklima beitragen
und auch von Insekten und Végeln genutzt werden. So sind zum Beispiel bei der Neuge-
staltung der AuBenanlagen in der WonnichstraBe ca. 2.600 m2 insektenfreundliche Wiesen
entstanden. Es wurden Insektenhotels aufgestellt und Hopfenbuchen gepflanzt. Die Hopfen-
buche kommt mit der zunehmenden Trockenheit sehr gut zurecht.

Die Umrlstung des firmeneigenen Fuhrparks auf E-Fahrzeuge wird sukzessive fortgefihrt.
Bislang wurden drei elektrische Dienstfahrzeuge angeschafft. Es gibt funf Ladestationen
in der Tiefgarage unserer Geschéftsstelle und es laufen Uberlegungen, die E-Mobilitat auf
den offentlichen Bereich auszuweiten. Unsere Mitarbeiter erhalten einen Zuschuss fur die
Nutzung des OPNVs und somit einen Anreiz, auf den éffentlichen Nahverkehr umzusteigen.
Des Weiteren werden fur Dienstgdnge Fahrrader zur Verfiigung gestellt. So wird ein Beitrag
zur Einsparung von CO,-Emissionen geleistet.

Seit Januar 2022 werden alle WGLIi-Mitglieder Uber ihren monatlichen Energieverbrauch fur
Heizung und Warmwasser informiert. Ein GroBteil nutzt bereits den kostenlos und digital zur
Verfligung gestellten Nachweis.



16 WGLi-Geschéaftsbericht 2022 | LAGEBERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS 2022

Die WGLi hat den erfolgreichen Kurs der vergangenen Jahre fortgesetzt. Dabei wurde in
erheblichem Umfang in die Erhaltung und Aufwertung des Bestandes investiert und die Ver-
mietung auf hohem Niveau beibehalten.

Auch im Jahr 2022 haben die andauernde Coronapandemie und die Preissteigungen nicht
zu UmsatzeinbuBen aus Mietausfallen gefuhrt. Die geplanten MaBnahmen fir Bau und In-
standhaltung konnten nahezu vollstandig im Jahr 2022 umgesetzt werden. Den Mitarbeitern
wurde im Zuge der CoronaschutzmaBnahmen und wenn es die Erfordernisse der Arbeits-
aufgaben zugelassen haben, die Mdglichkeit des mobilen Arbeitens gewahrt. Dafir wurde
erneut in die Hardware und Software investiert.

Auch zukunftig wird es die wirtschaftliche Situation der WGLi ermdglichen, ihren Mitglie-
dern modernen und bezahlbaren Wohnraum anzubieten. Gleichwohl missen die steigenden
Kosten (fiir Bau, Instandhaltung, Zinsen und Energie) im Blick behalten werden.

Prognosebericht

Es ist davon auszugehen, dass die hohe Vermietungs- und geringe Fluktuationsquote auf-
grund der Nachfragesituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt auf diesem Niveau gehalten
werden kdnnen. Dazu werden die umfangreichen InstandhaltungsmaBnahmen beitragen.

Entsprechend der aktuellen langfristigen Wirtschaftsplanung (Stand: 18.10.2022) wird fiir
das Geschaftsjahr 2023 ein Jahrestberschuss von rd. 7 Mio. € erwartet. Im selben Zeitraum
wird mit Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaftung (ohne Umlagen) von rd. 44,6 Mio. €
geplant. Bis 2027 werden die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung auf voraussichtlich
45,0 Mio. € ansteigen. Aus der Neuvermietung werden Mehreinnahmen von 100 T€ p. a.
erwartet. Hinzu kommen weitere Mehreinnahmen aus dem aktuellen Mietenkonzept, das
bis 2023 Gultigkeit hat. In Vorbereitung ist ein neues bzw. fortfiihrendes Mietenkonzept,
welches weitere moderate Mietanpassungen vorsieht.

Fir die Jahre 2023 bis 2025 sind BaumaBnahmen in einem Umfang von insgesamt 24,0 Mio. €
geplant. Darin enthalten sind u. a. die Planung und Ausfihrung weiterer Strangsanierungen.
Fur das Jahr 2023 sind Kosten fur die Aufzugsanlagenerweiterungen von 2,7 Mio. € unter-
stellt. Die Finanzierung der Aufzugsanlagenerweiterungen wird Uber Kreditmittel erfolgen.
InstandhaltungsmaBnahmen (ohne Eigenleistungen der WGLi-Handwerker) sind ftr 2023 mit
rd. 16,2 Mio. € (rd. 31,32 €/m?) vorgesehen.

Zinsaufwendungen werden fur das Jahr 2023 in Hohe von 2,1 Mio. € und fir das Jahr 2024
in Hohe von 1,9 Mio. € erwartet.
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Der Einfluss des Ukraine-Kriegs ist im Jahr 2022 deutlich, u. a. in Form extrem gestiegener Bau-
und Energiepreise, splrbar gewesen. Die Dauer des Krieges ist weiterhin nicht abzuschatzen.
Bislang sind nicht die beflrchteten Versorgungsengpasse bei Energie- und Warmelieferungen
eingetreten. Aufgrund der bisher milden Witterung und der ausreichend vorhandenen Gasvor-
rate in den bestehenden Gasspeichern der Versorger werden fiir den Winter 2022/2023 auch
keine Engpasse mehr erwartet. Laut Investitionsbank Berlin werden aber auch mit einer sukzes-
siven, erst mittelfristig wirkenden Umstellung von guinstigem russischen Gas auf teurere Flus-
siggasimporte die Energiepreise in den kommenden Jahren Gber dem Vorkrisenniveau liegen.

Per Saldo zum Jahresende 2023 wird mit einem Bestand an flissigen Mitteln in Héhe von un-
gefadhr 11,6 Mio. € gerechnet. Wie sich die Preise fir Gas, Fernwdrme und Stromversorgung
zukUnftig entwickeln werden, ist nur schwer absehbar. Fur die Wirtschaftsplanung wurden
jéhrliche Preissteigerungsraten festgelegt, die ermoglichen, eine voraussichtliche Tendenz
darzustellen. Inwieweit diese Annahmen zutreffend sind, ist aufgrund der derzeitigen ge-
samtwirtschaftlichen Lage ungewiss.

Chancen- und Risikobericht

4.1  Risikomanagement

Die WGLi hat ein umfangreiches Risikomanagementsystem entwickelt, mit dem sicherge-
stellt wird, dass potentielle Risiken frihzeitig erkannt, beurteilt und bewertet werden und
MaBnahmen eingeleitet werden kénnen, um diesen eventuellen negativen Entwicklungen
entgegenzuwirken. Dazu gehéren:

¢ ein Risikohandbuch mit der Bestimmung von Risikofeldern, Eintrittswahrscheinlichkeiten
und Auswirkungen,

e mehrjdhrige Finanz- und Erfolgsplane, die unter Verdnderung von Pramissen analysiert
werden,

¢ Quartalsberichte mit Plan-Ist-Analysen und Auswertungen zu verschiedenen Kennziffern,

¢ die Uberprifung einzelner Geschaftsprozesse im Rahmen einer Internen Revision,

¢ die regelmaBige Berichterstattung an den Aufsichtsrat.

Das umfangreiche Berichtswesen gewahrleistet fir Aufsichtsrat und Management einen
detaillierten Einblick in alle Geschaftsablaufe der WGLI, sichert eine zuverldssige Kontrolle
der Prozesse und die Risikofriherkennung.

Die Coronapandemie stellte sich im Jahr 2022 nur noch als ein geringes Risiko dar. Zu Beginn
der Pandemie wurden ein Hygienekonzept und eine Gefdhrdungsbeurteilung auf der Grund-
lage der Arbeitsschutzstandards fur die Gestaltung der Arbeitsplatze im Zusammenhang mit
SARS-CoV-2 erarbeitet. Beides wurde regelmaBig aktualisiert. Die getroffenen betrieblichen
InfektionsschutzmaBnahmen (Kontaktreduzierung u. v. m.) erméglichten es, einer Infektion



18 WGLi-Geschéaftsbericht 2022 | LAGEBERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS 2022

mit dem Coronavirus am Arbeitsplatz so gut wie moéglich vorzubeugen. Erganzend dazu
wurde mobiles Arbeiten ermdglicht. Das Risiko, durch Corona von Mietausféllen betroffen zu
sein, stellte sich als gering heraus.

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine hat zu einer deutlichen Steigerung der Energiepreise
gefuhrt und somit auch die Wohnungswirtschaft unter starken Druck gesetzt. Die beflrch-
teten Versorgungsengpasse bei Energie- und Warmelieferungen sind bisher nicht einge-
treten. Die Vertrage bezlglich der Versorgung mit Gas haben eine zweijahrige Laufzeit
bis 31.12.2023. Beim Vertrag zur Belieferung mit Fernwarme bestehen Preisanpassungs-
klauseln.

Die Preiserh6hungen haben zu héheren Vorauszahlungen an die Versorger gefihrt. Um hohe
Nachzahlungen im Rahmen der Betriebskostenabrechnungen im Jahr 2023 zu dampfen und
damit dem Risiko von Zahlungsausfallen vorzubeugen, hat die WGLi zum 01.06.2022 die
Heizkostenvorauszahlungen um 0,40 €/m2 monatlich angehoben.

Sollte es kiinftig zu weiteren starken Preiserhdhungen bei den Energiepreisen kommen, die
vor einer Erhéhung der durch die Mieter zu leistenden Betriebskostenvorauszahlungen zu-
nachst von der Genossenschaft finanziert werden mussen, werden drohende Liquiditats-
engpasse identifiziert und unverzuglich GegensteuerungsmaBnahmen ergriffen, um ausrei-
chende Liquiditatsreserven bereitzustellen.

GroBere Risiken in der Entwicklung der Baukosten und Instandhaltungsaufwendungen se-
hen wir mit Ausnahme von Neubauvorhaben aktuell nicht. Bei der Aufstellung der Instand-
haltungsplanung und Bauplanung wurde das héhere Preisniveau bereits bertcksichtigt.

Die erheblich gestiegenen Zinsen fur langfristige Kredite haben wir hinsichtlich der finan-
ziellen Auswirkungen bei Neuaufnahmen analysiert und in unseren Planungsrechnungen
berlcksichtigt. Mdgliche Prolongationen wurden geprift und vereinbart. Nach unseren
Planungen fuhren die gestiegenen Zinsen aktuell zu keinen wesentlichen Risiken.

4.2  Chancen und Risiken
Die wirtschaftliche Stabilitat der WGLi wird auch zukinftig, wie in allen Wohnungsunter-
nehmen, von risikobehafteten, nicht exakt voraussehbaren Gegebenheiten beeinflusst.

Bei der WGLi ist die Nachfrage nach Wohnungen anhaltend hoch. Der Leerstand ist weiterhin
gering, ebenso die Fluktuation, die 2022 bei 6,27 % lag (Vorjahr: 6,52 %) und durch eine
weiterhin hohe Zahl interner Umzlige gepragt ist. Es wird eingeschatzt, dass diese Situation
mittelfristig anhalt. Bei freiwerdenden Wohnungen wird die Chance genutzt, diese umfas-
send instand zu setzen, um dauerhaft attraktiven Wohnraum bieten zu kénnen. Mit Hilfe
einer quartalsweisen Neumitgliederbefragung werden die Zufriedenheit und Bedurfnisse
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unserer Mitglieder und Mieter erfragt. Die gute Offentlichkeitsarbeit, Imagekampagnen und
die Mund-zu-Mund-Propaganda der zufriedenen Mitglieder und Mieter férdern die positive
Wahrnehmung der WGLi und damit ihre Position am Wohnungsmarkt.

Der demografischen Entwicklung wird die WGLIi gerecht, indem sie Wohnungen, Gebadude
und Umfeld altersgerecht und familienfreundlich anpasst und gestaltet, ggf. unter Verwen-
dung zinsbegunstigter KfW-Darlehen.

Durch langfristig vereinbarte Darlehenskonditionen noch auf niedrigem Zinsniveau (z. T. fir
30 Jahre), die Inanspruchnahme zinsbegtnstigter KfW-Mittel und die frihzeitige Sicherung
von Zinsvorteilen fur Kreditprolongationen wurde das Zinsanderungsrisiko gering gehalten.

Dem Anwachsen von Mietrlickstdnden oder Forderungsausfallen wird durch ein konse-
guentes Forderungsmanagement und friihzeitige Unterstitzungsangebote begegnet.

Um den zunehmenden Engpassen, insbesondere bei Bau- und Handwerksfirmen, und den
damit verbundenen Preissteigerungen entgegenzuwirken, ist die WGLi bestrebt, Fachunter-
nehmen frithzeitig und fur langere Zeitrdume zu binden.

Technische, vertragliche und organisatorische Moglichkeiten, um dem Anstieg von Betriebs-
kosten zu begegnen, werden genutzt.

Auch fur die WGLi wird es zunehmend aufwendiger und schwieriger, qualifizierte Fachkrafte
zu finden. Fir Mitarbeiter, die insbesondere altersbedingt aus der Genossenschaft ausschei-
den, werden daher frihzeitig Nachfolgeregelungen getroffen. Mit der Ausbildung von je-
weils drei Immobilienkaufleuten wird ein Beitrag fur den fachlichen Nachwuchs der Genos-
senschaft geleistet. Mit dem wohnungswirtschaftlichen Tarifvertrag, flexiblen Arbeitszeiten,
modernen Arbeitsplatzen, umfangreichen Weiterbildungsangeboten und einem guten Be-
triebsklima bleibt eine Beschaftigung bei der WGLi weiterhin attraktiv. Dennoch ist fir die
Zukunft zu beflrchten, dass der Fachkraftemangel zunimmt.

Die rasante Entwicklung in der IT-Branche und die zunehmende Digitalisierung ermoglichen
der WGLI, Geschafts- und Steuerungsprozesse weiter zu optimieren. Gleichzeitig steigen je-
doch die Anforderungen an die Datensicherheit und den Schutz der EDV-Systeme. Steigende
finanzielle Aufwendungen fur diesen Bereich sind langfristig in der Planung bertcksichtigt.
Die Mitarbeiter der WGLi werden Uber Schulungs- und Beratungsangebote in die Lage ver-
setzt, den neuen und sich standig andernden Herausforderungen gerecht zu werden.

Unsicherheiten ergeben sich fur die Genossenschaft aus der Praxis der Rechtsprechung und
gesetzlichen Anderungen.
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4.3 Risikolage und voraussichtliche Entwicklung

Fur Berlin prognostizierte die Investitionsbank Berlin (IBB) im Dezember 2022, dass das Brut-
toinlandsprodukt im Jahr 2022 dank einer kraftigen Wiederbelebung im 1. Halbjahr und
einem auskdmmlichen Wachstum im Ill. Quartal immer noch 2,5 % erreichen kdnnte. Trotz
schwieriger Ausgangsbedingungen kann es zwar in den ersten beiden Quartalen 2023 zu
einer sogenannten technischen Rezession kommen, das gesamte Jahr kénnte aber alles in
allem mit Wachstum knapp Uber der Nulllinie abschlieBen.

Im Zusammenhang mit Coronapandemie und Preissteigerungen sind bei der WGLI keine
relevanten Mietrlickstande entstanden. Auch ein Riickgang bei der Wohnungsnachfrage war
nicht zu verzeichnen.

Die Neuvermietungsquote lag 2022 bei 6,25 %. Der Leerstand wird weiterhin auf niedrigem
Niveau liegen. Hinsichtlich der zuktnftigen Vermietungszahlen sind daher keine Risiken zu
erwarten.

Der gesamte Bestand ist konkurrenzfahig und marktgerecht. Der Anteil von internen UmzU-
gen nimmt stetig zu und ist ein Beleg fur die hohe Wohnzufriedenheit der Mitglieder.

Der Mitteleinsatz konzentriert sich stets auf die marktgerechte Anpassung des Wohnungs-
bestandes, unter Beachtung der Altersstruktur der Mitglieder, damit diese bis in das hohe Al-
ter, auch bei eingeschrankter Mobilitat, so lange wie méglich in ihrer vertrauten Umgebung
wohnen bleiben kénnen.

Unsicherheiten ergeben sich im Zusammenhang mit der Grundsteuerreform, den Uberle-
gungen zur teilweisen Abschaffung der Betriebskostenumlage und den steigenden Anforde-
rungen in Sachen Klimaschutz und Energiewende. Zu benennen sind speziell die geplanten
Steigerungen der CO,-Steuer und der beschlossenen Beteiligung der Vermieter an den Ko-
sten, die zu erheblichen Mehraufwendungen fiihren werden.

DarUber hinaus drohen mit den kriegerischen Auseinandersetzungen in der Ukraine und den
damit verbundenen Sanktionen gegenlber Russland neben Problemen in der Energiever-
sorgung und nochmals hoheren Energiekosten auch weiter steigende Preise fir Rohstoffe
und Produkte — verbunden mit einer anhaltenden Stérung der Lieferketten. Sollte sich der
drastische Anstieg der Energiepreise fortsetzen oder sogar verstarken, kénnte die Brutto-
warmmiete (wegen steigender Betriebskosten) die Zahlungsfahigkeit einzelner Mitglieder und
Mieter, Ubersteigen. Hieraus kdnnen Erlésausfalle resultieren. Bei der WGLi werden lediglich
drei Wohnobjekte mit Gas beheizt. Eine Umstellung auf andere Energietrager wird zeitnah
in Erwagung gezogen. Unterbrochene Lieferketten kdnnen zu Engpéassen bei verschiedenen
Baumaterialien und damit zu Verzégerungen in der Durchfiihrung von Instandhaltungs- und
BaumaBnahmen fuhren. Die WGLI wird ihre aktuellen Planungen ggf. anpassen.
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Schwerpunkte der Geschaftstatigkeit bilden trotz gestiegener Kosten in den kommenden
Jahren weiterhin die Instandhaltung und Modernisierung der Wohnungen und Gebdude
sowie Aufzugsanlagenerweiterungen. Preisanpassungen, die in diesem Bereich in den kom-
menden Jahren zu erwarten sind, wurden in der Planung bertcksichtigt. Die enorm stei-
genden Baupreise und die beschrankten Baukapazitdten machen es immer schwieriger,
Bauprojekte kostenglinstig umzusetzen.

Die WGLI hat von dem historisch niedrigen Zinsniveau profitiert. In den kommenden Jahren
ist von einem Zinsanstieg auszugehen. Um auf die aktuellen Entwicklungen schnell reagieren
zu kénnen, wird die Lage auf dem Geld- und Kapitalmarkt laufend beobachtet.

Dem inzwischen auch in der Immobilienbranche sptrbaren Fachkraftemangel wird durch
die Fortsetzung der langjahrigen erfolgreichen Aus- und Weiterbildungstatigkeit und an-
sprechende betriebliche Rahmenbedingungen in der WGLi entgegengewirkt. Fir den zu-
nehmend aufwendigen und langwierigen Prozess der Gewinnung qualifizierter Mitarbeiter
wurden entsprechend mehr finanzielle Mittel bertcksichtigt.

Die Themen ,Cyber-Kriminalitat” und , Datensicherheit” spielen auch fur die WGLi eine
immer gréBere Rolle. Umfangreiche automatisierte SicherungsmafBnahmen, welche durch
den EDV-Bereich stetig beobachtet und den Markterfordernissen angepasst werden, erho-
hen den Schutz vor Angriffen von auBen auf die EDV-Systeme und die Daten. Aufgrund
der sich aus der Datenschutz-Grundverordnung ergebenden komplexeren Vorschriften zum
Datenschutz hat der Vorstand der WGLi seit dem 01.01.2018 einen externen Datenschutz-
beauftragten bestellt.

Aus der Geschaftstatigkeit der WGLI ergeben sich die fir die Wohnungswirtschaft typischen
Risiken. Diese werden im Rahmen des Risikomanagements fortlaufend identifiziert, analy-
siert, beobachtet, bewertet und gegenwartig als kalkulierbar eingeschatzt. Die finanzielle
Situation ist stabil und die Ertragslage wird positiv eingeschatzt. Somit kann das Kernge-
schaft — die Vermietung eines konkurrenzfdhigen und marktgerechten Bestandes, bislang
trotz der Energiemarktkrise — fir die Mitglieder erfolgreich betrieben werden.

Berlin, 07.03.2023

WGLIi Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg eG

Thomas Kleindienst Monika Thiele
Mitglied des Vorstandes  Mitglied des Vorstandes
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KONSEQUENTE
UMSETZUNG AUF LED

231 Aufziige wurden bereits von 2008 bis 2010
mit moderner LED-Technik ausgestattet.

Damit konnten rd. 60 % (59,65 %)
CO,-Emissionen reduziert und rd. 60 % (60,5 %)
Aufzugsstrom eingespart werden.

Die Beleuchtung unserer Treppenhauser wird

seit 2015 im Rahmen von Instandsetzungs-
maBnahmen auf LED-Technik umgeriistet und fiihrt
damit zur Senkung des Stromverbrauchs.

Derzeit sind ein Viertel der Treppenhauser
ausgestattet.

Die Beleuchtung der Kellerraume wird ebenfalls
sukzessive mit LED-Technik erneuert.

Wir leisten einen Beitrag zur Verringerung der
Lichtverschmutzung im Zuge der Erneuerung der
StraBenbeleuchtung mit LED-Lampen.

Wir sparen Strom durch die komplette Abschaltung
der Beleuchtung unserer Werbetafeln und der
Logobeschriftung (ab 23 Uhr) auf den Déchern.



RUCKBLICK | WGLi-Geschaftsbericht 2022 23

SUKZESSIVE UMRUSTUNG DES WGLi-FUHRPARKS

Wir leisten einen Beitrag zur weiteren Einsparung von CO,-Emissionen durch die sukzessive
Umriistung des WGLI-Fuhrparks von Verbrenner- auf Elektrofahrzeuge. Die ersten drei Elektrofahr-
zeuge wurden fiir unsere Haushandwerker im Bereich des Technischen Services angeschafft.

MIT SAMMELN
DER UMWELT ETWAS
ZURUCKGEBEN

Durch die Bereitstellung von Bioabfalltonnen helfen wir,
das Stadtklima zu verbessern. Aus den Bioabfallen

stellt die BSR Kompost und Biogas her, welches als Kraft-
stoff fir die Millfahrzeuge genutzt wird.

712 t Papier und Pappe wurden 2021 von unseren
Mitgliedern und Mietern gesammelt. Diese Menge wird
recycelt und der Neuproduktion von Papier zugefiihrt.
Fiir 2022 wird ein ahnlicher Wert erwartet.
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BILANZ ZUM 31.12.2022

Aktiva

A. Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten

3. Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

. Umlaufvermégen

Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrate

. Forderungen und

sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Verkauf
von Grundstticken

3. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

4. Sonstige Vermdgensgegenstande

. Flassige Mittel

Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten

. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2022

274.421.009,88

1.077.526,69

333.606,32
27.658,49
325.654,42

970.197,31
9.656,05

18.207.268,27
392.827,05

100.314,70

21.489,05

12.958,42

498.463,25

9.572.799,02

35.087,76

277.165.309,16

31.12.2021
€

32.539,04

280.463.272,87

1.106.580,65

333.606,32
30.912,45
301.272,42

0,00
0,00

277.200.396,92

18.600.095,32

633.225,42

9.572.799,02

282.268.183,75

16.087.379,93
169.710,71

98.634,64

42.447,26

7.143,73

140.844,53

5.454.785,71

28.806.119,76

55.027,40

22.000.946,51

36.202,74

306.061.544,08

304.305.333,00
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Passiva 31.12.2022 31.12.2021
€ € €
. Eigenkapital
Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres 565.600,00 565.707.67

ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder
3. aus gekundigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige féllige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile 7.661,44 €
(31.12.2021: 4.063,94 €)

. Kapitalrtcklage

. Ergebnisrucklagen

1. Sonderrtcklage
gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG

2. Gesetzliche Ricklage

3. Andere Ergebnisriicklagen

. Bilanzgewinn/Bilanzverlust
1. Jahrestberschuss

2. Einstellung in die
Rucklagen

. Riickstellungen

1. Sonstige Riickstellungen

. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 85.998,71 €
(31.12.2021: 82.090,13 €),

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
1.464,80 €

(31.12.2021: 0,00 €)

18.239.295,22

20.960,00

46.950.879,59

10.647.319,99

65.555.362,96

18.825.855,22

1.368.906,81

123.153.562,54

18.017.584,92
13.280,00

1.314.896,81

46.950.879,59

10.647.319,99

56.507.789,57

9.047.573,39 8.767.920,64
-9.047.573,39 0,00 -8.767.920,64
143.348.324,57| 134.017.458,55

2.671.708,00

2.671.708,00

139.034.914,18

18.326.329,03
418.688,15

2.037.486,28

224.093,87

160.041.511,51

1.684.482,00

149.390.166,72

16.182.415,35
397.150,42

2.412.202,43

221.457,53

306.061.544,08

304.305.333,00
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 01.01. BIS 31.12.2022

2022

2021

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus anderen Lieferungen und
Leistungen

2. Veradnderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur
Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir andere
Lieferungen und Leistungen

ROHERGEBNIS

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstitzung,

davon fur Altersversorgung:
89.230,69 €
(2021: 93.447,51 €)
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des Anlage-
vermoégens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

davon aus Aufzinsung: 2.960,16 €
(2021: 0,00 €)

10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus Abzinsung: 1.345,00 €
(2021: 2.859,36 €)

11. Ergebnis nach Steuern
12. JAHRESUBERSCHUSS

13. Einstellung aus dem Jahresiiberschuss
in die Riicklagen

14. Bilanzgewinn/Bilanzverlust

60.461.085,86

64.862,36  60.525.948,22

2.119.888,34

34.284,53
824.167,55

31.395.366,38

59.707.351,44

60.178,60

484.903,74

32.467,00
709.429,11

28.205.450,99

1.367,41  31.396.733,79 1.149,63
32.107.554,85| 32.787.729,27

6.658.689,06 6.417.797,30
1.402.461,24 8.061.150,30 1.364.355,02
9.552.654,78 9.518.611,69

2.549.411,19 2.275.668,13

19.854,80 12.888,03

2.916.619,99 4.456.264,52

9.047.573,39 8.767.920,64

9.047.573,39 8.767.920,64

9.047.573,39 8.767.920,64

0,00 0,00




MIT PERSPEKTIVE

Seit 2011 hat die WGLI ein eigenes Mietenkonzept. Damit bieten wir unseren Mitgliedern und
Mietern glinstige sowie sichere und planbare Nutzungsgebihren (Mieten).
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Die WGLi bildet seit 1995 jedes Jahr Immobilien-
kaufleute aus.

Der liberwiegende Teil der Auszubildenden wurde in
ein dauerhaftes Beschaftigungsverhaltnis ibernommen.

Seit 2013 werden unsere Auszubildenden an der
BBA - Akademie der Immobilienwirtschaft e.V., Berlin
schulisch ausgebildet.

In 2022 investierten wir rd. 88,2 T€ in die Fort- und
Weiterbildung unserer Mitarbeiter.

18- 4.

-

Die fachliche und personliche Entwicklung unserer
Mitarbeiter fordern wir zielgerichtet. Das Angebot
beinhaltet sowohl interne Workshops als auch
Lehrgédnge, Schulungen und Seminare bei externen
Bildungstragern. Dazu geharen u. a. die Zertifikats-
lehrgange , Technischer Objektmanager” und
Zertifizierter Hausmeister”. Mit regelmaBigen MaB-
nahmen, wie beispielsweise der , Unterweisung fiir
Elektrofachkrafte” und den , Trinkwasserschulungen”
sind unsere Mitarbeiter immer auf dem aktuellen
Stand.

Die WGLi fordert die Gesundheit der Mitarbeiter,
z. B. durch ergonomisch ausgestattete Bildschirm-
arbeitsplatze, die Inanspruchnahme sportlicher Ange-
bote und die Mdglichkeit des mobilen Arbeitens.

Wir leisten einen Beitrag zur weiteren Einsparung von CO,-Emissionen durch die Bereitstellung von Fahrradern
fiir die WGLi-Hausmeister/fiir Dienstgange. Unseren Mitarbeitern wird ein Zuschuss fiir die Nutzung des OPNVs

gewdhrleistet.



28 WGLI-Geschaftsbericht 2022 | ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2022

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2022

Allgemeine Angaben

Die WGLiI Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg eG hat ihren Sitz in Berlin-Lichtenberg und
ist in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Charlottenburg (GnR 459 B) eingetragen.

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2022 wurde nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches (HGB), des Genossenschaftsgesetzes und der Satzung der WGLI aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgen
entsprechend der Verordnung tber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkosten-
verfahren aufgestellt.

Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegenstande erfolgte zu Anschaffungskosten
abzlglich der planmaBigen Abschreibungen innerhalb von zwei bis finf Jahren.

Das Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert um
planmaBige lineare Abschreibungen, angesetzt.

Wohngebaude werden planmaBig linear mit 2 % p. a. abgeschrieben. Der nicht Wohn-
zwecken dienende Anteil am Wohn- und Geschéaftshaus Landsberger Allee 180 A-D wird
planmaBig linear Uber 25 Jahre abgeschrieben, das im Dezember 2014 fertiggestellte
Mehrzweckgebaude in der Erich-Kuttner-StraBe 31 B planmaBig linear mit 3 % p. a.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird planmaBig Uber einen Zeitraum von 3 bis 20
Jahren abgeschrieben. Vermogensgegenstande, die 2022 angeschafft wurden und deren
Anschaffungskosten bei nicht mehr als 800,00 € zuziglich Umsatzsteuer lagen, wurden im
Geschéftsjahr vollstandig abgeschrieben und der Abgang unterstellt.

Die unfertigen Leistungen werden zu Anschaffungskosten — unter Berlicksichtigung eines
Abschlags fur Leerstand — ausgewiesen.
Andere Vorrate (Reparaturmaterial) sind zu Anschaffungskosten bewertet.
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Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden zum Nennwert ausgewiesen.
Uneinbringliche Forderungen wurden abgeschrieben und vorhandene Risiken durch Einzel-
wertberichtigungen abgedeckt.

Die gemaB § 5 (1) der Satzung der WGLi von neu beitretenden Mitgliedern zu leistenden
anderen Zuzahlungen zum Eigenkapital (Eintrittsgelder) werden als Kapitalriicklage ausge-
wiesen.

Die Ruckstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Sie werden in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erflllungsbetrages passiviert. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag angesetzt.

Die erhaltenen Anzahlungen sind als Soll-Vorauszahlungen bewertet.

Erlduterungen zur Bilanz

1. Aktiva

Zur Entwicklung des Anlagevermégens wird auf den Anlagenspiegel (Seite 36) verwiesen.
Zugange und Umbuchungen bei den ,Grundstticken und grundstiicksgleichen Rechten mit
Wohnbauten” betreffen im Wesentlichen nachtragliche Herstellungskosten aus der um-
fassenden Sanierung der Gebédude in der WonnichstraBe mit ca. 1.134,5 T€ und aus der
Erweiterung von sechs Aufzugsanlagen mit ca. 2.145,7 T€.

Zugange bei den ,, Anlagen im Bau” stehen vor allem im Zusammenhang mit der Erneuerung
der AuBenanlagen in der WénnichstraBe (ca. 915,2 T€).

Umlaufvermégen

In dem Posten Unfertige Leistungen sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.
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Forderungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar (Vorjahres-
werte in Klammern):

davon mit einer Restlaufzeit

insgesamt von mehr als einem Jahr
€ €

. 100.314,70 0,00
Forderungen aus Vermietung (98.634,64) (73.59)
Forderungen aus dem Verkauf von 21.489,05 15.065,75
Grundstticken und Beteiligungen (42.447,26) (32.999,99)
Forderungen aus Lieferungen und 12.958,42 0,00
Leistungen (7.143,73) (0,00)
. ; .. 498.463,25 200,00
Sonstige Vermogensgegenstande (140.844.53) (0,00)
633.225,42 15.265,75
(289.070,16) (33.073,58)

Die Forderungen aus dem Verkauf von Grundstlcken resultieren aus der VerauBerung von
zwei Eigentumswohnungen in den Jahren 2005 und 2006, fir die die Kaufpreiszahlung in
Raten Uber einen Zeitraum von 20 Jahren vereinbart wurde. Die Forderung aus dem Verkauf
einer dritten Eigentumswohnung wurde 2022 vorzeitig vollstandig beglichen.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande beinhalten im Wesentlichen Forderungen gegen-
Uber den Berliner Wasserbetrieben in Hohe von 215,2 T€ und gegentber der Vattenfall
Real Estate Energy Sales GmbH (Strom) in Hohe von 126,6 T€ nach Schlussabrechnung fur
das Jahr 2022.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand flr eine be-
stimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

2. Passiva

In den sonstigen Ruickstellungen sind folgende wesentlichen Betrage enthalten: Fur die Fern-
warmeversorgung besteht eine Rickstellung in Hoéhe von 1.610,1 T€. Fur die Aufbewahrung
von Geschaftsunterlagen wurde eine Ruckstellung in Hohe von 311,0 T€ und fur Personal-
kosten in Hohe von 240 T€ gebildet.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten, einschlieBlich deren Sicherheiten, wird auf den Verbind-
lichkeitenspiegel (Seite 38) verwiesen.

Die erhaltenen Anzahlungen bertcksichtigen ausschlieBlich die Soll-Vorauszahlungen aus
Betriebskosten.
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Die WGLi Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg eG hatte mit entsprechender Erklarung zum
01.01.1991 auf die Steuerbefreiung gemaB § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG und § 3 Nr. 15 GewStG
verzichtet. Mit Schreiben vom 03.11.2016 wurde dieser Verzicht auf die Steuerbefreiung mit
Wirkung zum 01.01.2013 (§ 34 Abs. 2 Satz 4 KStG a. F.) widerrufen.

Da somit bestehende Differenzen zwischen den handels- und steuerrechtlichen Wertansat-
zen von Vermogensgegenstdanden, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten in spateren
Geschéftsjahren nicht zu Steuerbe- oder -entlastungen fuhren, sind nach § 274 Abs. 1 HGB
keine latenten Steuern auszuweisen.

Es ist davon auszugehen, dass kiinftige steuerliche Gewinne aus dem partiell steuerpflichti-
gen Geschaftsbereich der Genossenschaft in den kommenden Jahren vollstandig mit steuer-
lichen Verlustvortragen friherer Jahre verrechnet werden kénnen.

Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremden Ertrage
und Aufwendungen enthalten.

Aufgrund der stark gestiegenen Energiekosten hat sich der Bestand an unfertigen Leistungen
(noch nicht abgerechnete Betriebskosten) gegentber dem Vorjahr deutlich um 2.119,9 T€
erhéht.

Der Jahresabschluss wurde unter Berlcksichtigung der vollstandigen Gewinnverwendung
aufgestellt. Das Geschaftsjahr 2022 schlieBt mit einem Jahrestberschuss in Héhe von
9.047,6 T€ ab. Dieser wurde nach getrennter Beschlussfassung von Vorstand und Auf-
sichtsrat gemaB § 28 j) der Satzung der WGLi bei Aufstellung vollstdndig den Anderen
Ergebnisricklagen zugefihrt.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die wesentlichen Einfluss auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der WGLi haben, haben sich nach dem Bilanzstichtag nicht ereignet.
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Sonstige Angaben

1. Mitglieder und Geschaftsguthaben

wigieger | SEISISe  Cotite
€

:rf?:g{/zegglzeubender Mitglieder 11.033 113.456  18.017.584,92
Zuginge 528 5.876 977.390,30
Abginge 482 4.723 755.680,00
davon:
- durch Ktindigung 243 2.350 376.000,00
- durch Tod 137 1.202 192.320,00
- durch Ubertragung 90 885 141.600,00
- durch Ausschluss 12 99 15.840,00
- einzelne Anteile 187 29.920,00
:ﬁft;;fz‘_’zegg'ze'be"de’ Mitglieder 11.079 114.609 18.239.295,22

Die Mitglieder der Genossenschaft haften maximal bis zur Hohe der Pflichtanteile.

Die Hohe eines Geschaftsanteils betragt 160,00 €.

Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

2. Angaben zu den durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmern

Neben dem Vorstand wurden im Jahresdurchschnitt beschaftigt:

2022 2021
Angestellte 73 72
Hausmeister/Miniwohndienstleister 29 28
Regiehandwerker 24 24
Auszubildende 3 3
Summe: 129 127

3. Mitglieder des Vorstandes

Thomas Kleindienst

Monika Thiele
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Name

Frank Roelle
- Vorsitzender -

Beruf/Tatigkeit

Bankkaufmann/Diplom-Betriebswirt/
Unternehmensberater im Ruhestand

Volker Esche
- stellv. Vorsitzender -

Bankkaufmann, Diplomkaufmann im Ruhestand

Reiner Bildt

Diplomingenieurdkonom im Ruhestand

Anja Freuer

Industriekauffrau/Sachbearbeiterin

Dietmar Gartner

Kaufmannischer Angestellter im Ruhestand

Ralf René Gottschalk

Projektleiter bei gemeinnutziger Stiftung

Dorte Haberland

Kaufmannische Angestellte

Dr. Mario H. Kraus

Mediator und Publizist

Christa Kruse bis 27.06.2022

Kaufmannische Angestellte/Rentnerin

Mario Landsmann

Kaufmann der Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft/
Diplomingenieur Maschinenbau im Ruhestand

Enrico Wolf

Betriebsprufer bei der Deutschen Rentenversicherung

Jana Zeibig

Kaufmannische Angestellte

Dr. Hannelore Lechner

ausgeschieden zum 28. Juni 2006, seitdem Ehrenmitglied
ausgeschieden zum 25. Juni 2009, seitdem Ehrenmitglied
ausgeschieden zum 26. Juni 2019, seitdem Ehrenmitglied

Maren Kern
Hans-Peter Uthicke

5. Zustandiger Priifungsverband

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

Berlin, 07.03.2023

WGLI
Wohnungsgenossenschaft Lichtenbg’rg eG
f . -~
[{L.. l,n;'//,f,d
Thomas Kleindienst Monika Thiele
Mitglied des Vorstandes ~ Mitglied des Vorstandes

Anlagen
Anlagenspiegel
Verbindlichkeitenspiegel
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FUR DIE ZUKUNFT GERUSTET

Fir die Instandhaltung und Instandsetzung der Wohnbestande investiert
die WGLI jedes Jahr einen zweistelligen Millionenbetrag, in 2022 waren es
insgesamt 16,6 Mio. €.

9.275 Reparaturen bzw. Wartungen und Uberpriifungen fiihrten unsere eigenen
Haushandwerker aus dem Technischen Service im Jahr 2022 insgesamt durch.

Davon entfielen 4.696 Auftrage auf das Gewerk Elektro/Antenne im Rahmen der
laufenden Instandhaltung und Wiedervermietung.

[

Landsberger Allee 134 IR

Fir eine Erhéhung des Wohnkomforts schaffen wir stufenlos zu erreichende Wohnungen mittels
Aufzugsanlagenerweiterungen. Rund ein Viertel unseres Wohnungsbestandes ist bereits umgeriistet.
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Fahrrad-Servicestation in der
WaonnichstraBe

SICHER UMSCHLOSSEN

Wir errichten Fahrradhauser sowie platzsparende
und bequem zugangliche Rollatorenstellflachen.

Derzeit haben wir 2 Fahrradhauser in der
MellenseestraBe und in der WonnichstraBe.

In 2023 entsteht ein drittes in
der Landsberger Allee.

Die Fahrradhauser werden mit Stromanschliissen
ausgestattet.

225 Rollatorenstellflachen haben wir fiir unsere
Mitglieder und Mieter bereits aufgestellt.
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Bruttowerte
AK/HK Zuasnae Abginge Umbuchung AK/HK
01.01.2022 gang 9aN9¢  zuginge  Abginge 31.12.2022
-in€- -in€- -in€- -in€- -in€- -in€-
1. Immaterielle
Vermégens- 571.147,46 15.010,66 0,00 9.960,30 9.960,30 586.158,12
gegenstinde
2.Sachanlagen
Grundstlcke und
grundstiicksgleiche |1c yoc 31484 | 332992324 0,00 0,00 0,00 |518.796.238,08
Rechte mit
Wohnbauten
Grundstlcke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit 1.435312,02 0,00 0,00 0,00 0,00 | 1.435312,02
Geschafts-
und anderen
Bauten
Grundstticke 333.606,32 0,00 0,00 0,00 0,00|  333.606,32
ohne Bauten
Technische
Anlagen und 32.539,41 0,00 0,00 0,00 0,00 32.539,41
Maschinen
Andere Anlagen,
Betriebs- und 1.111.725,53 161.997,61 162.191,94 0,00 0,00| 1.111.531,20
Geschaftsaus-
stattung
Anlagen im Bau 0,00 970.197,31 0,00 0,00 0,00| 970.197,31
Bauvorbereitungs- 0,00 9.656,05 0,00 0,00 0,00 9.656,05
kosten
Sachanlagen 518.379.498,12 | 4.471.774,21 162.191,94 0,00 0,00 |522.689.080,39
gesamt
Anlagevermdgen |.i0 050 cas 58| 4.486.78487  162.191,94 9.960,30 9.960,30 |523.275.238,51

insgesamt
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31.12.2022 € 277.200.396,92
31.12.2021 € 282.268.183,75
Abschreibungen
|
kumull_erte Abschreibung Abschreibung kumull_erte Buchwert
Abschreibung Geschaftsiah Abas Abschreibung
01.01.2022 eschattsjahr gange 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
-in€- -in€- -in€- -in€- -in€- -in€-

538.608,42 12.461,94 0,00 551.070,36 35.087,76 32.539,04
235.003.041,97 9.372.186,23 0,00 244.375.228,20 274.421.009,88 280.463.272,87
328.731,37 29.053,96 0,00 357.785,33 1.077.526,69 1.106.580,65
0,00 0,00 0,00 0,00 333.606,32 333.606,32
1.626,96 3.253,96 0,00 4.880,92 27.658,49 30.912,45
810.453,11 135.698,69 160.275,02 785.876,78 325.654,42 301.272,42
0,00 0,00 0,00 0,00 970.197,31 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 9.656,05 0,00
236.143.853,41 9.540.192,84 160.275,02 245.523.771,23 277.165.309,16 282.235.644,71
236.682.461,83 9.552.654,78 160.275,02 246.074.841,59 277.200.396,92 282.268.183,75
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DIE FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN
SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT GEWAHRTEN
PFANDRECHTE O. A. RECHTE PER 31.12.2022

Verbind- Insgesamt davon Restlaufzeit gesichert
lichkeiten (Vorjahr) unter 1 Jahr 1-5Jahre (iber 5 Jahre Art der
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) Sicherung

-in€- -in€- -in€- -in€- -in€-

Verbindlich-

keeltee:uber 139.034.914,18 9.145.494,12  42.711.700,75  87.177.719,31 139.034.914,18 GS: BU

%rgdit— (149.390.166,72)  (12.425.333,32) (44.770.610,81)  (92.194.222,59)  (148.390.166,72) '

instituten

Erhaltene 18.326.329,03 18.326.329,03

Anzahlungen (16.182.415,35) (16.182.415,35)

Verbind-

lichkeiten 418.688,15 418.688,15

aus (397.150,42) (397.150,42)

Vermietung

Verbind-

lichkeiten

aus 2.037.486,28 1.526.801,90 285.311,47 225.372,91

Lieferungen (2.412.202,43) (1.693.631,41) (551.790,70) (166.780,32)

und

Leistungen

Sonstige

Verbind- 224.093,87 224.093,87

=on (221.457,53) (221.457,53)

lichkeiten

Gesamt 160.041.511,51  29.641.407,07 42.997.012,22  87.403.092,22 139.034.914,18

(168.603.392,45) (30.919.988,03) (45.322.401,51) (92.361.002,91) (148.390.166,72)

GS = Grundschuld 134.910.650,45
BU = Burgschaft 4.124.263,73
gesamt 139.034.914,18
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Bestatigungsvermerk

AUSZUG AUS DEM BESTATIGUNGSVERMERK

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung haben wir mit Datum vom 7. Marz 2023
den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

,BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS”
An die WGLi Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg eG

Wir haben den Jahresabschluss der WGLi Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg eG —
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft.
DarUber hinaus haben wir den Lagebericht der WGLi Wohnungsgenossenschaft Lichten-
berg eG fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur Genos-
senschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft zum 31. Dezember
2022 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember
2022 und vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht im Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zuktnftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Berlin, den 7. Marz 2023

BBU

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Frank Fiolka Thomas Zimdars
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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KIEZSPAZIERGANGE
SORGEN FUR EIN
GUTES MITEINANDER

Wir fiihren regelmaBig mit unseren
Vertretern im Friihjahr und im Herbst
insgesamt 6 Kiezspaziergange durch.

Vor Ort werden z. B. wichtige
Bauvorhaben erldutert, Fragen
beantwortet und Vorschlage diskutiert.

Der Begegnungsgarten des
KiezForums 1 am Spielplatz der
Landsberger Allee 220

T R B | LI
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.

Planung und Neugestaltung des Spiel-
platzes in der Hohenschdénhauser StraBe

Besichtigung des Neubaus
«Wohnen am LichtGarten” im
WeiBenseer Weg 15

Einmal im Jahr findet der Tag des Vertreters statt. 2022 besuchten die Vertreter die ehemalige
US-Abhorstation auf dem Teufelsberg. Nach einer Fithrung rund um das Gelénde fand in der
Fischerhiitte am Schlachtensee in angenehmer Atmosphére ein gemeinsames Mittagessen statt.
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UNSERE GENOSSENSCHAFT AUF EINEN BLICK

Gegriindet

Registriert

Mitglieder

Wohnbauten

WGLi-Wohnungen

Gewerbeeinheiten
Kfz-Stellplatze
Rollatorstellflachen

Personalbestand

Sprechzeiten

Dienstag:

als Arbeiterwohnungsbaugenossenschaft Elektrokohle
Lichtenberg (AWG EKL) am 4. Juni 1954

am 27. November 1991 beim Amtsgericht Charlottenburg
unter der Registriernummer GnR 459 Nz als

WGLi Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg e. G.

11.079 (verbleibende Mitglieder per 31.12.2022)

111 in den Wohngebieten Fennpfuhl und Friedrichsfelde-Sud

in Berlin-Lichtenberg (zehn verschiedene Bautypen sowie ein

Wohngebdude Baujahr 2000 und zwei Wohngebdude

,Wohnen am LichtGarten” Baujahr 2019)

von ca. 29 m2 bis ca. 154 m2 in Berlin-Lichtenberg

10.243 davon 1.838 Ein-Zimmer-Wohnungen
3.192 Zwei-Zimmer-Wohnungen
4.090 Drei-Zimmer-Wohnungen
1.009 Vier-Zimmer-Wohnungen

114 Funf-Zimmer-Wohnungen

Daten per 31.12.2022

31 Buro- und Lagerraume
1.646

225

127 (ohne Vorstand)

Daten per 31.12.2022

Kontakt

Telefon: (030) 97 000-0

9.00-12.00 Uhr personliche Sprechstunde (ohne Termin) Telefax: (030) 97 000-360
13.00-18.00 Uhr telefonische Sprechstunde

Internet:  www.wgli.de

Donnerstag: Mail- . .
9.00-12.00 Uhr telefonische Sprechstunde E-Mail info@wgli.de
13.00-18.00 Uhr personliche Sprechstunde (ohne Termin) Post: Landsberger Allee 180 B
10369 Berlin

Terminvereinbarung fur Montag bis Freitag moglich
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ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

Vertreter- bestehend aus 77 Vertretern sowie 21 Ersatzvertretern
versammlung (Stand: 03.03.2023)

Aufsichtsrat
Herr Frank Roelle Vorsitzender
Herr Volker Esche stellv. Vorsitzender
Frau Jana Zeibig Schriftfthrerin
Herr Enrico Wolf stellv. Schriftfthrer
Herr Reiner Bildt
Frau Anja Freuer
Herr Dietmar Gartner
Herr Ralf René Gottschalk
Frau Dorte Haberland
Herr Dr. Mario H. Kraus
Frau Christa Kruse (bis 27.06.2022)
Herr Mario Landsmann
Frau Maren Kern Ehrenmitglied
Frau Dr. Hannelore Lechner Ehrenmitglied
Herr Hans-Peter Uthicke Ehrenmitglied
Vorstand

Herr Thomas Kleindienst
Frau Monika Thiele
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Mitglieder wihlen Vertreter .-'
»
0000000000000000
0000000000000000
0000000000000000
0000000000000000
0000000000000

Vertreter wahlen Aufsichtsrat

Aufsichtsrat bestellt Vorstand
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Berlin

Der GdW ist der Spitzenverband und die Dachorganisation der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft. Mitglieder sind die regionalen Prufungsverbdnde sowie Fach- und Interessenverbdnde
der Wohnungsgenossenschaften und Wohnungsgesellschaften.

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V., Berlin

Der BBU ist der Interessenvertreter der Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaften der
Lander Berlin und Brandenburg und ist Verbandsmitglied im GdW. Er ist Prafungsverband im
Sinne des Genossenschaftsgesetzes.

Genossenschaftsforum e.V., Berlin

Das Genossenschaftsforum (1993 gegriindet) ist ein Zusammenschluss von Berliner Wohnungs-
baugenossenschaften sowie genossenschaftsférdernden Institutionen und Privatpersonen und
hat sich in dieser Form zur einmaligen Archiv- und Forschungseinrichtung entwickelt.

Marketinginitiative der Wohnungsbhaugenossenschaften Deutschland e.V.

Seit 2000 ist die WGLi Mitglied in der Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e.V., zu der auch die Wohnungsbaugenossenschaften Berlin gehoéren. Der Zweck
ist u. a. die gemeinsame, auf Imagegewinn abzielende Werbung fur die genossenschaftliche
Wohnform (Werbung auf Bussen ...) und die Durchfihrung gemeinsamer Veranstaltungen, die
sowohl dem allgemeinen Imagegewinn wie auch den ganz personlichen Mitgliederinteressen
dienlich sind (z. B. die seit 2022 stattfindende Radsternfahrt).

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., KéIn

Die DESWOS ist ein seit 1969 bestehender privater Verein, der sich der Aufgabe stellt, die Woh-
nungsnot und Armut in den Entwicklungslandern zu bekampfen. Sie bietet Hilfe zur Selbsthilfe
beim Bau von Wohnraum fir notleidende Familien und bei der Sicherung der Existenzen.

IHK Industrie- und Handelskammer zu Berlin

Die IHK z&hlt zu den Korperschaften des 6ffentlichen Rechts und es besteht nach dem Gesetz
eine Pflichtmitgliedschaft. Sie vertritt die Interessen aller Gewerbetreibenden in Industrie und
Handel und sie ist per Gesetz u. a. der ,Verwalter” der betrieblichen Berufsausbildung und zu-
standig fur die Abschlussprufungen.

Freunde und Forderer der EBZ Business School eV

Dieser Verein unterstiitzt finanziell die EBZ Business School in Bochum. Die Kernkompetenz
dieser privaten Hochschule ist die Ausbildung von jungen Menschen fir den Bereich der Fih-
rungskader und der Fihrungsnachwuchskrafte in der Immobilienwirtschaft.

AGV Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V., Diisseldorf

Der AGV ist der im Auftrag der Mitgliedschaftsunternehmen handelnde Partner bei der
Aushandlung der Mantel- und Vergltungstarifvertrage mit den Gewerkschaften (Arbeitszeit,
Urlaub, Vergutung usw.).

Wirtschaftskreis Hohenschonhausen-Lichtenberg e.V.

Der Wirtschaftskreis Hohenschdnhausen-Lichtenberg e.V. wurde 1994 gegrindet und stellt sich
mit der Kraft seiner Mitgliedsunternehmen der Aufgabe, eine starke Interessenvertretung der
regionalen Wirtschaft gegentber der Kommunal-, Senats- und Bundespolitik zu sein.
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BBA Akademie der Immobilienwirtschaft e.V., Berlin

Die BBA wurde 1993 gegriindet und hat sich bundesweit zu einer fuhrenden Einrichtung der
Aus-, Fort- und Weiterbildung auf dem Gebiet der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ent-
wickelt.

Creditreform Berlin Brandenburg Wolfram GmbH & Co. KG

Die Kerndienstleistungen dieses Vereines sind Wirtschaftsinformationen und Leistungen fur ein
optimales Forderungsmanagement seiner Mitglieder.

ubbw Unterstiitzungsverein deutscher Immobilienwirtschaft e.V.

Der ubbw wurde 1995 gegrundet. Der Vereinszweck ist ,die freiwillige, einmalige, wiederholte
oder laufende Unterstlitzung von Mitarbeitern und ehemaligen Mitarbeitern der Vereinsmit-
glieder sowie deren Angehorigen” nach MaBgabe der Bestimmungen der Vereinssatzung und
erganzender Vereinsrichtlinien.

Allianz-Pensions-Management e.V.

Der Allianz-Pensions-Management e.V. (zugehorig zur Allianz Deutschland AG) ist als Gberbe-
triebliche Unterstitzungskasse eine rechtsfahige Versorgungseinrichtung zur Durchfiihrung be-
trieblicher Altersversorgung.

VBG Verwaltungs-Berufsgenossenschaft

Die VBG ist eine rechtsfahige bundesunmittelbare Korperschaft des 6ffentlichen Rechts mit
Selbstverwaltung mit Sitz in Hamburg und Trager der gesetzlichen Unfallversicherung, in der
alle Arbeitnehmer zu versichern sind.

Biirgerstiftung Lichtenberg

Zweck der Burgerstiftung Lichtenberg ist die Unterstlitzung von Jugend- und Altenhilfe, Kunst
und Kultur, Bildung und Erziehung, internationaler Gesinnung, der Toleranz auf allen Gebieten
der Kultur und des Vélkerverstandigungsgedankens mittels Spendengelder.

Gemeinschaft der Forderer von Tierpark Berlin und Zoologischem Garten Berlin e.V.

Bereits im Jahr 1956 wurde in Berlin die Gemeinschaft der Forderer des Tierparks mit dem Ziel
gegriindet, den Tierpark ideell und finanziell zu unterstitzen. Nachdem seit 2007 Tierpark und
Zoo von einer gemeinsamen Geschaftsfuhrung geleitet werden, haben die Freunde des Tier-
parks auch die Férderung des Zoologischen Garten Berlins mit in die Satzung aufgenommen und
unterstltzen diese zwei tierischen Oasen Berlins aktiv.

PSVaG Pensions-Sicherungs-Verein

Der Pension-Sicherungs-Verein wurde 1974 mit Inkrafttreten des Gesetzes der betrieblichen
Altersvorsorge (BetrAVG) gegriindet. Er ist der gesetzlich bestimmte Trdger der Insolvenz-
sicherung der betrieblichen Altersversorgung in der Bundesrepublik Deutschland und im GroB-
herzogtum Luxemburg.

Architekturpreis Berlin e.V.

Der Architekturpreis Berlin e.V. ist der renommierte Architekturpreis der Hauptstadt.
Er wird alle drei Jahre an Architektinnen und Architekten sowie ihre Bauherren vergeben.
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DURCH NACHBARSCHAFT ENTSTEHT HEIMAT

WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

Im neuen Nachbarschaftstreff
+WGLi-Lounge” im WeiBenseer Weg 15
finden sich zahlreiche
Interessengruppen zusammen.

Der Tischtennis-Familientag

WGLi-Hoffeste im Sommer
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Mitglieder der KiezForen engagieren sich
fiir das Wohnumfeld. Es entstehen viel-
faltige Projekte, z. B. Garten zum Verweilen
und zum Anpflanzen von Tomaten, Gurken,
Erdbeeren oder Blumen.

Hochbeet in Nachbarschaftstreff
der Dolgen- Kiezgarten,
seestraBBe MellenseestraBe 5

Das KiezForum 1 lud im November
zum ersten Mal zum Kinder-Kleider-
tausch und Laternen basteln in die
Genossenschaftslounge ein.

GEMALTE PARKANLAGE

Die Mitglieder und Mieter konnten das Motiv
fiir die Gestaltung des Trafohauschens in der
WannichstraBe auswahlen.
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