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Bauteiliibersicht der GeWoSiid

Bezeichnung Bauteil-Nr. Straen Anzahl Quadratmeter

Wohneinheiten

Lankwitz | 110 Kaiser-Wilhelm-StraRe 98—106, 106 A

Scharzhofberger Strae 1-11, 11A 112 7.307,96
Lankwitz Il 120 MelanchthonstraRe 8, 8A 23 1.193,15
Lankwitz I, IV 130 CharlottenstraRe 25—31 93 5.728,20
Steglitz 210 Stindestralle 35—-41

Am Eichgarten 7-12 140 9.519,29
Neukélln 310 Treptower StraBe 78-82

UlsterstraBe 3—14
Weigandufer 30, 31, 32, 33A, 33B, 33, 35

Werrastralle 39, 40, 40A, 40B, 41—-43 288 15.309,77
Wedding 410 TransvaalstraBe 12, 12A

Togostrale 56 34 2.111,50
Lindenhof | 510 EythstralBe 45

Domnauer StralRe 1A—4, 12—-39
EythstraBe 51-63

Reglinstralle 25—-27
SuttnerstralSe 2—-24
RoblingstraBe 27/29
SuttnerstraBe 1—23 ungerade
Roblingstrae 1-23 ungerade
RoblingstraBe 37/39 —77/79
Reglinstrale 2—22, 26, 26 A—E
HarkortstraRe 1-8

ArnulfstraRe 1/2-38, 116—-136 605 38.679,72
Lindenhof Il 520 Bessemerstralle 86—102

EythstralBe 16—-64 361 17.465,09
Lindenhof Ill 530 Bessemerstralle 44—176 137 7.685,45
Lindenhof I A 540 Roblingstrale 31, 33 81 5.216,26
Lindenhof | B 550 Domnauer StraRe 1

EythstraBe 37—-43 68 5.493,78
Lindenhof | C 560 Arnulfstralle 137 12 1.023,24
Tempelhof | 610 Friedrich-Karl-StraBe 8—10 20 1.279,33
Tempelhof Il 620 Friedrich-Wilhelm-StraRe 59 55 3.744,30
Treptow 710 FennstraBe 18-22, 22A 65 4.,525,92
Siedlung WeiBensee 810 PistoriusstraRe 70—-77

Jacobsohnstralle 37-39, 43-51, 51 A—G, 53, 53 A—E, ungerade

Seidenberger Strae 1-14, 20—-33 456 27.340,91
WeilRensee 820 Berliner Allee 251

LiebermannstraRe 41, 43 30 1.803,06

2.580 155.426,93
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GeWoSiid Genossenschaftliches Wohnen Berlin-Siid eG
Eythstrae 45 - 12105 Berlin
- Gegriindet am 16. Juni 1919 als ,Gemeinniitzige Landerwerbs- und Baugenossenschaft (Dahlem-Schmargendorf) e. G.m.b.H.”

- Gegriindet am 16. Dezember 1921 als ,Siedlung Lindenhof e. G.m.b.H.”

- Verschmolzen am 21. Dezember 1942 zur ,Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Berlin-Stid e. G.m.b.H.”
. Anderung der Firmierung am 9. Juli 2010 zu ,GeWoSiid Genossenschaftliches Wohnen Berlin-Siid eG”

Im Genossenschaftsregister unter 94 GnR 88 B beim Amtsgericht Charlottenburg eingetragen.

Tabelle 1: GeWoSiid in Kurzform

2011 2012 2013 2014 2015

Mitglieder Anzahl 3.576 3.713 3.859 4.116 4,438
Wohnungen Anzahl 2.564 2.563 2.563 2.570 2.580
Wohnflache Quadratmeter 153.415 153.630 153.751 154.456 155.427
Durchschnittliche Nettokaltmiete Euro je Quadratmeter 4,90 5,07 5,19 5,36 5,51

Wohnflache monatlich
Leerstandsquote Prozent 2,8 2,4 2,4 2,7 2,9
Mitarbeiter Anzahl 31 34 31 32 32
Personalkosten Tsd. Euro 1.707 1.973 1.951 2.022 2.385
Cashflow aus lfd. Geschaftstatigkeit Tsd. Euro 3.379 1.964 2.469 2.235
- neu nach DRS21 Tsd. Euro 4.200 5.842
Fremdkapitalzinsen / Nettokaltmiete (Ist)  Prozent 21,9 21,9 21,6 21,9 20,3
Gewichteter Fremdkapitalzins Prozent 4,1 4,0 3,9 3,9 3,6
Restschulden Euro je Quadratmeter 316 336 346 356 370

Wohn- und

Gewerbeflache
Bilanzsumme Tsd. Euro 91.029 94.879 97.422 99.971 105.118
Eigenkapitalquote Prozent 36 35 35 35 34

Der Wohnungsbestand hat sich um 10 Wohnungen erhoht, die im Rahmen der Dachgeschossaufstockung
in der Domnauer Strale 12 bis 18 Anfang des Jahres 2015 bezugsfertig geworden worden sind.



" Bericht des Aufsichtsrats

Die GeWoSid blickt auf ein erfolgreiches Jahr 2015 zuriick,
in dem fiir den Erhalt und die Weiterentwicklung des
Wohnungsbestandes rund 8,7 Millionen Euro investiert
wurden.

Nur als Beispiel fur einige der durchgefiihrten Mafnahmen
seien neben der Fortfiihrung der Dachgeschossausbauten
der Vier-Familienhduser mit der Errichtung neuer Dach-
geschosswohnungen in der Reglinstrale 26, 26 AbisE
auch die umfassende Sanierung und Modernisierung

der Zeilenbauten SuttnerstraBe 13 und 15 genannt.

Alleine diese genannten MafSnahmen umfassten ein
finanzielles Volumen von knapp 3,4 Millionen Euro.

Diese Summe, wie auch die zahlreichen weiteren Inves-
titionen in den Bestand, ist aus Sicht des Aufsichtsrats
in dreifacher Hinsicht gut und richtig eingesetzt:

Erstens sorgt die GeWoSud damit fiir den Erhalt und
die konsequente Weiterentwicklung ihrer Bestande.

Zweitens tragt die GeWoSiid durch ihre energetischen
Modernisierungsmafnahmen, wie die Umriistung und
Erneuerung von Heizanlagen, das Erneuern von Fenstern
und das Dammen von Dédchern und Fassaden zur Ver-
ringerung des CO,-Ausstofles und damit zum Erhalt der
Umwelt bei.

Und drittens schafft die GeWoStid durch ihre Manahmen
neuen, zeitgemaRen Wohnraum fir ihre alteingesessenen
wie auch fiir ihre neuen Mitglieder.

Und was Aufsichtsrat und Vorstand ein wirkliches An-
liegen ist: Im Gegensatz zu vielen Vermietern im Berliner
Wohnungsmarkt setzt die GeWoSud alles daran, dass
die erhobenen Nutzungsgebtihren nach Sanierung und
Modernisierung zu keiner Gentrifizierung, also der
Verdrdngung von alteingesessenen Nutzern fihren.

Der vielfach in Berlin zu beklagenden Gentrifizierung
von Kiezen tritt die GeWoSud insbesondere durch ihre
moderate Mietenpolitik konsequent entgegen.

Fur ihr langjahriges und gezieltes Engagement auf dem
Gebiet des energetischen Sanierens und Modernisierens
hat die GeWoSiid erfreulicherweise im Jahr 2015 den

,GreenBuddyAward 2015”, den Umweltpreis des Bezirks
Tempelhof-Schoneberg, erhalten. Dies verdient unsere
Anerkennung.

Neben der Sorge um die Umwelt wird die GeWoSud auch
von dem Gedanken geleitet, soweit als moglich Barrieren,
die mobilititseingeschrénkten Personen den Zugang zu
den Bauteilen der GeWoSiid erschweren, abzubauen oder
mittels technischer Hilfsmittel zu iberwinden. Letzteres
ist im Jahr 2015 durch die Inbetriebnahme einer Rollstuhl-
hebebiithne in der EythstraRe 41 wieder einmal gelungen.
Diese kleine MaSnahme kostete knapp 37.000 Euro — hat
aber fiir die betroffenen Menschen eine enorme Wirkung.

Angemessene, sozial vertragliche Nutzungsgebiihren,

die Schaffung modernen, gut nutzbaren Wohnraumes,
umweltfreundliches Bauen, aber auch das Herstellen
von Barrierefreiheit im Bestand, all dies sind Zeichen
einer seit Jahren verldsslichen, am satzungsgemafSen
Forderauftrag orientierten gemeinsamen Geschéaftspolitik
von Aufsichtsrat und Vorstand.

Die Umsetzung dieser Geschéftspolitik ist jedoch nur
moglich, wenn Vorstand und Aufsichtsrat ordnungsgemal§
und gewissenhaft die Genossenschaft bewirtschaften und
dabei stets bemiiht sind, die GeWoStd fiir die Zukunft gut
aufzustellen, etwaige Risiken zu erkennen und moglichen
Schaden von ihr abzuwenden.

Die Verldsslichkeit und Soliditat des Handelns verdeutlicht
der Priifungsbericht fiir das Jahr 2014. So wurde die
gesetzlich vorgeschriebene Priifung des Geschéftsjahres
2014 durch den Prifungsverband BBU — Verband Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. durch-
gefiihrt. Der vorgelegte Priifungsbericht wurde unverziiglich
mit dem Wirtschaftsprifer ausfihrlich erdrtert. Der Bericht
enthalt keinerlei Beanstandungen und bestéatigt die ord-
nungsgemafe Flihrung der Geschéafte der Genossenschaft.
Aulerdem stellt er fest, dass der Aufsichtsrat seinen
satzungsgemdlen und gesetzlichen Pflichten ordnungs-
gemal nachgekommen ist. Der Prifungsbericht wurde
vom Aufsichtsrat zur Kenntnis genommen.

Auch im Berichtsjahr 2015 ist der Aufsichtsrat seinen
Obliegenheiten gemal Gesetz und Satzung vollumfdnglich



nachgekommen. Er hat den Vorstand in allen wesent-
lichen Geschéftsvorgdngen Uberwacht, beraten und
unterstuitzt. Hierzu ist er in zehn Aufsichtsratssitzungen,
davon finf gemeinsam mit dem Vorstand, zwei in Klausur
und einer als Bauteilfahrt sowie vier Baukommissions-
sitzungen und vier Revisionskommissionssitzungen
zusammengekommen.

Zur Prifung und Bewertung der Geschéaftstatigkeit des
Vorstandes hat der Aufsichtsrat sein ausgereiftes und
anerkanntes Priifsystem genutzt. Dieses umfasst fort-

laufende Quartalsberichte und monatliche Liquiditatspldane

sowie weitere umfangliche und detaillierte Berichte,

mit denen der Vorstand gegeniiber dem Aufsichtsrat

die wesentlichen Entwicklungen der Geschéaftstatigkeit
dokumentiert. Das Prifsystem wird zudem um die Be-
trachtung und Erdrterung der Bau-, Finanz- und Ertrags-
planung im mittel- und langfristigen Wirtschaftsplan
sowie die regelmaRige Begehung der Bauteile durch die
Baukommission und die stichprobenmaéRige Priifung der
laufenden Geschéfte des Vorstandes durch die Revisions-
kommission ergdnzt. Damit sieht sich der Aufsichtsrat

in der Lage, etwaige Risiken flir die Genossenschaft zu
erkennen und abzuwenden. Diese Einschitzung wird
regelmafig durch die Prifungen des Priifungsverbandes
und durch die Besprechungen mit dem Wirtschaftspriifer
bestatigt.

Im Berichtsjahr stand zudem die satzungsgemaRe
Ersatzwahl dreier Aufsichtsratsmitglieder durch die
Mitgliederversammlung an. Die Mitglieder Astrid Giese,
Florian Leuthner und Markus Hofmann wurden fiir
drei Jahre wiedergewahlt.

Die GeWoSiid als Oase in der GroRstadt zu bewahren,
in ihren Bauteilen genossenschaftliches Leben, acht-
sames Miteinander und gute Nachbarschaft erlebbar
zu machen, daran arbeiten unzahlige ehrenamtlich
tatige Mitglieder mit. Ihnen allen, wie auch den haupt-
amtlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern und nicht

zuletzt dem Vorstand, dankt der Aufsichtsrat ganz herzlich

fiir die im Jahre 2015 ausgezeichnete geleistete Arbeit!

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Lage-
bericht fur das Jahr 2015 gepriift und empfiehlt die Ent-

GeWosSiid | Geschaftsbericht 2015
Bericht des Aufsichtsrats

lastung des Vorstands fiir dessen Tatigkeit im Berichtsjahr.
Des Weiteren schlagt der Aufsichtsrat der Mitglieder-
versammlung vor, dem vorgelegten Vorschlag zur
Verwendung des Bilanzgewinns zuzustimmen.

Berlin, den 24. Mai 2016

Markus Hofmann
Aufsichtsratsvorsitzender






" Lagebericht des Vorstands

Gesamtwirtschaftliche Situation
und Geschaftspolitik

Die deutsche Wirtschaft hat sich 2015 vergleichsweise

gut in einem weiterhin schwierigen weltwirtschaftlichen
Umfeld mit einer gegeniiber dem Vorjahr leicht erhéhten
Wertschépfung von 1,7 Prozent behauptet. Nach dem
globalen Wirtschaftseinbruch 2009 und der andauernd
angespannten Wirtschafts- und Haushaltssituation im
Wirtschaftsraum der EU-Staaten war es in den vergangenen
Jahren insbesondere flr die traditionell exportorientierte
deutsche Wirtschaft besonders schwer, den weltweiten
Nachfrageeinbruch zu verkraften. So wuchs 2012 die
Bruttowertschopfung im Bundesgebiet nur um 0,4 Prozent,
im Jahr 2013 sogar lediglich um 0,1 Prozent. Im Jahr 2014
ist die erwartete Belebung der moderat positiven Wirt-
schaftsentwicklung in Deutschland eingetreten, ausgehend
von Stabilisierungs- und Wachstumstendenzen sowohl in
den USA als auch im EU-Raum (vor allem in GroRbritannien
und Irland sowie in den skandinavischen und baltischen
Staaten). Selbst Portugal und Spanien weisen 2015 wieder
positive Wachstumsziffern auf. Sorgen bereitet dagegen

die Stagnation der Wirtschaft in Frankreich und die ver-
festigte Rezession in Italien, Finnland, Griechenland und
Zypern sowie die militdrischen Auseinandersetzungen in
der Ukraine und die Positionierung Russlands in der un-
uibersichtlichen Konfliktsituation. Die Wirtschaftssanktionen
gegen Russland haben insbesondere der deutschen Export-
wirtschaft geschadet. Die Wirtschaftsleistung Russlands

ist 2015 dramatisch eingebrochen. Zudem hat die jahre-
lang boomende Wirtschaft Chinas 2014 einen heftigen
Einbruch erlitten und wéchst seitdem nur noch langsam.
Japan kampft seit Jahren mit einer Rezession, ebenso wie
nunmehr auch Brasilien, Mexiko, Australien und Kanada.
Diese groRen Volkswirtschaften sind wichtige Handels-
partner der deutschen Exportwirtschaft. Aufgrund dieser
verschlechterten Rahmenbedingungen ist der deutsche
AuRenhandelsiiberschuss 2015 nur schwach um 0,2 Prozent
gestiegen.

Wachstumsmotor der deutschen Wirtschaft ist 2015 wie
im Vorjahr die gestiegene Binnennachfrage. Die aktuelle
Zinspolitik der Europdischen Zentralbank macht Sparen
unattraktiv und fordert den privaten Konsum auch in

Deutschland. Hinzu kommen Einkommenssteigerungen
der Erwerbstatigen, die neue Mindestlohnregelung so-

wie die Zunahme der Wohnbevoélkerung und die erhghte
Erwerbstatigenquote in Deutschland und nicht zuletzt auch
geringere Energiekosten, die zusammen ein hoheres Volks-
einkommen bedingen und einen starkeren privaten Kon-
sum ermdglichen. 2015 ist der private Konsum in Deutsch-
land gegeniiber dem Vorjahr um 1,9 Prozent gestiegen.

Die niedrigeren Energie- und Rohstoffpreise haben 2015 zu
einem merklich geringeren Anstieg der Verbraucherpreise
um 0,9 Prozent gegeniiber dem Vorjahr gefiihrt.

Die Zahl der Erwerbstdtigen ist 2015 zum neunten Mal
nacheinander wieder deutschlandweit gestiegen, und

zwar in diesem Jahr um 329 000 Personen (0,8 Prozent).
Aktuell weist Deutschland mit 43,0 Millionen Erwerbstati-
gen einen sehr hohen Beschéftigungsgrad auf (78 Prozent).
Dabei hat der in den Vorjahren stark angewachsene Anteil
von Teilzeitbeschaftigten und zeitlich befristeten Arbeits-
verhdltnissen 2015 — wie im Vorjahr auch schon — abge-
nommen. Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote

in Deutschland ist 2015 mit 6,4 Prozent auf den niedrigsten
Stand seit 1991 gesunken. Sowohl die kontinuierliche
Zunahme der Erwerbstétigen in Deutschland als auch die
auf niedrigem Niveau stabile Arbeitslosenquote bestatigen
die im internationalen Vergleich gute Wirtschaftssituation
im Bundesgebiet. Das Bruttoinlandsprodukt in Deutschland
ist 2015 immerhin um 1,7 Prozent gestiegen.

Fur 2016 wird in Deutschland wieder mit einer weiteren
Steigerung der Wirtschaftsleistung gerechnet, das Brutto-
inlandsprodukt kann sich 2016 um etwa 2,0 Prozent
erhohen. Der nach wie vor anhaltende Zuzug aus dem
EU-Ausland und durch Fliichtlinge und Asylsuchende
fithren zu einem Anstieg der Wohnbevdlkerung in Deutsch-
land und damit zu mehr Nachirage sowie zu mehr Staats-
ausgaben. Das insgesamt gute Investitions- und Konsum-
klima in Deutschland wird die Binnennachfrage weiter
beleben und die aktuelle Schwéche des Euro wird die
Exportbedingungen der deutschen Wirtschaft in die Lander
auflerhalb der Euro-Zone merklich verbessern.

In Berlin hat sich die Wirtschaftskrise 2009 in deutlich

abgeschwéchter Form bemerkbar gemacht als auf
nationaler Ebene. Die Wirtschaftsleistung der Stadt ist
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nach dem leichten Riickgang 2009 um 0,5 Prozent in

den letzten Jahren wieder deutlich gestiegen. Bereits
2010 ubertrifft die Wertschépfung der Berliner Wirtschaft
wieder die des Jahres 2008 signifikant, ein Jahr friiher
als im Bundesgebiet insgesamt. Auch 2015 steigt die
Wertschopfung in Berlin um real 3,0 Prozent, wiederum
hoher als im Bundesdurchschnitt (1,7 Prozent). Berlin ist
damit zusammen mit Baden-Wirttemberg (3,1 Prozent)
Spitzenreiter in der Wertschopfung aller Bundeslander.
Allerdings haben diese Steigerungsraten die historisch
schwache Wirtschaftsleistung der Stadt im Vergleich
zum Bundesgebiet noch bei weitem nicht kompensiert.
So liegt das Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner in Berlin
bei 30.600 Euro, im Bundesdurchschnitt bei 33.2400 Euro,
dagegen in Hamburg bei 53.600 Euro und in Bremen bei
43.100 Euro.

Umsatzsteigerungen sind 2015 vor allem wieder im Dienst-
leistungssektor aber auch im verarbeitenden Gewerbe

(um 4,5 Prozent) festzustellen. Das Bauhauptgewerbe kann
2015 wieder eine Steigerung um 6,6 Prozent vorweisen.

Die Umséatze im privaten Wohnungsbau in Berlin steigen
seit 2010 kontinuierlich an und erreichten 2015 eine Um-
satzsteigerung von 21,2 Prozent. Diese Wiederbelebung

des privaten Wohnungsbaus in Berlin in den letzten Jahren
wird sich voraussichtlich auf hohem Niveau weiterent-
wickeln. Aufgrund der erwarteten Zunahme der Haushalte
in Berlin und einer bis 2030 prognostizierten Bevolkerungs-
zunahme in der Bundeshauptstadt um 254.000 Neubiirger
sowie 0konomisch giinstiger Rahmenbedingungen ist

mit einer weiteren Neubautatigkeit im Berliner Wohnungs-
bau in den ndchsten Jahren zu rechnen. Die Bevolkerungs-
zunahme durch den Zuzug von Flichtlingen und Asyl-
bewerbern ist hierbei noch nicht eingerechnet. Allerdings
wird diese verstarkte Bautdtigkeit in Berlin auch von
einem Anstieg der Baupreise begleitet.

Gestitzt auf die bessere Wirtschaftslage in Berlin und

den seit Jahren ungebremst boomenden Tourismussektor
in der Stadt konnten die Umsédtze 2015 in der Gastronomie
um 4,2 Prozent und im Einzelhandel sogar um 5,2 Prozent
gesteigert werden.

Aufgrund der insgesamt positiven Wirtschaftsentwicklung
in Berlin nahm die Zahl der Erwerbstétigen 2015 um

12
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2,0 Prozent zu. Insgesamt ist die Zahl der Erwerbstatigen
in Berlin seit 2005 von 1,6 Millionen auf 1,8 Millionen
(2015) kontinuierlich gestiegen. Die Zahl der Erwerbs-
tatigen ist auch 2015 vor allem durch sozialversicherungs-
pflichtige Beschéftigung im ersten Arbeitsmarkt gestiegen,
insbesondere im Dienstleistungssektor, aber auch im Bau-
gewerbe. Insgesamt sank die Arbeitslosenquote in Berlin
kontinuierlich von ihrem Hochstwert 19,0 Prozent im Jahr
2005 auf nunmehr 10,7 Prozent (2015), dem niedrigsten
Wert seit der Wiedervereinigung der Stadt.

Obwohl sich die Beschaftigungslage in Berlin in den letzten
Jahren deutlich verbessert hat und beschaftigungspolitisch
deutliche Erfolge zu verzeichnen sind, bleibt festzustellen,
dass Berlin zusammen mit Mecklenburg-Vorpommern

und Sachsen-Anhalt mit zu den Bundeslandern zihlt,
welche die hochsten Arbeitslosenquoten aufweisen.

2015 ist Bremen als Spitzenreiter mit einer Arbeitslosen-
quote von 10,9 Prozent dem ostdeutschen Trio beigetreten.
Die Arbeitslosenquote in Brandenburg ist auf 8,7 Prozent
gesunken. Zusammen mit durchschnittlich geringeren
Lohnen und Gehaltern reduziert dies die verfiigbaren Ein-
kommen in Berlin und beschrankt das regionale Kaufkraft-
volumen. Das verfligbare Pro-Kopf-Einkommen in Berlin
erreicht nur ca. 83 Prozent des Bundesdurchschnitts und
nur ca. 66 Prozent des Hamburger und Munchner Wertes.

Besonders hervorzuheben ist der seit Jahren anhaltende
Anstieg des Tourismus in Berlin (2015 wiederum 5,4 Prozent
mehr Ubernachtungen als 2014). Der Tourismus nach Berlin
hat die Kaufkraft in der Stadt erhoht und wirkt stabilisie-
rend auf das Beherbergungsgewerbe, die Gastronomie und
den ortlichen Handel. Insbesondere das Hotelgewerbe sieht
nach wie vor Expansionsmoglichkeiten und es entstehen
weiterhin neue Hotelgebdude in der Stadt.

Ein starker Zuzug nach Berlin in den letzten Jahren und
ein positives Wanderungssaldo haben neben partiellen
Umnutzungen von vorhandenem Wohnraum zu Gewerbe
zu einem nachhaltigen Nachfrageanstieg nach neuen
Wohnungen in bestimmten Marktsegmenten und einem
verstarkten privaten Wohnungsbau insbesondere in den
gefragten Quartieren der Berliner Innenstadt geftihrt.
Unterstitzt wird diese Entwicklung auch durch die derzeit
besonders niedrigen Hypothekenzinsen und Gewinn-
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erwartungen im Wohnungsbau bei privaten Anlegern.
Neben Bauvorhaben in Eigentumsformen fir die besser
verdienenden Mittelschichten (Einfamilienhduser, Eigen-
tumswohnungen und Dachgeschossausbauten, Baugrup-
pen) werden auch wieder privat finanzierte Mietobjekte
rentabel. Die Wohnungsversorgung der gut verdienenden
Bevolkerungsgruppen in Berlin kann damit sichergestellt
werden. Einkommensschwache Bevolkerungsgruppen wer-
den zunehmend mit Problemen auf dem Wohnungsmarkt
konfrontiert. Die bescheidene Wiedereinfiihrung des sozia-
len Wohnungsbaus in Berlin durch den Berliner Senat 2014
wird nur langfristig zu einem preisreduzierten Wohnungs-
angebot auch flr gering verdienende Wohnungsuchende
beitragen kénnen. Hier wirkt die moderate Mietpreisge-
staltung der Wohnungsgenossenschaften stabilisierend.

Neben dem zunehmenden Wohnungsneubau bleibt

die Konsolidierung des Altbestandes durch Standard-
anpassungen in den Bereichen Sanitdrausstattung,
Heiztechnik, Warmeddmmung und Fenstererneuerung,
durch Verdnderung der WohnungsgroRen sowie durch
Verbesserungen des Wohnumfeldes fiir die Wohnungs-
vermieter in Berlin weiterhin Hauptaufgabe, um im
Wettbewerb um den ,Wohnkunden” erfolgreich zu bleiben.

Fir den Vorstand der GeWoSud bleibt die Bestands-
sicherung und die Aufwertung des genossenschaftlichen
Wohnungsvermogens auch 2015 vorrangige Zielsetzung.
Die kontinuierlichen Investitionen der Vorjahre haben

in nahezu allen Bauteilen zu einer zunehmenden Ver-
besserung der Gebdudesubstanz, der Wohnungsaus-
stattung und der Auflenanlagenqualitat gefithrt und so die

Wettbewerbsfahigkeit der Genossenschaft deutlich gestérkt.

Im Jahr 2015 wurde vorrangig die Wohnanlage im Linden-
hof instandgesetzt und modernisiert. Gesetzliche Vorgaben
(z.B. durch die Energieeinsparverordnung) und die Energie-
preise machen Investitionen vor allem im Bereich der
Fenstermodernisierung, der Warmeddmmung von Wohn-
gebduden und bei der Heiztechnik sinnvoll, um die ,zweite
Miete” der Wohnungsnutzer, die Heiz- und Betriebskosten,
in einem erschwinglichen Rahmen zu halten.

Dartiiber hinaus wird die langjahrige Zielsetzung des
Vorstands weiterverfolgt, den Wohnungsbestand um
zeitgemdfRe Neubauwohnungen (vorzugsweise durch

Lagebericht des Vorstands

Dachausbau) zu ergdnzen. 2013 wurde mit dem ersten von
drei weiteren Bauabschnitten begonnen, die Dachrdume
der Mehrfamilienhduser im historischen Lindenhof zu
modernen Wohnungen auszubauen. Die beiden ersten
Bauabschnitte wurden inzwischen abgeschlossen und

die 26 fertiggestellten Wohnungen in der Domnauer
Strale und in der ReglinstraRe (im Jahr 2016) konnten
bereits an Genossenschaftsmitglieder ibergeben werden.
Bis Ende 2016 werden weitere drei neue hochwertige
Dachgeschosswohnungen bezugsfertig werden. Mit diesen
Bauvorhaben werden die Planungen und Baumafnahmen
zum Dachraumausbau im historischen Lindenhof, die
2009 in der Suttnerstrafe begonnen wurden, voraussicht-
lich in diesem Jahr abgeschlossen. Die problemlose Ver-
mietung der Dachwohnungen — teilweise noch vor ihrer
Fertigstellung — zeigt, dass das zusdtzliche Wohnungs-
angebot dem Bedarf entspricht — nicht zuletzt auch
aufgrund der relativ moderaten Nutzungsgebthren fiir
Genossenschaftsmitglieder.

Diese langjahrig praktizierte Geschaftspolitik der GeWoSud,
die Aufwertung des Wohnungsbestandes und gleichzeitig
ein moderater, der Finanzkraft der Genossenschaft ange-
passter Wohnungsneubau, hat fiir den Vorstand auch fiir
die Folgejahre oberste Prioritdt. Angesichts der aktuellen
wohnungspolitischen Diskussion in Berlin Uiber den Neu-
bau von Wohnungen insbesondere auch fiir geringe und
mittlere Einkommensgruppen haben die Gremien der
GeWoSiid bereits liber neue Bauprojekte als origindre
Aufgabe einer Wohnungsbaugenossenschaft diskutiert.

Im Ergebnis wurde beschlossen, weiterhin Wohnungs-
neubau vorrangig auf eigenen Grundstiicken der GeWoSud
mit entsprechenden Potenzialen zu realisieren, so z.B.
mittelfristig auch in Neukolln. Der Vorstand ist beauftragt,
die Rahmenbedingungen zu kldren. Konkret wurde 2015
auch die Planung fir ein Neubauprojekt im historischen
Lindenhof (mittleres Torhaus) in Angriff genommen,

um hier einerseits den historischen Stddtebau wieder

zu komplettieren, aber vor allem auch den dringend
bendtigten neuen Wohnraum zu schaffen.

Zur Umsetzung seiner Geschaftspolitik stiitzt sich der
Vorstand auf einen mit dem Aufsichtsrat abgestimmten
mittel- und langfristig angelegten Bau- und Finanzierungs-
plan, in dem sowohl die Wirtschaftlichkeit als auch die
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Das Warten hat sich gelohnt. Es gibt Platz und Gerdite fiir alle Kinder
auf dem neuen Spielplatz an der Réblingstrafe.
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Gesamtwirtschaftliche Situation und Geschaftspolitik

Finanzierbarkeit der geplanten Mallnahmen iiberprift

und sichergestellt werden. Dieser Rahmenplan wird erganzt
um ein wohnungswirtschaftliches und ein technisches
Risikomanagement, das den Vorstand in die Lage versetzt,
die flr das Unternehmen richtigen Weichenstellungen
vorzunehmen.

Die Genossenschaft nutzt regelméRig bei der Aufstellung
einer Gesamtfinanzierung neben dem Einsatz von Eigen-
mitteln auch die aktuelle Lage auf dem Kapitalmarkt,

die derzeit eine Kreditaufnahme zu besonders giinstigen
Konditionen mdglich macht. Auch 2015 wurden zudem
wieder besonders giinstige KfW-Kredite flr die energetische
Geb&udesanierung eingesetzt.

Als baulichen Schwerpunkt wird die Genossenschaft in
den kommenden Jahren zunéchst ihre angekiindigte
Modernisierungs- und Neubautétigkeit im Bauteil Linden-
hof fortfithren. Neben der Fortsetzung des begonnenen
Ausbaus von Dachwohnungen hat sich zuséatzlich als
weiterer Schwerpunkt die Modernisierung der Einfamilien-
héduser im historischen Lindenhof erwiesen. Hier werden
durch altersbedingte Fluktuation vermehrt Wohnungen mit
hohem Sanierungsbedarf frei. Zudem sind auch die Nach-
kriegszeilenbauten im Lindenhof in das Bauprogramm fiir
die nachsten vier Jahre aufgenommen. AulSerdem wird das
Fenstererneuerungsprogramm fiir Bauteile mit besonderem
Handlungsbedarf in diesem Segment fortgesetzt.

Ein fester Bestandteil des Genossenschaftslebens in den
Bauteilen der GeWoStd sind die vielen genossenschaft-
lichen Gemeinschaftsaktivititen, die grofen Anklang

bei unseren Mitgliedern finden. Der Vorstand wird auch

weiterhin solche Initiativen und Aktivitaten ideell, organisa-

torisch und finanziell unterstiitzen, da sie dem damals wie
heute modernen Genossenschaftsgedanken entsprechen.

2019 wird die Genossenschaft 100 Jahre. Uber diesen
langen Zeitraum hat sich die Genossenschaft als Wohn-
und Lebensform in unterschiedlichen gesellschaftlichen
Systemen bewdhrt. Die Gremien der Genossenschaft
sind sich dartiiber einig, dass dieses Jubildum bescheiden
aber wiirdig moglichst in allen Bauteilen begangen
werden soll, auch um deren jeweilige Besonderheiten
herauszustellen.

Lagebericht des Vorstands

Seit Jahren folgt der Vorstand in seinen Aktivitdten dem
Grundsatz, den Genossenschaftsmitgliedern dauerhaft
gute Wohnungen in einer differenzierten marktgerechten
Bandbreite zu einem moderaten angemessenen Preis in
einem durch genossenschaftliche Aktivititen gepragten,
menschlichen Wohnumfeld anzubieten und zudem eine
jahrliche Dividende auf die Genossenschaftsanteile zu
erwirtschaften. Der Erhalt und die Vermehrung des Ge-
nossenschaftsvermogens, die Pflege und Weiterentwicklung
des historischen Erbes, die Instandsetzung und Moderni-
sierung sowie die moderate bauliche Ergdnzung der vor-
handenen Bausubstanz und die Sicherstellung einer Voll-
vermietung sind weitere wesentliche Ziele des Vorstandes.

Der Vorstand wirdigt die sachliche, konstruktive und
vertrauensvolle Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat,
der die Arbeit des Vorstands auch im Jahr 2015 beratend
und unterstutzend begleitet hat und die Weiterentwicklung
der Unternehmensziele durch Ideen und Anregungen mit-
gestaltet und mittragt.

In seiner Arbeit kann sich der Vorstand auf eine motivierte,
leistungsstarke und kompetente Mitarbeiterschaft in

der Geschéaftsstelle und in den Bauteilen stiitzen, die

eine effiziente und kundenorientierte Ausrichtung des
Unternehmens auf die Wohnungsnutzer gewdahrleistet.
Der Vorstand bedankt sich an dieser Stelle bei den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern, die ihre nicht immer
einfachen Aufgaben im Sinne des Leitbildes der GeWoStd
engagiert, verantwortungsvoll und zligig im Interesse

der Genossenschaft und ihrer Mitglieder wahrgenommen
haben.
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Bautatigkeit, Modernisierung
und Instandsetzung

Insgesamt hat die GeWoSud im Jahr 2015 rund 8,7 Millio-
nen Euro in ihre Bestdnde investiert. Das entspricht durch-
schnittlichen Ausgaben von 56 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache.

Die baulichen Mafnahmen teilen sich auf in:

Euro

Instandhaltungsaufwand 2.356.800 2.985.700
Laufende Instandhaltung 902.500 894.200
Mod.-Inst. einzelner Wohnungen 418.100 398.000
AuBerordentliche Instandsetzungen 1.036.200 1.693.500
2.870.000  2.203.200
I ;500800 3.051.000
Gesamt 8.727.600  8.239.900

Schwerpunkt der Bautatigkeit war der historische Lindenhof.
Neubau

In 2015 wurden die Dachgeschossausbauten der Vier-
Familienhduser im historischen Lindenhof fortgefiihrt.

Die alten Dacher wurden demontiert und in der Kubatur
der in den fiinfziger Jahren an diesen Gebduden realisierten
Dachausbauten neu errichtet. In der Domnauer Strale 12
bis 18 wurden im Berichtsjahr weitere 10 Wohnungen
fertiggestellt und in der Reglinstrale 26, 26 A bis E wurde
mit dem Bau von 9 Wohnungen begonnen. So entstehen
weitere Wohnungen, welche die Substandardwohnungen
der flinfziger Jahre ersetzen. Die neuen Wohnungen ent-
sprechen dem KfW-70-Standard und tbertreffen damit die
geforderten energetischen Vorgaben. Diese besonderen
Wohnungen mit einer Galerieebene und einem hohen
Ausstattungsstandard erlauben Ausblicke in den griinen
Lindenhofpark. Mit diesen Neubauten erweitert die
GeWoSiid ihr stark nachgefragtes Segment an grofSen

und gut ausgestatteten Wohnungen.

Im Berichtsjahr hat die Genossenschaft in diese BaumaRg-
nahme rund 3,3 Millionen Euro investiert.

GeWoSiid | Geschaftsbericht 2015

Im kommenden Jahr wird die GeWoSiid dieses ambi-
tionierte Bauvorhaben, das mit der Wiederherstellung
des historischen Fassadenbildes und der urspriinglichen
Treppenhausgestaltung einhergeht, mit dem Neubau von
3 weiteren Wohnungen im Gebdude Roblingstrale 27/29,
dem Tor zum historischen Lindenhof, abschlieen.

Bauprogramm Zeilenbauten im Lindenhof

Der mittelfristige Bauplan sieht die jahrliche Modernisie-
rung eines Zeilenbaus aus dem Wiederautbauprogramm der
finfziger Jahre vor. Im Berichtsjahr wurde die Geb&udezeile
Suttnerstraf8e 13 und 15 mit insgesamt 12 Wohneinheiten
umfassend saniert und modernisiert.

Neben der Erneuerung der kompletten technischen An-
lagen, dem Einbau einer Zentralheizung und der Neuge-
staltung der Bader wird diese Malnahme erganzt durch die
Runderneuerung der Kastendoppelfenster, die DAmmung
der Kellerdecke nebst Erneuerung der Kellerverschlége
sowie den Neuanstrich der Treppenhduser. Als Reaktion
auf die Wiinsche unserer Mitglieder nach einem besseren
Schallschutz, zur Erhéhung der Einbruchsicherheit und zur
weiteren Verbesserung der Ddmmeigenschaften wurden
hier auch die Wohnungseingangs- und die Haustiiren
erneuert. Die BaumaRnahme wird abgerundet durch die
landschaftsgértnerische Aufwertung der Grinflachen.

In die Modernisierung dieser 12 Wohneinheiten hat die
GeWoStd 822.000 Euro investiert.

Wie bei jeder groeren Sanierungsmafnahme unserer
Genossenschaft wurde auch dieses Vorhaben in enger
Abstimmung mit den von der Sanierung betroffenen
Mitgliedern durchgefiihrt. Bereits im Vorfeld einer solchen
Baumafnahme wird jede Familie einbezogen. In einem
ersten Termin wird die Situation vor Ort aufgenommen,
das Bauprojekt vorgestellt und unsere Mitglieder werden
iber ihre Mitgestaltungsmaoglichkeiten bei den Badgrund-
rissen, der Auswahl der Fliesen und der Objekte beraten.
Bei einem zweiten Besuch wird die aus der Erstbegehung
entwickelte Detailplanung nochmals abgestimmt und auf
dieser Grundlage die Modernisierungsvereinbarung ge-
schlossen. Wahrend der Bauphase werden die Kellerinhalte
ausgelagert und es werden den betroffenen Nutzerinnen
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und Nutzern Zwischenumsetzwohnungen aus dem eigenen
Bestand zur Verfiigung gestellt, die moglichst in unmittel-
barer N&he ihrer zu sanierenden Wohnung liegen.

Nach Abschluss der Arbeiten ziehen unsere Mitglieder

in ihre Wohnungen zuriick. Es findet keine Verdrangung
statt, weil die GeWoSiid schon seit vielen Jahren erheb-
liche Abstriche bei der Umlage der Modernisierungskosten
vornimmt und so auch nach umfassenden Modernisie-
rungsarbeiten fiir moderate Nutzungsgebiihren sorgt.

In der Regel wird die Erhéhung der Nettokaltmiete durch
Einsparung bei den Betriebskosten ausgeglichen.

Die Nettokaltmiete fiir eine typische Wohnung nach
Sanierung betrdgt aktuell 6,22 Euro bei Neuvermietung,
bzw. 5,82 Euro unter Berticksichtigung der selbstgesetzten
Kappungsgrenzen bei Mieterh6hungen. Das ist deutlich
weniger als gesetzlich zuldssig. Vorstand und Aufsichtsrat
setzen auch in dieser Hinsicht seit vielen Jahren den
satzungsgemafen Forderauftrag um.

Bauprogramm Reihenh&duser im Lindenhof

In 2015 hat die GeWoSiid das kleine Torhaus in der Arnulf-
stralle 127 sowie das Drei-Familienhaus ReglinstrafSe 8
modernisiert, instandgesetzt und die Dacher ausgebaut.
Die beiden Einfamilien-Reihenhduser Domnauer Straf8e 33
und Roblingstralle 49 sind im Bau. Die Hauser Harkort-
stralBe 1 bis 3 befinden sich aktuell in der Planungsphase
und sollen voraussichtlich im Jahr 2017 modernisiert und
die Dacher ausgebaut werden. Fiir diese Arbeiten wurden
im Berichtsjahr rund 900.000 Euro investiert. In dieser
Summe enthalten sind die mit den Baumanahmen
einhergehenden Neugestaltungen der Siedlungsgarten.

Die wegen ihrer Kleinteiligkeit und mit Blick auf die
Anforderungen der Denkmalbehorde sehr anspruchs-
vollen Bauvorhaben werden durch die extrem knappen
Flachen fur Baustelleneinrichtungen in den engen
SiedlungsstraRlen zusatzlich erschwert.

Insgesamt verfiigt die GeWoSid tiber 115 Reihenhduser
aus den Grindungsjahren der Genossenschaft. Sie wurden
zum letzten Mal in den fiinfziger Jahren umfassend saniert.

Lagebericht des Vorstands

In dieser Zeit wurden 46 Hauser jeweils paarweise zu-
sammengelegt, und die Uibrigen 69 Hauser wurden in
den urspriinglichen Abmessungen belassen.

Mit dem Bauprogramm fir die Reihenhéduser versetzt

die GeWoSiid diese Objekte in einen Neubauzustand.

Die ursprunglichen Trockenbdden werden in diesem Zuge
zu Wohnzwecken ausgebaut. Diese Hiuser machen den
Lindenhof besonders flr Familien mit Kindern attraktiv.
Inzwischen sind 20 Hauser mit 34 Wohneinheiten zu
Gesamtkosten in Hohe von 4,8 Millionen Euro erneuert
worden.

Auflenanlagen

AuBenanlagen im Bauteil Lindenhof | (510)

Projekt ,Mein Baum”

In 2015 kamen ca. 3.500 Euro an Spendengeldern zu-
sammen, die die Anpflanzung von weiteren 7 Baumen
im Lindenhofpark ermoglicht haben.

Spielplatz im Bereich RoblingstraBe 23

Wie bereits angekiindigt, wurde der in 2014 neu ge-
staltete Spielplatz im Berichtsjahr mit einer Investition
von 40.000 Euro durch einen Wasserspielbereich und
weitere Spielgerdte komplettiert.

Zeilenbauten
Nach dem Abschluss der Modernisierung der Gebaude-

zeile Suttnerstrafle 13 und 15 hat die GeWoSiid die Auflen-
anlagen in einem Umfang von 33.000 Euro tiberarbeitet.

AuBenanlagen im Bauteil Wedding (410)

Mit einer behutsamen Uberarbeitung des kleinen Innenhofs
im Bauteil Wedding (15.000 Euro) konnte die GeWoStd die
landschaftsgértnerische Gestaltung ihrer Hofe abschlieRen.

Somit hat die Genossenschaft den in ihrem Leitbild
aufgestellten Anspruch, ,Griine Oasen in der GroRstadt”
zu bieten, erfiillt.

In Zukunft wird es darauf ankommen, die erzielte Qualitat
der AuSenanlagen zu erhalten und fortzuentwickeln.
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Instandsetzungsarbeiten (Auswahl)

Im Jahr 2015 hat die GeWoSiid in die aullerordentliche
Instandsetzung ihrer Wohnungsbestiande 1.036.200 Euro
investiert.

Lindenhof Il (Bauteil 520)

Im Lindenhof II wurden im Jahr 2015 im Rahmen des
Fassadenprogramms die Gebdude Eythstrale 36 bis 40
und Bessemerstrafle 96 bis 98 mit 57.100 Euro saniert.

Fir die malerméaRige Instandsetzung von Treppenhdusern
der Gebdude BessemerstralSe 86 bis 102 wurden 22.500 Euro
aufgewandt und in die Erneuerung der Dachdichtung

an den Gebduden Eythstrale 56 bis 60, einhergehend mit
der Dadmmung der obersten Geschossdecke, 46.000 Euro.

Siedlung WeiBRensee (Bauteil 810)

Fiir Fassadenarbeiten im Bereich Pistoriusstralie 76 bis 77
sind Kosten in Hohe von 60.200 Euro angefallen.
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Sanierung Bodenbeldge

Fiir die riickstandslose Entfernung von mit Asbest be-
lasteten Bodenbeldgen musste die GeWoSud im Berichts-
jahr 40.000 Euro aufwenden.

Fensterprogramm

Der Zustand der Fenster ist in einigen Bauteilen noch un-
befriedigend. Die GeWoSiid investiert daher seit vielen
Jahren erhebliche Betrdge in die Instandhaltung, Instand-
setzung, Runderneuerung und den Austausch der Fenster.
In 2015 wurden die Fenster der hier schon erwdhnten
Gebdudezeile Suttnerstrae 13 und 15 (100.000 Euro) rund-
erneuert. In der Siedlung in Weilensee (Bauteil 810) fiihrt
die GeWoSud nunmehr im vierten Jahr ein Instandhaltungs-
programm flr die Holzisolierglasfenster durch. In 2015
sind hierbei Kosten in Héhe von 53.000 Euro angefallen.

Fir die Jahre 2015 bis 2018 wurde, zusatzlich zu den im
Zuge der Zeilensanierung und der laufenden Instandsetzung

Tabelle 2: Instandhaltungsaufwendungen bezogen auf die jeweiligen Wohn- und Gewerbeflachen

Bauteil laufende Instandhaltung Instandsetzung Wohnungssanierung Gesamtergebnis
Bezeichnung Euro je Quadratmeter Euro je Quadratmeter Euro je Quadratmeter Euro je Quadratmeter
Lankwitz | 2,95 2,07 - 5,02
Lankwitz Il 14,79 14,00 - 28,79
Lankwitz Ill 8,52 2,55 0,70 11,77
Steglitz 4,40 2,30 0,61 7,31
Neukdlln 6,72 6,16 2,80 15,68
Wedding 4,73 6,36 4,58 15,67
Lindenhof | 5,01 5,85 1,62 12,48
Lindenhof Il 5,79 8,62 3,93 18,34
Lindenhof 1lI 5,55 2,59 0,41 8,55
Lindenhof I A 5,55 3,07 0,74 9,36
Lindenhof | B 5,65 31,86 4,65 42,16
Lindenhof | C 4,46 0,32 - 4,78
Tempelhof | 6,49 0,70 27,31 34,50
Tempelhof Il 6,37 9,40 - 15,77
Treptow 5,37 6,66 5,15 17,18
Siedlung WeiRensee 4,66 6,50 3,80 14,96
Weilensee 9,44 - 7,61 17,05
Gesamtergebnis 5,65 6,48 2,62 14,75
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ohnehin anfallenden Investitionen in die Fenstersanierung,
ein Erneuerungsprojekt mit einem Volumen von 600.000 Euro
beschlossen. In 2015 sind im Bauteil 550 (Eythstrale 37 bis
43, Domnauer Strafe 1) 122.000 Euro investiert worden.
Mit dieser MaSnahme reagiert der Vorstand auf die im Rah-
men der Mitgliederbefragung gewonnenen Erkenntnisse.

Barrierefreiheit

EythstraBe 37 bis 43, Domnauer Strafle 1
(Bauteil 550)

Mit dem Einbau einer Rollstuhlhebebiihne, die die Stufen
bis zum Aufzug im Hochparterre iiberwindet, konnten
im Gebdude Eythstrae 41 mit Kosten von 36.800 Euro
(inkl. AuRenanlagen) weitere 13 Wohnungen im Bestand
der Genossenschaft barrierefrei erschlossen werden.

Laufende Instandhaltung und
Investitionen bei Nutzerwechsel

Der Vorstand legt Wert darauf, dass gemeldete Mangel am
Wohnungsbestand im Rahmen der laufenden Instandhal-
tung zeitnah abgearbeitet werden. Fir die laufende Instand-
haltung wurden im Berichtsjahr 902.500 Euro aufgewandt.

Neben den groRen bauteilbezogenen Modernisierungs-
mafRnahmen begreift die GeWoSud auch die unterjahrige
Fluktuation als Chance zur punktuellen Aufwertung

des Wohnungsbestandes. In der Regel werden hierbei
die Bader modernisiert, die Fenster tiberarbeitet und

die Wohnungselektrik erneuert.

Fir Arbeiten bei Wohnungswechsel hat die GeWoSud in
2015 den Betrag von 418.100 Euro investiert und dadurch
weitere 22 Wohnungen zusétzlich zu den bauteilbezogenen
Mafnahmen saniert.

Lagebericht des Vorstands

Fazit

Auch in diesem Jahr wurde die Unternehmenspolitik
der kontinuierlichen Pflege und Fortentwicklung des
genossenschaftlichen Wohnungsbestandes erfolgreich
fortgefiihrt.

Insgesamt wurden in 2015 bauliche Leistungen in
einem Umfang von 8,7 Millionen Euro erbracht.

Durch die Vielzahl der BaumaSnahmen, die sich seit
einigen Jahren auf den historischen Bereich des Linden-
hofes konzentrieren, werden die Nutzerinnen und Nutzer
in diesem Gebiet durch Larm, Schmutz und Baustellen-
verkehr belastet. Mit der Sanierung und dem Dachausbau
unseres Torhauses in der Roblingstrae 27/29 sowie durch
Arbeiten an der Gebdudezeile Domnauer StrafSe 3 und 4
wird es hier auch in 2016 zu Beeintrachtigungen kommen.
Die Mitarbeiter und der Vorstand bedanken sich bei den
von der Bautatigkeit betroffenen Mitgliedern fiir ihre Geduld
und ihr Mitwirken und werden auch in Zukunft bestrebt
sein, die durch die Bautatigkeit verursachten Beldstigungen
auf ein unvermeidliches MaR zu reduzieren.
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Ums atzentwicklung mieten dieser Wohnungen den Mittelwerten des Berliner
Mietenspiegels (bezogen auf diese Wohnungen) gegeniiber-

Die Sollmieten sind in 2015 um 338.100 Euro gestiegen; gestellt. Die Durchschnittswerte der GeWoStid-Wohnungen

im Wesentlichen resultiert dieser Anstieg aus 130.900 Euro wurden zum Stichtag 31. Dezember 2015 ermittelt, die

gestiegenen Nutzungsgebtihren bei Neuvermietung (das Mietspiegeldaten zum Stichtag 1. September 2014.

sind 1,3 Prozent bezogen auf die Jahressollmiete) und

203.900 Euro (2,0 Prozent der Jahressollmiete) aus den Das bedeutet, die durchschnittlichen Nutzungsgebtihren

regelméfigen Anpassungen nach § 558 BGB (ortstbliche der GeWoSud-Wohnungen im Alt- und Wiederaufbau

Vergleichsmiete). haben auch in 2015 noch nicht den durchschnittlichen

Mittelwert des Mietspiegels erreicht.
Die GeWoSud-Wohnungen bleiben vergleichsweise giinstig.
Rund 90 Prozent der Wohnungen sind vor 1970 errichtet Auch im Vergleich zu den Berliner Mitgliedsunternehmen
worden. In der folgenden Tabelle 3 werden die Durchschnitts- des BBU sind die GeWoStd-Wohnungen gtinstig. Nur im
Segment der Wohnungen ohne Preisbindung, bis zum
Jahr 2000 bezugsfertig (mit 49 Wohnungen), Ubersteigen
CHURTEE s die Mieten den BBU-Durchschnitt. Der Altbaubestand
) ((;\/Ill‘t(;cg.l;vglrg hat in 2015 den Durchschnittswert des BBU aus 2014

mit 5,55 Euro je Quadratmeter erreicht. (Tabelle 4)

Tabelle 3: Durchschnittsmieten (Euro je Quadratmeter)

Altbau 5,55 571

(bezugsfertig bis 1949)

Neubau 5,32 5,49 Der durchschnittliche Wohnungsleerstand ist gegentiber
(bezugsfertig zwischen dem Vorjahr von 2,7 auf 2,9 Prozent gestiegen (Tabelle 5).

1950 und 1972) Der monatliche, nicht auf Bau- oder Modernisierungsmafg-

Tabelle 5: Leerstand nach Bauteilen im Jahresdurchschnitt

2015 2014 2013 2012 2011
Nr. Bezeichnung Anzahl % % % % %
Wohnungen

110 Lankwitz | 112 0,8 2,2 1,8 51 8,7 0,5
120 Lankwitz Il 23 2,5 0,5 2,7 3,6 51 1,1
130 Lankwitz Ill, IV 93 14 3,2 1,6 2,3 1,9 0,7
210 Steglitz 140 0,2 2,2 1,5 0,8 0,4 0,5
310 Neukolln 288 1,7 1,4 1,8 2,5 2,5 11
410 Wedding 34 2,1 2,2 - 2,9 0,2 3,4
510 Lindenhof | 605 6,4 5,9 51 4,6 4,0 6,0
520 Lindenhof Il 361 2,7 2,7 2,8 15 1,6 1,1
530 Lindenhof IlI 137 0,6 0,6 11 1,0 2,4 1,6
540 Lindenhof | A 81 0,7 0,2 0,5 0,3 13 0,1
550 LindenhofIB 68 4,0 2,2 0,6 1,7 1,5 1,3
560 Lindenhof | C 12 8,3 8,3 2,1 5,6 8,3 6,3
610 Tempelhof | 20 1,3 0,8 1,5 2,1 - -
620 Tempelhof I 55 1,9 0,2 2,2 0,6 - 0,6
710 Treptow 65 3,5 2,4 1,6 0,4 3,3 4,2
810 Siedlung Weilensee 456 1,9 1,2 1,1 1,4 2,9 2,6
820 WeiRensee 30 31 - 0,7 0,8 19 2,2

insgesamt 2.580 2,9 2,7 2,4 2,4 2,8 2,6
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Lagebericht des Vorstands
Umsatzentwicklung

Tabelle 4: Nutzungsgebiihren (am 31. Dezember)

Wohnungen der GeWoSiid

Euro je Quadratmeter

GeWoSiid 2015

GeWoSiid 2014 BBU 2014
Euro je Quadratmeter = Euro je Quadratmeter

Anzahl
Neubau ohne Preisbindung
bis 2000 49
ab 2001 112
Preisgebundene Wohnungen (1. Férderweg) 122

Wohnungen ohne Preisbindung

bis 1948 1.078
von 1949 bis 1972 1.219
Gesamtdurchschnitt/Summe 2.580

nahmen zuriickzufiihrende Leerstand lag zwischen 0,7 und
1,4 Prozent. Das heif§t, mehr als die Halfte des Leerstandes
ergibt sich aus der intensiven Neubau- und Modernisie-
rungstatigkeit und der damit verbundenen Unterstiitzung
der betroffenen Mitglieder (siehe dazu auch den Abschnitt
Mitgliederbetreuung, Aktivitaten und soziale Dienste
auf Seite 23). Entsprechend hoch ist vor allem der Leerstand
im Lindenhof I (6,4 Prozent).

Tabelle 6: Griinde fiir den Wohnungsleerstand

GeWoSiid am BBU am | GeWoSiid am
31.12.2015 31.12.2015 31.12.2014

Vermietungs- 0,2 % 0,2 % 0,1%
schwierigkeiten

Instandsetzung/ 1,9 % 0,6 % 1,7 %
Modernisierung

Mieterwechsel 1,2 % 0,5 % 0,7 %
andere 0,0 % 0,4 % 0,0 %
insgesamt 3,3% 1,7 % 2,5 %

7,24 7,11 6,42
7,83 7,68 8,69
5,68 5,67 5,80
5,55 5,34 5,55
5,32 5,10 5,36
5,64 5,43 5,53

Der knapper werdende Wohnungsmarkt bietet vielen
Vermietern die Mdglichkeit, die Mieten deutlich anzuheben.
Dadurch steigt die Attraktivitdt der Wohnungen von Ge-
nossenschaften, die diese Moglichkeiten nicht ausschopfen,
was sich durch einen dauerhaften Riickgang von Kiindi-
gungen bestatigt. Die durchschnittliche Fluktuation der
Jahre 2002 bis 2011 betrug 8,8 Prozent, in den letzten vier
Jahren (2012 bis 2015) dagegen nur 6,3 Prozent.

Tabelle 7: Fluktuation

2015 2014 2013
Anzahl % % %

Nr.  Bezeichnung

Wohnungen

110 Lankwitz | 112 3,6 3,6 7,1
120 Lankwitz Il 23 13,0 4,3 4,3
130 Lankwitz lll, IV 93 4,3 8,6 4,3
210 Steglitz 140 0,7 7,9 6,4
310 Neukdlln 288 6,3 5,2 6,6
410 Wedding 34 2,9 5,9 -
510 Lindenhof | 605 6,6 6,1 5,7
520 Lindenhof Il 361 8,9 8,9 11,4
530 Lindenhof IlI 137 4,4 4,4 3,6
540 Lindenhof I A 81 3,7 1,2 3,7
550 Lindenhof I B 68 2,9 5,9 1,5
560 Lindenhof | C 12 - - 8,3
610 Tempelhof | 20 50 10,0 5,0
620 Tempelhof II 55 14,5 3,6 5,5
710 Treptow 65 9,2 4,6 7,7
810 Siedlung Weiensee 456 6,1 6,6 6,8
820 Weilkensee 30 16,7 6,7 3,3

insgesamt 2580 63 6,2 6,5
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Personal Mitglieder

Die Tabelle 8 Personal zeigt die durchschnittliche Anzahl der Mitgliederbewegung
Arbeitnehmer, die neben zwei hauptamtlichen Vorstands-

mitgliedern und einem nebenamtlichen Vorstandsmitglied Die Tabelle 9 Mitgliederbewegung zeigt, wie sich die
im Geschéftsjahr und den Vorjahren angestellt waren. Zu- und Abgéange im Geschéftsjahr zusammensetzen.
2015 2014 2013
Zugdnge im Geschaftsjahr durch
17 16 16 - Neuaufnahme (einschlieRlich Ubertragungen) 496
vollbeschaftigt 15 15 14 Summe der Zugange 496
- davon Sozialarbeit 2 2 2 Abgdnge im Geschaftsjahr durch
teilbeschaftigt 2 1 2 - Kiindigungen 122
- davon Archiv 1 - - - Kiindigungen friiherer Jahre -
- Ausschluss -
6 6 6  -Tod 31
vollbeschaftigt 6 6 6 - Ubertragung 21
Summe der Abgédnge 174
8 9 10
vollbeschaftigt 6 7 6
- davon Bewirtschaftung Café am See 1 1 -
teilbeschaftigt 2 2 4
111
Diagramm 1: Veranderung der Anzahl der Mitglieder
- 32 33 350 Mitgliederanzahl
vollbeschaftigt 27 28 26
teilbeschaftigt 4 3 6 322
in Ausbildung 1 1 1 o0
N . . 250 257
Daneben waren vier weitere Arbeitnehmer im Rahmen
eines Minijobs geringfligig beschaftigt. 00
150 146
137
100
79
50
18 51
o <m M B
||
—50—19

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015



GeWosSiid | Geschaftsbericht 2015

Die Anzahl der Mitglieder ist weiterhin steigend. In 2015
wurden 496 neue Mitglieder aufgenommen und 174 Ab-
gange von Mitgliedern erfasst, so dass sich im Saldo ein
Zuwachs von 322 Mitgliedern ergibt. Im Vorjahr betrug
der Zuwachs 257 Mitglieder.

Genossenschaftswohnungen sind auf dem angespannten
Berliner Wohnungsmarkt sehr begehrt. Das Diagramm 1
zeigt die Entwicklung der letzten 10 Jahre. In den Jahren
2006 bis 2011 war — mit Ausnahme des Jahres 2009 —
kein besonderer Zuwachs an Mitgliedern zu verzeichnen;
in den letzten vier Jahren jedoch sind die Zuwéachse
deutlich gestiegen.

Ebenfalls deutlich gestiegen — vor allem in den letzten
beiden Jahren - sind die gezeichneten Genossenschafts-
anteile. Im Gegensatz zur Anzahl der Mitglieder ist

der Anstieg der Geschéftsanteile (Diagramm 2) mit
493.900 Euro geringer als im Vorjahr (513.900 Euro).

Die rickstandigen falligen Mindestzahlungen auf die
Geschéftsanteile betrugen zum Stichtag 12.662,68 Euro
(Vorjahr 9.860,22 Euro).

Die Genossenschaftsmitglieder haben gemal Satzung
keine Nachschiuisse zur Insolvenzmasse zu leisten.

600 Tsd. Euro

513.854

500 493.900

400

300

243.157
200 180.336
159.826
100 97.593
2205, o 44.880
0 mm el ||
L |
—4.263

-100

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Lagebericht des Vorstands
Mitglieder

Mitgliederbetreuung, Aktivitaten
und soziale Dienste

.Wer bei der GeWoSud wohnt, ist in guten Handen.
Nutzerinnen und Nutzer wissen, dass die Mieten dem
Erhalt, der Verbesserung und der Weiterentwicklung
des Bestandes zu Gute kommen.” Dieser Absatz ist ein
wichtiger Bestandteil unseres Leitbildes. In allen Tatig-
keitsfeldern der Genossenschaft werden durch viel
Engagement diese Sétze fiir unsere Nutzer erkennbar.

Zu den Tatigkeitsfeldern der Mitgliederbetreuung gehort,
dass Nutzerinnen und Nutzer, deren Wohnungen saniert
werden, umfangreich unterstttzt werden. In der Regel
ist bereits beim ersten Begehungstermin, der bis zu
einem halben Jahr vor dem Start der Sanierungsarbeiten
durchgefiihrt wird, eine Mitarbeiterin der Mitglieder-
betreuung aktiv beteiligt. Die individuelle Situation der
Bewohnerinnen und Bewohner wird dabei betrachtet,
wichtige Punkte, wie kdrperliche Beschwerden, bei der
weiteren Planung beachtet. Haufig bestehen Fragen und
Angste, die bei dieser Gelegenheit thematisiert werden
konnen. Manchmal winscht sich die Nutzerin bzw. der
Nutzer, dauerhaft in eine neue Wohnung umzuziehen.

Wenn der Baustart fiir die betroffene Wohnung terminiert
ist, wird fiir die Nutzerin oder den Nutzer eine geeignete
Umsetzwohnung gesucht und — wenn mdoglich — gezeigt.

In einem Umsetzgesprach werden die Termine fiir den
vorlibergehenden Auszug aus der zu sanierenden Wohnung
sowie der planmaRige Rickzugstermin vereinbart und

der Bedarf an Unterstlitzung ermittelt. Die Umsetzwohnung
wird vor dem Bezug gereinigt und ggf. mit Mdébeln ausge-
stattet. In einigen Fillen ist es notwendig, beim Verpacken
von Gegenstianden zu helfen oder das Telefon umzumelden.

Auch wahrend der Bauphase nutzen viele die Mitarbeiterin
der Mitgliederbetreuung als Ansprechpartnerin.

Héufig duern die unterstitzten Mitglieder nach dem
Rickzug ihre Dankbarkeit iiber die intensive Begleitung
und fast immer lautet das Fazit ,war gar nicht so
schlimm, wie ich erwartet hatte”. Im Jahr 2015 wurden
auf die beschriebene Weise 24 Ausziige, 16 Riickziige
und drei in eine neue Wohnung begleitet.

23
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Dariiber hinaus wurden mehr als 200 Mitglieder individuell
beraten und unterstiitzt. Wichtige Themen waren dabei

die Schuldenberatung sowie mogliche Anspriiche auf
Transferleistungen wie Wohngeld, Grundsicherung und
Arbeitslosengeld II. In 14 Konflikten wurde beraten bzw.
vermittelnde Gesprache angeboten.

Die bei uns seit Jahren unter dem Namen ,Helfer im Kiez”
existierenden Beschéftigungsprojekte konnten fortgefiihrt
werden. Neben den durch die Jobcenter in die Mafnahmen
vermittelten Langzeitarbeitslosen trugen zahlreiche ehren-
amtliche Helfer zum Erfolg des Projekts bei. Eine vom
Jobcenter Steglitz-Zehlendorf bewilligte MaRnahme er-
moglichte erstmalig auch Hilfestellung fir unsere Mitglieder
in Steglitz und Lankwitz. Etwa 40 Personen nutzten diese
Unterstutzungsangebote. Zusatzlich unterstutzten die
,Helfer im Kiez” die Durchfithrung zahlreicher Veranstal-
tungen. Die Steglitzer ,Helfer im Kiez" etablierten ein
monatliches Frithstiick in der Waschkiiche Scharzhofberger
Stralle, zu dem Nutzerinnen und Nutzer aus allen unseren
in Steglitz befindlichen Siedlungen kamen. Das Frihstiicks-
angebot wird nach dem Ende des Beschéftigungsprojektes
durch Ehrenamtliche weitergefiihrt.

Im Folgenden eine Auswahl von Veranstaltungen, bei
denen sich unsere Mitglieder ungezwungen begegnen
und aktiv sein konnen.

An erster Stelle ist hier eine Vielzahl von Veranstaltungen
zu erwdhnen, die in fast allen Bauteilen organisiert,
unterstiitzt oder durchgefiihrt wurden. Viele dieser Ver-
anstaltungen wéren ohne die groSartige Unterstiitzung
ehrenamtlich tatiger Mitglieder in diesem Umfang nicht
moglich gewesen. Auch an dieser Stelle sprechen wir

den Ehrenamtlichen daftr unseren herzlichen Dank aus.

Die Veranstaltungsangebote fordern zum einen das
Miteinander der Bewohner einzelner Anlagen (wie z.B.

im Rahmen der Hoffeste oder sonstiger bauteilbezogener
Veranstaltungen), zum anderen aber auch den bau-
teilibergreifenden Kontakt durch Themengruppen

(wie z.B. Skat und Singen). Das Café am See stellt einen
Treffpunkt fiir iberwiegend aus dem Lindenhof stammende
Mitglieder dar, die bei einem Stiick Kuchen oder einem

hausgemachten Eintopf miteinander ins Gesprach kommen.

Lagebericht des Vorstands
Mitglieder

Mitgliederversammlung

Im Berichtsjahr fand die ordentliche Mitgliederver-
sammlung am 16. Juni 2015 statt. Sie genehmigte
den Jahresabschluss 2014, erteilte dem Vorstand und
Aufsichtsrat Entlastung und nahm Ersatzwahlen zum
Aufsichtsrat vor.

Ferner wurde beschlossen, den Bilanzgewinn 2014
in Hohe von 372.675,76 Euro wie folgt zu verwenden:
- 4 Prozent Dividende
auf das Geschéftsguthaben
per 1. Januar 2014 167.953,41 Euro
- Vortrag auf neue Rechnungen 204.722,35 Euro
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0 - Fi - Zu den aktivierten Bau- und Modernisierungsmafnahmen
Vermogens ’ Finanz- und gehoren im Wesentlichen: °
Ertragslage - Errichtung von neuen Dachwohnungen

in der Domnauer Strafle 12 bis 22
Vermogenslage und ReglinstraBe 26, 26 A bis E: 3,3 Millionen Euro
- Umfassende Modernisierung

Das Bilanzvolumen stieg im Geschéftsjahr um 5,1 Millionen der Roblingstrale 19, 21 und 23
Euro auf 101,0 Millionen Euro. Im Wesentlichen bewirkte die sowie Suttnerstrale 13, 15: 950.000 Euro
Zunahme des Sachanlagevermdogens um 4,7 Millionen Euro - Umfassende Sanierung
diesen Anstieg, der sich aus aktivierten Bau- und Modernisie- verschiedener Reihenhiuser: 905.000 Euro
rungsmafinahmen von 6,5 Millionen Euro, gemindert um die - Bauvorbereitungskosten
planméRigen Abschreibungen von 1,8 Millionen Euro, ergibt. fir verschiedene Projekte: 300.000 Euro

Tabelle 10: Vermdgenslage
015 2035 2014 2014 anderungen

e Tsd. Euro % Tsd.Euro % Tsd. Euro

Aktiva
Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermogensgegenstande 88,5 0,1 60,5 0,1 28,0
Sachanlagen 98.578,6 97,6 93.864,3 97,9 4.714,3
98.667,1 97,7 93.924,8 98,0 4.742,3
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Vorrate 27,5 = 49,5 01 -22,0
Forderungen und iibrige Vermdgensgegenstande 221,4 0,2 317,8 0,3 —-96,4
Liquide Mittel 2.050,3 2,1 1.554,9 1,6 495,4
Rechnungsabgrenzungsposten 10,6 = 8,8 - 1,8
2.309,8 2,3 1.931,0 2,0 378,8
100.976,9 1000  95.8558 100,0 5.121,1
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 34.739,8 34,4 33.319,8 34,8 1.419,6
Rickstellungen 2.492,2 2,5 2.057,0 2,1 439,4
Fremdkapital 59.130,2 58,5 56.508,3 58,9 2.621,9
Aufwendungsdarlehen 58,3 0,1 58,3 0,1 -
96.420,5 95,5 91.943,4 95,9 4.480,9
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Riickstellungen 1.725,8 1,7 1.715,6 1,8 6,0
Verbindlichkeiten 2.642,2 2,6 2.028,8 2,1 613,4
Dividendenausschiittung 188,4 0,2 168,0 0,2 20,8
4.556,4 4,5 3.912,4 4,1 640,2
Bilanzvolumen 100.976,9 100,0 95.855,8 100,0 5.121,1

N
o
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Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Dem gegentiber steht eine Zunahme des langfristigen
Kapitals um 4,5 Millionen Euro, davon 1,4 Millionen Euro
Eigen- und 2,6 Millionen Euro Fremdkapital.

Die Zunahme des Eigenkapitals resultiert im Wesent-
lichen aus dem Jahrestiberschuss und der daraus er-
folgten Einstellung in die Ergebnisriicklagen, sowie der
Zunahme der Geschéftsanteile. Die Eigenkapitalquote
betragt 34,4 Prozent (Vorjahr: 34,8 Prozent).

Das Eigenkapital in Hohe von 34.739.900 Euro setzt sich
folgendermallen zusammen:

Euro
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 5.215.000
Ergebnisriicklagen 29.372.300
Bilanzgewinn 399.300
Im Anhang ausgewiesenes —-58.300
Aufwendungsdarlehen
Dividendenausschiittung —188.400
Eigenkapital 34.739.900

Die Zunahme des Fremdkapitals ergibt sich im Wesent-
lichen aus der Aufnahme von neuen Krediten in Héhe von
4,9 Millionen Euro abziiglich der planmaRigen Tilgungen
in Hohe von 2,3 Millionen Euro.

Das langfristige Vermogen von 98,7 Millionen Euro wird
bis auf 2,2 Millionen Euro langfristig finanziert.

In der Darstellung der Vermdgenslage (Tabelle 10) wurden
die unfertigen Leistungen (-4.141.100 Euro) und die er-
haltenen Anzahlungen (4.862.900 Euro) miteinander ver-
rechnet. Der sich daraus ergebende Saldo von 721.800 Euro
wurde den Verbindlichkeiten zugeordnet. Dieses Ergebnis
resultiert aus anhaltend niedrigen Betriebskosten, die
wiederum hauptsachlich auf einen geringen Energiever-
brauch zurlckzufiihren sind. Wie im vergangenen Jahr er-
geben sich im Rahmen der nichsten Umlagenabrechnung

relativ hohe Guthaben im Vergleich zu den Jahren vor 2014.

Finanzlage

Die Tabelle 11 Finanzlage zeigt die Herkunft und
die Verwendung der geflossenen Finanzmittel und
die Verdnderung des Finanzmittelbestandes.

Lagebericht des Vorstands

Die Darstellung hat sich gegentiber dem Vorjahr verdndert;
sie richtet sich jetzt nach dem Deutschen Rechnungs-
legungsstandard Nr. 21 (DRS 21), der fiir Geschéftsjahre
anzuwenden ist, die nach dem 31. Dezember 2014
beginnen. Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend
ermittelt, um die Vergleichbarkeit herzustellen.

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit betragt

5,8 Millionen Euro. Nach Abzug des Kapitaldienstes, be-
stehend aus 2.287.100 Euro Tilgungen und 2.084.100 Euro
Zinszahlungen, verbleibt ein Uberschuss von 1.479.600 Euro.

Das Ergebnis aus der laufenden Geschéaftstatigkeit hat
sich um rund 1,6 Millionen Euro gegeniiber dem Vorjahr
verbessert; wesentliche Grinde dafir sind:
- um rund 630.000 Euro geringere
Instandhaltungskosten;
- um rund 300.000 Euro gestiegene
Mieteinnahmen (nettokalt);
- Verdnderungen im Umlaufvermdgen
und der kurziristigen sonstigen Verbindlichkeiten
(rund 460.000 Euro).

Da die kurzfristigen Verbindlichkeiten zum grofen Teil
im Laufe des Geschaftsjahres 2016 ausgeglichen werden,
rechnet die Genossenschaft im kommenden Jahr mit
einem deutlich geringeren Ergebnis.

Die Verdnderung der Geldanlagen bezieht sich auf eine
dreijahrige Anlage mit einer Laufzeit bis Februar 2018.
Der Vertrag ist jederzeit mit einer Frist von 6 Wochen
kiindbar.

Ertragslage

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten
gegliederte Erfolgsrechnung wird in der Tabelle 12
Ertragslage dargestellt. Die Ertrdge sind gegeniiber
dem Vorjahr um 313.800 Euro gestiegen.

Die gestiegenen Umsatzerlgse aus der Hausbewirt-
schaftung resultieren im Wesentlichen aus gestiegenen
Sollmieten (338.100 Euro), gesunkenen Ertrdgen aus
abgerechneten Betriebskosten (211.900 Euro) und
gestiegene Erlésschmaélerungen (46.700 Euro).
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eecccccco e

2014 Diff.
Tsd. Euro Tsd. Euro

Laufende Geschaftstatigkeit

Periodenergebnis 1.114,5 711,9 402,6
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 1.778,3 1.677,6 100,7
Veranderung der Riickstellungen 445,4 -320,3 765,7
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage =724 -70,0 -2,4
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens = -1,6 1,6
Veranderungen im Umlaufvermdgen 88,5 -65,1 153,6
Veranderungen der sonstigen kurzfristigen Passiva 235,1 -71,9 307,0
Zinsaufwand 2.185,5 2.283,3 -97,8
Zinsertrag -18,3 -19,7 1,4
Ertragssteueraufwand 85,2 75,9 9,3
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.841,8 4.200,1 1.641,7

Investitionstatigkeit

Investitionen in langfristige Vermdgensgegenstande -6.143,2 -5.025,2 -1.096,4
Einnahmen aus dem Abgang von langfristigen Vermdgensgegenstanden = 19,3 -19,3
Erhaltene Zinsen 18,3 19,7 -1,4
Cashflow aus Investitionstatigkeit -6.124,9 -4.986,2 -1.117,1

Finanzierungstatigkeit

PlanmaRige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -2.278,1 -2.091,5 —-186,6
gezahlte Zinsen —-2.084,1 -2.178,8 94,7
Veranderung Geschaftsguthaben 493,9 513,9 -20,0
Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 4.900,0 3.950,0 950,0
Abldsung langfristiger Verbindlichkeiten = -2,9 2,9
Ertragssteuern —85,2 -75,9 -9,3
Gewinnausschiittung -167,9 -160,1 -17,8
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 778,6 —45,3 823,9

Veranderung des Finanzmittelbestandes 495,4 -831,5 1.348,5

Entwicklung des Finanzmittelbestandes

Stand 1. Januar 1.554,9 2.386,4 -831,5
Veranderung der liquiden Mittel 408,5 -1.022,3 1.430,8
Verdnderung Geldanlagen 86,9 190,8 -103,9
Stand 31. Dezember 2.050,3 1.554,9 495,4



GeWosSiid | Geschaftsbericht 2015

Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Die Aufwendungen sind insgesamt um 96.700 Euro ge-
sunken. Im Wesentlichen bedingt durch den Abschluss der
umfassenden Instandsetzung des Daches der Wohnanlage
Neukolln sanken die Instandhaltungskosten gegentiber dem
Vorjahr um 628.900 Euro. Gestiegen sind die Personalauf-
wendungen (363.100 Euro), die Abschreibungen (100.600 Euro)
und die {ibrigen Aufwendungen (99.300 Euro).

Der Anstieg der Personalkosten resultiert wesentlich aus
Zuftihrungen zur den Pensionsriickstellungen in Hohe von
355.900 Euro; die Lohne und Gehélter sind um 16.200 Euro
gestiegen (1 Prozent). Die relativ hohe Zufiihrung zu den
Pensionsriickstellungen ergibt sich aus einem finanzmathe-
matischen Gutachten. Da die Abzinsung der zukinftigen
Pensionszahlungen mit einem durchschnittlichen Zinssatz
der letzten sieben Jahre berechnet wird, wirken sich in
diesem Zusammenhang die anhaltend niedrigen Zinsen aus.
Die Genossenschaft ist verpflichtet, die Riickstellungen
entsprechend dem Gutachten zu bilden. Sie sind in dieser
Hohe aus realwirtschaftlicher Sicht unbegriindet, da die
Genossenschaft die Altersversorgung aus dem laufenden

Lagebericht des Vorstands

Einnahmen finanziert und nicht auf Spar- oder Versiche-
rungsvertrage angewiesen ist, die durch niedrige Zinsen
negativ beeinflusst werden konnen.

Der Anstieg der sonstigen Aufwendungen ergibt sich im
Wesentlichen aus Riickstellungen flir Prozesskosten und
fir ungewisse Verbindlichkeiten (fiir Bauleistungen und
gegentiber der Deutschen Rentenversicherung) und aus
Aufwendungen fiir die Digitalisierung des Archivs der
GeWoSud.

Der Zinsaufwand ist trotz der Aufnahme weiterer Darlehen
um 94.600 Euro gesunken. Der durchschnittliche Fremd-
kapitalzinssatz ist von 3,9 auf 3,6 Prozent gesunken.

Mit 20,3 Prozent (Vorjahr: 21,9) decken die Nettokaltmieten
die Zinsen und mit 22,2 Prozent (Vorjahr: 21,0) die Tilgung
von langfristigen Verbindlichkeiten.

Das negative Zinsergebnis resultiert im Wesentlichen
(wie im Vorjahr) aus dem kalkulatorischen Zinsanteil
der Pensionsriickstellungen (95.800 Euro).

Tabelle 12: Ertragslage
I 2015 2014 Verénderung
- Tdfuw % Tsd.Euro % Tsd. Euro

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 14.505,2
Andere Umsatzerlose und Ertrage 282,9
Bestandsverdnderungen / aktivierte Eigenleistungen 334,5
Ertrage 15.122,6
Betriebskosten und Grundsteuern -4.368,2
Instandhaltungsaufwand -2.356,8
Personalaufwendungen —-2.385,5
Abschreibungen -1.778,2
Zinsaufwand -2.089,7
Ubrige Aufwendungen —-864,5
Aufwendungen -13.842,9
Geschaftsergebnis 1.279,7
Zinsergebnis -80,0
Ergebnis vor Steuern 1.199,7
Steuern —-85,2

95,9 14.421,4 97,4 83,8
1,9 371,3 2,5 —-88,4
2,2 16,1 0,1 318,4

100,0 14.808,8 100,0 313,8
—-28,9 —4.304,4 -29,1 —-63,8
-15,6 —2.985,7 -20,2 628,9
-15,8 -2.022,4 -13,7 -363,1
-11,8 -1.677,6 -113 —-100,6
-13,8 —2.184,3 -14,8 94,6

=57 —765,2 -5,2 -99,3

-91,6 -13.939,6 —94,3 96,7
8,4 869,2 57 410,5
-8L4 1,4

787,8 411,9

—-75,9 -9.3

711,9 402,6
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und Ausblick

Aufgrund der Attraktivitat und positiven Wirtschaftsent-
wicklung Berlins wuchs die Bevolkerung der Stadt um ca.
45.000 Menschen. In 2015 kamen rund 80.000 Fliichtlinge
nach Berlin; in 2016 werden noch einmal 60.000 Fliichtlinge
in Berlin erwartet.

All diese Menschen wollen mit Wohnraum versorgt sein.
Ein schwieriges Unterfangen, insbesondere, was die Ver-
sorgung der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum
betrifft. Wahrend hochpreisige Wohnungen von privaten
Bauherren und Bautrdgern offenbar in einem bedarfs-
gerechten Umfang errichtet werden, sind Strategien zur
Versorgung breiter Schichten der Bevilkerung mit preis-
glinstigem Wohnraum erst ansatzweise zu erkennen.
Neubaumieten unter 10 Euro je Quadratmeter (nettokalt)
sind fir renditeorientierte Investoren wirtschaftlich
uninteressant.

Die Politik fordert aber immer noch Neubau-Einstiegsmieten
von 6,50 Euro je Quadratmeter nettokalt. Das soll durch die
bevorzugte Vergabe von Grundstiicken an die stédtischen
Wohnungsbaugesellschaften, die in den néchsten zehn
Jahren um 80.000 auf 400.000 Wohneinheiten durch Zukauf
und Neubau wachsen sollen und durch einen Mietenmix
von 6,50 bis 12 Euro je Quadratmeter nettokalt innerhalb
der neu errichteten Gebdude erreicht werden. Dariiber
hinaus hat sich das Land Berlin nach vielen Jahren der
Zuruckhaltung wieder dazu entschlossen, ein Neubau-
forderungsprogramm aufzulegen. Gestiegene Gewinn-
erwartungen und das historisch niedrige Zinsniveau haben
die Neubautatigkeit in Berlin belebt.

Neubautatigkeit

Auch die GeWoSid hat sich in der Vergangenheit um

den Erwerb von Baugrundstiicken in unmittelbarer Ndhe
des historischen Lindenhofs bemiiht. Diese Bemithungen
scheiterten an der Liegenschaftspolitik des Landes Berlin,
das seine Grundstiicke nur an solche Investoren verkaufte,
die dafiir den hochsten Kaufpreis bieten konnten. Und

Lagebericht des Vorstands

das waren in der Regel nicht die Wohnungsbaugenossen-
schaften, weil diese die Grundstticke nicht in dem MaRe
gewinnorientiert verwerten, wie es private Investoren tun.
Auf diesen Grundstiicken entstehen daher Eigentumswoh-
nungen oder hochpreisige Mietwohnungen und nicht die
Wohnungen, die das Land so dringend bengtigt. Ein Ergebnis
dieser Liegenschaftspolitik kann in der ArnulfstraRe be-
sichtigt werden, wo eine Bauherrengemeinschaft ihr Projekt
mit dem Slogan ,Neue Gartenstadt am Lindenhof” bewirbt.
Inzwischen hat ein Umdenken begonnen und Grundstiicke
sollen bevorzugt an Stadtische Wohnungsbaugesellschaften
und auch an Genossenschaften vergeben werden.

In einem nachfrageorientierten Umfeld bei weiterhin
historisch niedrigen Kapitalmarktzinsen kann die Berliner
Bauwirtschaft zuversichtlich in die Zukunft blicken.

Es wird trotz anziehender Bautatigkeit dennoch zu

einer weiteren Verknappung an Wohnraum kommen

mit der Folge tendenziell steigender Mieten.

Die verstarkte Neubautdtigkeit kann von den hiesigen
Baufirmen kaum noch bewaltigt werden. Das hat zur Folge,
dass die Baupreise bis Ende 2015 um 1,8 Prozentpunkte
gestiegen sind, die Verbraucherpreise um lediglich

0,3 Prozentpunkte. So relativieren gestiegene Boden-

und Baupreise die Vorteile der Niedrigzinsphase, zusétz-
lich bewirken neue Verordnungen (wie zum Beispiel

die EnEV — Energieeinsparverordnung) einen nicht un-
erheblichen Anstieg der Baukosten.

Die Bautéatigkeit rund um die Lindenhofsiedlung wird

den Zustrom von neuen Schiilern auf die Lindenhof-
Grundschule noch verstarken. Schon heute hat diese be-
liebte Quartiersschule, die noch vor wenigen Jahren von
der Schliefung bedroht war, ihre Kapazitatsgrenze erreicht.
Der Bezirk Tempelhof-Schoneberg ist deshalb dringend ge-
fordert, zusatzliche Radumlichkeiten fiir die schulpflichtigen
Kinder der sich im Umfeld neu ansiedelnden Familien

zu schaffen. Das Aufstellen von Containern auf dem Schul-
hof kann nur eine Ubergangslosung sein. Ebenso miissen
fiir den angeschlossenen Hortbetrieb entsprechende
Mafnahmen getroffen werden.

Die GeWoSud baut kontinuierlich seit iber 20 Jahren
neue Wohnungen. Dabei hat sie sich schwerpunktméRig
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auf die Erschliefung von Neubaupotentialen im eigenen
Bestand konzentriert. So sind von 1993 bis 2016 durch den
Neubau von Dachgeschossen 160 Wohnungen entstanden
und weitere 67 Wohnungen in unserem Mehrgenerationen-
haus in der Friedrich-Wilhelm-Strage 59 und dem Gebdude
Arnulfstrae 137.

Im Jahr 2016 wurden im Rahmen des Dachausbaus un-
serer denkmalgeschutzten Gebdude von Martin Wagner im
Lindenhof 9 weitere Wohnungen fertig gestellt, die zu einer
Nutzungsgebiihr von 8,30 Euro je Quadratmeter nettokalt
bereits vor dem Bezugstermin 1. April 2016 an Genossen-
schaftsmitglieder aus der Warteliste vermietet worden sind.
Dieses anspruchsvolle Bauvorhaben, bei dem die Dacher
der Vier-Familienhduser ausgebaut und die Treppenhduser
und Fassaden denkmalgerecht wiederhergestellt wurden,
wird Ende 2016 mit dem Ausbau unseres Torhauses in

der RoblingstraRe 27/29 seinen Abschluss finden.

Infolgedessen wird sich ab 2017 der Wohnungsleerstand
der Genossenschaft, der im Wesentlichen durch die Bereit-
stellung von Umsetzwohnungen im Lindenhof verursacht
wird, verringern.

Insgesamt wird die GeWoSiid dann 50 neue Dachgeschoss-
wohnungen in den die alte Gartenstadt pragenden Bauten
errichtet haben.

Die Investitionen in den Neubau der Dachwohnungen
und die Modernisierung der Bestandswohnungen im
Lindenhof (Fenster, Fassaden, Treppenhduser, Bader,
Heizung etc.) haben bis 2016 ein Volumen von rund
25 Millionen Euro erreicht.

Dieses Vorhaben, das seit 2006 inmitten der Siedlung durch-
gefiihrt wird, ist ein Kraftakt fiir alle am Bau Beteiligten

und fordert insbesondere den Anwohnern viel Geduld und
Durchhaltevermdgen ab. Der Vorstand bedankt sich aus-
driicklich bei den Lindenhoferinnen und Lindenhofern

fur ihr Engagement und bittet sie um Verstindnis fir die
durch die Baumafnahmen verursachten Einschrankungen.

Auch zukiinftig wird die GeWoSiid weiter in den Neubau

investieren, um Mitgliedern, die noch nicht versorgt sind,
Wohnungen anbieten zu konnen.
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Die GeWoSiid hat noch Potential fir neuen Wohnraum
in den unsanierten Dachern im Bauteil Neukdlln.

Im Lindenhof wurde flir den Wiederaufbau des im Krieg
zerstorten Torhauses zwischen der Reglinstralle 26

und 27 im Dezember 2015 ein Bauantrag gestellt.

Auch im Bauteil Lankwitz (130) sind noch Moglich-
keiten fiir neue Wohnungen vorhanden.

Obwohl die GeWoSiid seit Jahrzehnten buchstablich alle
nach Abzug der laufenden Kosten und der Kosten fiir die
Instandhaltung zur Verfligung stehenden Mittel in die
Verbesserung und Modernisierung des Bestandes investiert,
mussen regelmafig Baukredite aufgenommen werden, um
die Sanierungsziele zu erreichen. Dies wird auch noch fiir
die ndchsten zehn Jahre der Fall sein und ist gerade in der
aktuellen Niedrigzinsphase besonders sinnvoll. Auch in Zu-
kunft wird es notig sein, die Nutzungsgebthren moderat an-
zupassen, um den genossenschaftlichen Wohnungsbestand
aktuellen Wohnbediirfnissen anzupassen und zu erweitern.

Den von unseren Mitgliedern gewtinschten Anspruch an
hochwertigen Wohnraum bei gleichzeitig moglichst mode-
raten Nutzungsgebthren unter Einhaltung der selbst ge-
steckten wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen einzuldsen,
ist eine der Hauptaufgaben, die der Vorstand seit vielen
Jahren mit Erfolg bearbeitet.

Mittelfristig sind folgende bauliche Schwerpunkte
vorgesehen:

Modernisierung von jahrlich mindestens einem Zeilenbau
im Lindenhof |

2016 Domnauer StraRe 3 und 4
2017 Domnauer StralBe 1A und 2

Modernisierung und Dachausbau von Reihenhdusern
der historischen Lindenhofsiedlung

2016 Fertigstellung Domnauer StralSe 33, RoblingstraRe 49
2017 HarkortstraRe 1, 2, 3

Dachneubau und Fassadensanierung
der historischen Vier-Familienhauser im Lindenhof

2016 RoblingstralBe 27/29
(damit ist dieses Programm beendet)

RegelmaRige Investitionen in die AuBenanlagen
unserer Bauteile

2016—-2018 Neuordnung der AuRenanlagen im Bereich
Domnauer Stralle und ReglinstraRe
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Mit seiner Geschaftspolitik verfolgt der Vorstand der
GeWoStd das Ziel einer kontinuierlichen Verbesserung

der genossenschaftlichen Bausubstanz. Dabei finden, wo
immer moglich, sich &ndernde Anspriiche einer vom demo-
graphischen Wandel und von Zuwanderung gepragten Ge-
sellschaft Berticksichtigung. In Abstimmung mit den von
Modernisierungsmafnahmen betroffenen Mitgliedern wer-
den moglichst barrierearme bauliche Losungen angestrebt.

Fir ihre Verdienste um die Fortentwicklung ihrer denk-
malgeschiitzten Bestdnde im Lindenhof, einhergehend
mit herausragenden Ergebnissen bei der energetischen
Ertiichtigung dieser fast 100 Jahre alten Gebdude, ist

die GeWoSid im Berichtsjahr mit dem vom Bezirk
Tempelhof/Schéneberg ausgelobten ,GreenBuddyAward”
in der Kategorie ,Energetische Gebaudesanierung bei
denkmalgeschiitzten Bauwerken” ausgezeichnet worden.

Auch bei der Gestaltung der Auflenanlagen werden

die Winsche und Anregungen unserer Mitglieder mit
einbezogen. So entstehen liebevoll gestaltete ,0asen in
der GroRstadt” mit individuell gestalteten Spielpldtzen.

Hohe Prioritat hat die intensive Beratung und Betreuung
unserer Mitglieder. Neben einem intakten baulichen Umfeld
fordern wir ebenso den Aufbau und die Entwicklung eines
guten und stabilen sozialen Umfeldes. Die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter der Genossenschaft und insbesondere
unsere Sozialarbeiter haben ein dichtes Netzwerk von
Kooperationspartnern gekniipft. Sie betreuen zusammen
mit vielen, auch ehrenamtlichen Helferinnen und Helfern,
neben den von Bauvorhaben betroffenen Familien, schwer-
punktmaRig unsere alteren und alleinstehenden Mitglieder.

Durch eine Vielzahl von Veranstaltungen in den Bauteilen,
sozialen Einrichtungen und Treffpunkten der GeWoSid wird
das nachbarschaftliche und genossenschaftliche Miteinander
gepflegt. Hierflr gilt der Dank des Vorstandes allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern, den Kooperationspartnern, den
Ehrenamtlichen sowie den Helferinnen und Helfern im Kiez.

Fiir dieses Engagement ist die GeWoStid anldsslich der
BBU-Tage 2016 mit dem 1. Preis im Wettbewerb der
Genossenschaften zum BBU-ZukunftsAward 2016 in der
Kategorie ,Netzwerk Nachbarschaft” ausgezeichnet worden.

Mietenpolitik

Die durchschnittlichen Mieten der GeWoSud sind nach
wie vor preisgiinstig. Die nachstehende Tabelle zeigt dies.
Lediglich die 49 in den Jahren 1993 bis 1998 freifinanziert
errichteten Dachwohnungen im Wedding (4 Wohnungen)
und WeiRensee (45 Wohnungen) sind im Durchschnitt
teurer als der Mittelwert, der flr diese Wohnungen gilt.
In allen anderen Kategorien sind die Durchschnittsmieten
glinstiger. Das ist vor allem im Hinblick auf den hohen
Sanierungsstandard der GeWoSud-Wohnungen erwéhnens-
wert, der in der Regel nach den Kriterien des Mietspiegels
eine Miete oberhalb des Mittelwertes rechtfertigt.

Wohnungen ohne Preisbindung

Wohnungen GeWosSiid GeWosiid
2015 2015

Anzahl

Euro je
Quadratmeter

Neubau ohne Preisbindung

bis 2000 49 7,24 7,15
ab 2001 112 7,83 8,39
Wohnungen ohne Preisbindung

bis 1949 1.078 5,55 5,71
bis 1950 bis 1972 1.219 5,32 5,49

Diese guinstigen Nutzungsgebthren sind das Ergebnis
einer Mietenpolitik der Organe der Genossenschaft, bei

der selbst nach komplexen Sanierungsmafnahmen in

der Regel keine Modernisierungsumlagen erhoben werden.
Auch bei Neuvermietungen werden die Moglichkeiten

der ortstiblichen Vergleichsmieten nicht ausgeschopft.

Dariiber hinaus haben Vorstand und Aufsichtsrat der
GeWoSiid entschieden, bei Erth6hung der Nutzungsge-
bithren im Bestand die gesetzlich zuldssigen Erh6hungs-
spielrdume nicht im vollen Umfang auszuschépfen.

An dieser Entscheidung wird auch mit Blick auf die
aktuelle Gesetzes- und Verordnungslage festgehalten.
An Stelle der moglichen Mieterhhungen von 15 Prozent
innerhalb von drei Jahren verpflichtet sich die GeWoStd
bis zum 30. Juni 2019, die Mieterh6hungen auf maximal
10 Prozent innerhalb von drei Jahren zu begrenzen.
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Risikomanagement

Die GeWoSid hat ein Risikomanagement installiert, mit
dem sowohl im kaufménnischen, als auch im technischen
Bereich Risiken flir das Unternehmen erfasst und Maf-
nahmen zur Risikoabwehr festgeschrieben werden.

Kaufmannisches Risikomanagement

Grundlage fiir Entscheidungen zu genossenschaftlichen
Bauvorhaben ist ein gemeinsam von Aufsichtsrat und
Vorstand verabschiedeter langfristiger Bauplan als Teil
eines Wirtschaftsplans, in dem unter vorsichtigen kauf-
mannischen Annahmen Investitionen und deren Finanzie-
rungen flr einen Zeitraum bis aktuell 2030 abgebildet sind.
Fur diesen Zeitraum sieht der Bauplan Investitionen mit
einem Umfang von rund 55 Millionen Euro vor.

Aus diesem langfristigen Bauplan wird ein detaillierter
mittelfristiger Plan (5 — 7 Jahre) entwickelt, der sicherstellt,
dass die Realisierung der in diesem Zeitraum vorgesehenen
Projekte unter Einhaltung selbst gesetzter und vom genossen-
schaftlichen Prifungsverband empfohlener betriebs- und
wohnungswirtschaftlicher Kennzahlen erfolgt. In der jahr-
lichen gemeinsamen Klausur von Aufsichtsrat und Vorstand
werden diese Investitionsplanungen auf den Priifstand gestellt
und ggf. angepasst. Der Planungshorizont von 2016 — 2021
sieht Investitionen in einem Umfang von rund 28 Millionen Euro
vor, bei einer Neuverschuldung von 26,6 Millionen Euro und
einer planmaRigen Schuldentilgung von 16,8 Millionen Euro.

Der Wirtschaftsplan bis zum Jahr 2021 geht von
folgenden Voraussetzungen aus:
- jahrlicher Anstieg der Mietertrage
zwischen 210.000 und 320.000 Euro
- Erlésschmaélerungen aufgrund von
Leerstand und Umsetzwohnungen
in Hohe von 1,5 bis 2,5 Prozent der Sollmieten
- Ausgaben fuir Neubau, Modernisierung
und Substanzerhaltung von
durchschnittlich 7,4 Millionen Euro im Jahr
- Darlehensaufnahmen von
durchschnittlich 4,4 Millionen Euro pro Jahr
- planmaRige Tilgungen in Hohe von
durchschnittlich 2,8 Millionen Euro jahrlich
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Der mittelfristige Wirtschaftsplan ist Grundlage fiir
die jahrliche Wirtschaftsplanung, die gemag Satzung
in gemeinsamer Sitzung verabschiedet wird.

Die getroffenen Annahmen werden mindestens einmal
jahrlich an verdnderte Bedingungen angepasst. So wird
sichergestellt, dass die zugrunde gelegten Annahmen
plausibel und realistisch bleiben und die Vorhaben

im geplanten Umfang umgesetzt werden konnen.

Die Investitionen, die bis 2018 geplant sind, hat die
GeWoStd bereits weitgehend durch Forward-Darlehen

zu gunstigen Konditionen mit langen Zinsbindungen
finanziert, so dass hier bereits Planungssicherheit besteht.

Das seit Jahren niedrige Zinsniveau hat zu giinstigeren
Rahmenbedingungen flr Investitionen gefiihrt als das
noch vor fiinf Jahren angenommen worden war. Obwohl
der Vorstand weiter vorsichtig mit steigenden Zinsen fir
die Aufnahme und Prolongation von Darlehen rechnet,
haben sich bereits getroffene Forward-Vereinbarungen
und die seitdem gilinstig abgeschlossenen Kredite positiv
auf die Wirtschaftsplanung ausgewirkt.

Fir die nachsten zehn Jahre wird ein durchschnittlicher
Fremdkapitalzins von 3,4 bis 5,3 Prozent angesetzt.

Der aktuelle Wirtschaftsplan wird quartalsweise einem
Soll-Ist-Vergleich unterzogen. Die daraus abgeleiteten
Berichte, ergdnzt um Informationen zu den betriebswirt-
schaftlichen Kennzahlen, werden dem Aufsichtsrat zur
Verfligung gestellt.

Dartiber hinaus berichtet der Vorstand dem Aufsichtsrat
anlassbezogen sowie regelmafig im Rahmen der gemein-
samen Sitzungen zu den in der Informationsordnung fest-
gelegten Themen und zu aktuellen Geschéftsvorfallen.

Fir seine laufende Tatigkeit erstellt der Vorstand einen
Monatsbericht, der neben der Entwicklung der Kennzahlen
und Budgets einen Liquiditatsstatus enthalt. Der monat-
liche Liquiditatsstatus wird ebenfalls dem Aufsichtsrat zur
Verfuigung gestellt.

Die GeWoSid verfiigt tiber Kontokorrentlinien von zwei
Geschéaftsbanken in Hohe von insgesamt 1,1 Millionen Euro.
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Technisches Risikomanagement

Die GeWoSiid hat einen Katalog der von den Bestdnden
und technischen Einrichtungen der Genossenschaft
ausgehenden Risiken erstellt, diese Risiken bewertet
und Kontroll- und Uberwachungsmafnahmen zur
Gefahrenabwehr organisiert.

Diese Priifungs- und Uberwachungsroutinen sind in ein
elektronisches Managementsystem eingepflegt worden,
mit dessen Hilfe die Abarbeitung der vorgesehenen
Kontrollvorgénge erfasst und dokumentiert wird.

Neu erkannte Risiken oder Priifanforderungen aufgrund
neuer Verordnungen werden unterjahrig eingepflegt.

Das elektronische Managementsystem wird ergénzt
durch weitere Priifvorgange. Soweit nicht mit eigenem
Sachverstand leistbar, werden Priifaufgaben an
externe Sachverstindige (z. B. TUV, Fachingenieure,
Schornsteinfeger, Wartungsfirmen etc.) vergeben.

Der Sicherheitsbeauftragte der GeWoSid erstellt
regelmaRig einen Sicherheitsbericht, der dem Vorstand
vorgelegt wird.

In den monatlichen Teamsitzungen der technischen
Abteilung wird der Sachstand aller wesentlichen Bau-
vorhaben festgestellt und ein Soll-Ist-Abgleich durch
gefiihrt. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse flieSen
in die Berichte des Vorstandes mit ein.
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Fazit

Die GeWoSiid hat im Berichtsjahr durch eine Vielzahl
von Aktivitdten das genossenschaftliche Miteinander
gefordert und 8,7 Millionen Euro in die Bewahrung, Auf-
wertung und Fortentwicklung des genossenschaftlichen
Wohnungsbestandes investiert.

Sie konnte ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit
nachkommen und hat einen dividendenfahigen Bilanz-
gewinn erwirtschaftet.

Die Deutsche Bundesbank hat die Genossenschaft erneut
fir notenbankfahig erklart und der genossenschaftliche
Prifungsverband hat der GeWoSid in seinem Prifungs-
bericht fiir das Geschéftsjahr 2014 ohne Einschrankungen
eine ordnungsgemale Geschaftsfihrung testiert.

Auch zukiinftig sieht der Vorstand seine Aufgaben in der
Bewahrung und Entwicklung des bauhistorischen Erbes,
der Realisierung von zeitgemaRen Wohnungen in einem
attraktiven Wohnumfeld und der Férderung genossen-
schaftlicher Aktivitaten.

Der Vorstand sieht derzeit keine den Bestand der Genossen-
schaft gefdhrdenden Risiken.
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Gewinnverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, der
Mitgliederversammlung vorzuschlagen, eine Dividende
in Hohe von 4 Prozent auf die Geschéftsguthaben

per 1. Januar 2015 auszuschiitten.

Der Bilanzgewinn soll wie folgt verwendet werden:

Gewinnverwendungsvorschlag Euro

Jahresiiberschuss 1.114.529,33
Gewinnvortrag 204.722,35
Zu verteilender Betrag 1.319.251,68
Abziiglich:

- Vorabzufiihrung zur gesetzlichen Riicklage 120.000,00
- Vorabzufiihrung zu den anderen 800.000,00

Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn 399.251,68
Verwendet fiir:

- Dividende 188.447,59
- Vortrag auf neue Rechnungen 210.804,09

Berlin, 24. Mai 2016

Der Vorstand

Faite L

Norbert Reinelt | Matthias Loffler | Siegmund Kroll



" Bilanz zum 31. Dezember 2015

I. Anlagevermdgen

A. Immaterielle Vermogensgegenstande 88.469,90 60.546,08
B. Sachanlagen
Grundstlcke mit Wohnbauten 92.472.275,33 91.084.091,69
Grundstiicke mit Geschafts- 2.008.074,16 2.110.974,06
und anderen Bauten
Maschinen 14.039,69 11.145,97
Betriebs- und Geschaftsausstattung 131.054,63 100.928,79
Anlagen im Bau 3.577.248,53 278.396,90
Bauvorbereitungskosten 375.952,45 98.578.644,79 278.713,93 93.864.251,34
Anlagevermogen insgesamt 98.667.114,69 93.924.797,42

Il. Umlaufvermogen

A. Vorrate

Unfertige Leistungen 4.141.060,94 4.115.143,86

Andere Vorrate 27.520,30 4.168.581,24 49.542,07 4.164.685,93
B. Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 117.487,53 163.895,85

Sonstige Vermdgensgegenstande 103.869,31 221.356,84 153.884,63 317.780,48
C. Flussige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben, 2.050.252,02 1.554.860,30

Guthaben bei Kreditinstituten

Ill. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 10.645,22 8.839,17
IV. Bilanzsumme 105.117.950,01 99.970.963,30
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I Geschiftsjahr Vorjahr
I Euro Euro Euro Euro
I. Eigenkapital

A. Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 131.760,80 133.800,00
der verbleibenden Mitglieder 5.215.001,52 4.721.089,78
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 40.650,00 5.387.412,32 108.150,00 4.963.039,78

(Riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 12.662,68 Euro
Vorjahr: 9.860,22 Euro)

B. Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 3.570.000,00 3.450.000,00

Andere Ergebnisricklagen 25.802.275,72 29.372.275,72 25.002.275,72 28.452.275,72
C. Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 204.722,35 140.767,47

Jahresuiberschuss 1.114.529,33 711.908,29

Einstellungen in die Ergebnisriicklagen —920.000,00 399.251,68 - 480.000,00 372.675,76

Eigenkapital insgesamt 35.158.939,72 33.787.991,26
Il. Riickstellungen

Ruckstellungen fiir Pensionen 2.492.245,00 2.057.031,00

Steuerriickstellungen 89.427,38 83.408,48

Ruckstellungen fiir Bauinstandhaltung 1.300.000,00 1.300.000,00

Sonstige Ruckstellungen 336.327,64 4.218.000,02 332.203,74 3.772.643,22

Verbindlichkeiten gegeniiber 59.381.523,00 56.580.631,55

Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen 4.862.900,85 4.801.915,60

Verbindlichkeiten aus Vermietung 137.915,37 119.553,12

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.289.361,70 842.916,72

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten 69.309,35 65.741.010,27 65.311,83 62.410.328,82

(davon aus Steuern: 22.761,46 Euro,
Vorjahr: 26.303,34 Euro)

IV. Bilanzsumme 105.117.950,01 99.970.963,30

Verbindlichkeiten aus Aufwendungsdarlehen
(888 Abs. 3 1I. WoBauG
Barwert 9.955,51 Euro)
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9.
10.
11.
12.

13.
14.
15.
16.
17.

* Gewinn- und Verlustrechnung

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015

Umsatzerldse

aus der Hausbewirtschaftung

aus anderen Lieferungen und Leistungen
Verminderung oder Erh6hung

des Bestandes unfertiger Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

Betriebskosten
Instandhaltungskosten

Andere Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

Lohne und Gehalter

Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung

(davon fur Altersversorgung 452.521,88 Euro;

Vorjahr 106.769,67 Euro)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Ergebnis der gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

18. Bilanzgewinn

14.505.239,02
23.148,43

—3.872.457,51
—2.356.770,43
—3.859,59

—1.627.893,59
—757.584,31

14.528.387,45
25.917,08

308.564,45
257.222,72

- 6.233.087,53

8.887.004,17

—2.385.477,90

—1.778.230,43

— 859.764,09
18.319,59
—2.185.491,18
1.696.360,16

— 85.205,23
—496.625,60
1.114.529,33

204.722,35
—920.000,00
399.251,68

14.421.431,39
22.032,06

3.811.981,73
—2.985.675,12
- 6.809,95

1.611.743,56
—410.683,14

14.443.463,45
— 245.569,99

261.628,27
347.258,00

- 6.804.466,80

8.002.312,93

—2.022.426,70

—1.677.558,56

— 757.578,30
19.656,18
—2.283.307,09
1.281.098,46

—75.938,93
- 493.251,24
711.908,29
140.767,47
- 480.000,00
372.675,76
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A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss und Lagebericht werden nach den
Vorschriften des HGB, des GenG und der Satzung auf-
gestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung erfolgte entsprechend der Verordnung
iber Formblatter flr die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung
vom 25. Mai 2009.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewdhlt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Immaterielle Vermdogensgegenstande und das Sachanlage-
vermodgen wurden grundsatzlich zu Anschaffungs- bzw.

Kaufmdnnische Mitarbeiter 15 2
Technische Mitarbeiter 6 -
Mitarbeiter im Regiebetrieb, 6 2
Hausbesorger etc.

Auszubildende 1 -
Gesamt 28

Daneben waren im Geschaftsjahr zwei weitere Arbeitnehmer
im Rahmen eines Minijobs im kaufmdnnischen Bereich sowie
zwei Arbeitnehmer fiir die Reinigung der Gastewohnungen
geringfligig beschaftigt.

Norbert Reinelt Vorsitzender

Matthias Loffler

Dipl.-Ing. Architekt

Dipl.-Kaufmann stellv. Vorsitzender

(seit 01.01.2015)

Schriftfihrer
(nebenamtlich)

Siegmund Kroll ~ Dipl.-Ing. Stadtplaner

Herstellungskosten angesetzt, vermindert um planmagige
lineare Abschreibungen.

Die Abschreibungsquoten auf die Gebdudewerte betragen
1,25 Prozent. In Anlehnung an die steuerlichen Bewertungs-
vorschriften wurde bei den immateriellen Vermdgensgegen-
stdnden eine Nutzungsdauer von 3 und 5 Jahren zugrunde
gelegt. Geschéfts- und andere Bauten wurden mit 3 Prozent
abgeschrieben. Aullenanlagen werden mit 10 Prozent linear
abgeschrieben. Bei Maschinen sowie den Betriebs- und
Geschaftsausstattungen erfolgte die lineare Abschreibung
iber 3 bis 14 Jahre. Bewegliche Wirtschaftsgiiter des
Anlagevermdogens mit Anschaffungskosten von 150 Euro bis
1.000 Euro (netto) wurden im Jahr der Anschaffung, gemal§
§ 6 Abs. 2 EStG, zu einem Sammelposten zusammengefasst.
Sie werden Uber einen Zeitraum von 5 Jahren abgeschrieben.

Die unfertigen Leistungen beziehen sich auf Vorleistungen
fiir noch nicht abgerechnete umlagefahige Betriebskosten,
gekirzt um die Betriebskosten, die sich auf leer stehende
Objekte beziehen. Die Heizolvorrate wurden nach der
Fifo-Methode bewertet.

Anfang 2015 4.116 31.544
Zugang 2015 496 4.865
Abgang 2015 174 1.578
Ende 2015 4.438 34.831

Im Geschaftsjahr haben sich die Geschaftsguthaben
der verbleibenden Mitglieder um 493.911,74 Euro erhoht.

Markus Hofmann Dipl.-Verwaltungswirt Vorsitzender
stellv. Vorsitzender
Schriftfiihrer

stellv. Schriftfiihrer

Michael Schwanke Dipl.-Verwaltungswirt
Andreas Baldow  Dipl.-Ingenieur

Florian Leuthner Verw.-Wissenschaftler

Heike Bohm Dipl.-Sozialpadagogin
Astrid Giese Dipl.-Kauffrau
Heike Kolar Buchhalterin

Sabine Lébner Juristin

Michael Sawy Dipl.-Betriebswirt,

Ingenieur fur Maschinenbau
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Anhang

Es wurden eigene Verwaltungsleistungen in Hohe von
308.564,45 Euro aktiviert, soweit sie auf den Zeitraum
der Herstellung und der Modernisierung von Gebduden
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Auf die Einbeziehung von Fluktuationswahrscheinlichkeiten
wurde verzichtet. Die Anwartschaften auf Witwenrente
wurden nach ,ArtWR” Bewertungsmethode berechnet.

entfielen.

Im Wirtschaftsjahr ergaben sich zwei riickstellungs-

erhohende Sachverhalte:

1.Die Anpassung der laufenden Renten und die Anpassung
der Referenzmiete, die zu einer Erhohung der aktiven und
unverfallbaren Anwartschaften fiihrte.

2.Die starke Absenkung des Rechnungszinses in der
Handelsbilanz von 4,53 Prozent auf 3,89 Prozent.

Die Forderungen aus der Vermietung sind mit 30.037,69 Euro
wertberichtigt. Bei den sonstigen Vermogensgegenstdnden
sind erkennbare Risiken durch Abschreibungen bertick-
sichtigt worden.

Die Bewertung der Pensionsriickstellung erfolgte gemaf
§ 253 HGB. Hierbei kommen nachfolgend beschriebene
Bewertungsansétze zur Anwendung: Als rechnungsmaliges Pensionsalter wurde die Regelalters-
grenze der gesetzlichen Rentenversicherung angesetzt.

Die Berechnung der Pensionsrickstellung wurde nach den
anerkannten Regeln der Versicherungsmathematik auf der
Grundlage der Richttafel 2005 G von Prof. Klaus Heubeck

vorgenomimen.

Fir die aktiven Arbeitnehmer wurde eine Gehaltsdynamik
von 2 Prozent p.a. angesetzt. Als Rententrend wurde

die durchschnittliche Inflationsrate des Verbraucherpreis-
indexes, ermittelt als Durchschnitt der letzten fiinf Drei-
Jahres-Zeitrdume, angesetzt. Sie betrdgt alle drei Jahre
4,14 Prozent.

Als Rechnungszins wurde der von der Deutschen Bundes-
bank veroffentlichte Rechnungszinssatz flir eine Restlaufzeit
von 15 Jahren mit 3,89 Prozent angewandt.

1. Entwicklung des Anlagevermdgens 2015
Bruttowerte

Anschaffungs- Zugénge Abgénge Umbuchungen Umbuchungen Anschaffungs-
Herstellungskosten Zugange Abgange Herstellungskosten
per 01.01.2015 per 31.12.2015
Euro Euro Euro Euro
A. Immaterielle 249.256,92 67.157,04 868,70 = = 315.545,26
Vermogensgegenstande
B. Sachanlagen
Grundstiicke 129.891.036,77 2.687.973,73 = 286.719,33 = 132.865.729,83
mit Wohnbauten
Grundstiicke 3.106.819,25 = = = = 3.106.819,25
mit Geschafts- und
anderen Bauten
Maschinen 115.754,25 5.271,11 3.048,48 - - 117.976,88
Betriebs- und 409.718,03 77.336,34 35.157,62 = = 451.896,75
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 278.396,90 3.348.746,45 = 167.716,93  —217.611,75 3.577.248,53
Bauvorbereitungskosten 278.713,93 334.063,03 = = —236.824,51 375.952,45
134.080.439,13 6.453.390,66 38.206,10 454.436,26  —454.436,26 140.495.623,69
134.329.696,05  6.520.547,70  39.074,80 454.436,26 - 454.436,26 140.811.168,95

Anlagevermogen
insgesamt
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Der zum 31.12.2015 ermittelte Zufihrungsbetrag ist mit
seinem Zinsanteil in der Position ,Zinsen und dhnliche
Aufwendungen” und mit seinem Personalkostenanteil
im Personalaufwand ausgewiesen.

Im Geschéftsjahr wurde bei der Riickstellung fiir Bau-
instandhaltung vom Beibehaltungswahlrecht nach
Artikel 67 Abs. 3 EGHGB Gebrauch gemacht.

Die sonstigen Riickstellungen berticksichtigen alle er-
kennbaren Risiken und sind in Hohe des nach verniinftiger
kaufménnischer Beurteilung notwendigen Betrages im
Rahmen des § 249 HGB angesetzt worden.

Bei der langfristigen Riickstellung fiir die Archivierung

von Geschaftsunterlagen wurde vom Beibehaltungs-
wahlrecht nach Artikel 67 Abs. 1 Satz 2 EGHGB Gebrauch
gemacht. Eine Wertminderung wurde nicht vorgenommen.
Die Uberdeckung betrigt 1.360,64 Euro.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag passiviert.

Anhang

C. Erlduterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermégens
Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist auf dieser Seite
in der unteren Tabelle dargestellt.

2. Die Position ,Unfertige Leistungen”
beinhaltet noch nicht abgerechnete Betriebskosten 2015,
die, gekiirzt um Kosten von leer stehenden Mietobjekten
mit 127.000,00 Euro, in Hohe von 4.141.060,94 Euro
ausgewiesen sind.

3. Forderungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

| Abschreibungen

Buchwert zum
31.12.2014

Buchwert zum
31.12.2015

kumulierte
Abschreibungen

per 31.12.2015

Euro Euro Euro

227.075,36 88.469,90 60.546,08

kumulierte Abschreibungen Abschreibungen
Abschreibung  des Geschaftsjahres auf Abgange
per 01.01.2015
Euro Euro Euro
188.710,84 39.233,22 868,70
38.806.945,08 1.586.509,42 =
995.845,19 102.899,90 =
104.608,28 2.377,39 3.048,48
308.789,24 47.210,50 35.157,62
40.216.187,79 1.738.997,21 38.206,10
40.404.898,63 1.778.230,43 39.074,80

40.393.454,50

92.472.275,33

91.084.091,69

1.098.745,09 2.008.074,16 2.110.974,06
103.937,19 14.039,69 11.145,97
320.842,12 131.054,63 100.928,79

- 3.577.248,53 278.396,90

- 375.952,45 278.713,93
41.916.978,90 98.578.644,79 93.864.251,34
42.144.054,26 98.667.114,69 93.924.797,42



Anhang

4. Riicklagenspiegel
Die Entwicklung der Ergebnisriicklagen sind dem Riick-
lagenspiegel zu entnehmen.

5. Riickstellungen
wurden fir folgende wesentliche ungewisse Verbindlich-
keiten gebildet:
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6. In den Verbindlichkeiten
sind keine Betrdge groSeren Umfangs enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

7. Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2015
Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieRlich
deren Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel

- Pensionsverpflichtungen

- Korperschaftsteuer und Solidaritats-
zuschlag auf Gewinnausschiittungen

- Bauinstandhaltung

Sonstige Ruckstellungen:

- Jahresabschluss- und Verwaltungskosten 159.827,64 Euro

- Prufungsgebtihren und
Steuerberatungskosten

- Betriebskosten

- Prozesskosten

2.492.245,00 Euro verwiesen, der auf der folgenden Seite unten dargestellt ist.
Es bestehen fiir Darlehen in Hohe von 14,0 Millionen Euro
89.427,38 Euro Forwardvereinbarungen bis langstens 2018.
1.300.000,00 Euro

8. Latente Steuern
Aktive latente Differenzen zwischen Handelsbilanz-
und Steuerbilanz-Ansétzen bestehen in Hohe von
84,4 Millionen Euro. Mit Bezug auf das bestehende
Aktivierungswahlrecht wurde auf den Ansatz von

aktiven latenten Steuern verzichtet.

44.500,00 Euro
80.000,00 Euro
52.000,00 Euro

4. Riicklagenspiegel

Bestand
am 31.12.2015

Euro

Bestand
am 1.1.2015

Euro

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
2015

Euro

a) gesetzliche Riicklage 3.450.000,00 120.000,00 3.570.000,00
b) andere Ergebnisriicklagen 25.002.275,72 800.000,00 25.802.275,72
28.452.275,72 920.000,00 29.372.275,72

7. Verbindlichkeitenspiegel per 31. Dezember 2015

Gesamtbetrag bis 1 Jahr
2015 2014 2015 2014

59.381.523,00 56.580.631,55 2.592.234,25 3.975.101,45

1. Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen 4.862.900,85 4.801.915,60 4.862.900,85 4.801.915,60

. Verbindlichkeiten aus Vermietung 137.915,37 119.553,12 137.915,37 119.553,12

4. Verbindlichkeiten 1.289.361,70 842.916,72 1.141.886,39 713.587,07
aus Lieferungen und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten 69.309,35 65.311,83 69.309,35 65.311,83

65.741.010,27 62.410.328,82 8.804.246,21 9.675.469,07

Neben Sicherheiten fir Verbindlichkeiten in grundpfandrechtlicher Art bestehen weitere Sicherheiten in Form von Abtretungen
kiinftiger Mieteinnahmen.
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Anhang

Il. Gewinn- und Verlustrechnung Es bestehen folgende in der Bilanz vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage

von Bedeutung sind: Durch Grundpfandrecht gesichertes
Aufwendungsdarlehen der IBB, fiir das weder ein Forde-

rungsricktritt noch ein Forderungserlass ausgesprochen

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind in
folgenden Positionen wesentliche periodenfremde Ertrage
und Aufwendungen enthalten:

wurde.
Sonstige betriebliche Ertrage:
- Ertrage aus der Auflosung von Bruttowert 58.253,40 Euro
Ruckstellungen 79.027,29 Euro Barwert 9.955,51 Euro
- Ertrage aus der Auflosung Tilgungssatz 2 Prozent
von Wertberichtigungen 6.790,36 Euro Tilgungsbeginn 2048

- sonstige Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen:

- Zinsanteil aus der Zufiihrung zur
Pensionsriickstellung zum 31.12.2015

81.838,92 Euro
Berlin, den 24. Mai 2016

Der Vorstand

Faitt L

Norbert Reinelt | Matthias Loffler | Siegmund Kroll

95.761,00 Euro
D. Sonstige Angaben

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile an
anderen Unternehmen.

Name und Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes:
BBU — Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.,

Lentzeallee 107, 14195 Berlin.

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen an
Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates.

- Restlaufzeit 1 — 5 Jahre Restlaufzeit iiber 5 Jahre grundpfandrechtlich gesichert
I 2015 2014 2015 2014 2015 2014
o

10.031.856,85 9.962.444,26 46.757.431,90 42.643.085,84 59.381.523,00 56.580.631,55
147.475,31 129.329,65 = - = -
10.179.332,16 10.091.773,91 46.757.431,90 42.643.085,84 59.381.523,00 56.580.631,55



Erlauterungen zu den wesentlichen Positionen

des Jahresabschlusses

Immaterielle Vermogensgegenstande 88,5 60,5
Die Veranderungen resultieren aus der Anschaffung von Software und planmaRigen Abschreibungen.

Grundstiicke mit Wohnbauten 92.472,3 91.084,1
Die Zugdnge in dieser Position (siehe Anlagenspiegel) beziehen sich auf nachfolgende bauliche Maknahmen:

- Modernisierung Domnauer StraBe 12—-22 Bestandssanierung 108,2 304,2
- Modernisierung Domnauer StraBe 12—-22 Dachausbau 688,8 2.896,8
- Modernisierung SuttnerstraRe 2—24, ReglinstraBe 25—-27, Leistungsphase 9 = 4,5
- Sanierung Zeilenbauten Suttnerstrale 13, 15 845,1 -
- Sanierung Zeilenbauten RdblingstraRe 7, 9, 11 - 1,6
- Sanierung Kaiser-Wilhelm- und Scharzhofberger StraRe AuRenanlagen 137,5 -
- Sanierung Reihenhduser Lindenhof | 321,9 -
- Sanierung Mehrfamilienhaus Reglinstrale 8 455,3 -
- Sanierung Mehrfamilienhaus Domnauer StraRe 23 /24 32,6 192,6
- Sanierung Zeilenbauten RoblingstraBe 1, 3, 5 153,4 -
- Sanierung Zeilenbauten RoblingstraBe 19, 21, 23 2,2 1.238,5
- AuBenanlagen Lindenhof |, Wegeleitsystem/Sportgerate 27,5 12,3
- AuRenanlagen Lindenhof I, Zeilenbauten 202,2 37,7

Diese Gesamtinvestitionen beziehen sich mit 2.687.973,73 Euro auf das Geschaftsjahr
(laufende Zugdnge) und mit 286.719,33 Euro auf Vorjahre (Umbuchungszugange).
Die planmaRigen Abschreibungen betrugen 1.586.509,42 Euro.

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 2.008,1 2.111,0
PlanmaRige Abschreibungen wurden mit 102.899,90 Euro verrechnet.
Maschinen 14,0 11,1

Hier sind die Maschinenausstattungen der Waschereien, vermindert um planmaRige Abschreibungen
mit 2.377,39 Euro, erfasst. Die Zugdnge mit 5.271,11 Euro beziehen sich auf die Anschaffung einer
Waschmaschine fiir das Waschhaus in Neukélln.

Betriebs- und Geschaftsausstattung 131,0 100,9
Die Veranderungen dieser Position resultieren aus Zugangen in Hohe von 77.336,34 Euro.

An planmaRigen Abschreibungen wurden 47.210,50 Euro verrechnet. Fiir die geringwertigen

Wirtschaftsgiiter wurde gem. § 6 Abs. 2 EStG ein Sammelposten gebildet, der {iber einen Zeitraum

von 5 Jahren abgeschrieben wird. Es wurden diverse veraltete Gerdte ausgesondert und

als Abgange ausgewiesen.

Anlagen im Bau 3.577,2 278,4
- Sanierung diverser Reihenhduser Lindenhof 256,6 -
- Historischer Lindenhof Domnauer StraRe / ReglinstraRBe AulRenanlagen 1814 58,8
- Roblingstralle 19, 21, 23 Aullenanlagen - 99,7
- Kaiser-Wilhelm-StraRe/Scharzhofberger StraRe AuBenanlagen = 117,9
- ReglinstraRe 8 AulRenanlagen 4,6 -
- Sanierung Sammelgaragen Domnauer StraRe 12-22 77,2 -
- Historischer Lindenhof ReglinstraRe 26, 26 A—E Dachausbau 2.581,6 -
- Historischer Lindenhof ReglinstraRe 26, 26 A—E Bestand 2417,3 -
An Umbuchungszugangen aus der Bauvorbereitung sind Planungsleistungen fiir den Dachausbau und 167,7 -

die AuRenanlagen ReglinstralRe 26, 26 A —26 E ausgewiesen.
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Erlduterungen zu den wesentlichen Positionen des Jahresabschlusses

I T 2014
. TdEwo __ TsdEur

Als Umbuchungsabgange sind nach Fertigstellung folgende Bauten ausgewiesen:

- Sanierung Kaiser-Wilhelm- und Scharzhofberger StraRe AuRenanlagen 117,9 -
- Roblingstrale 19, 21, 23 AulRenanlagen 99,7 -
Bauvorbereitungskosten 376,0 278,7
Die Zugange in dieser Postion resultieren aus nachfolgenden Bauvorbereitungskosten:

- Bauvorbereitung historischer Lindenhof ReglinstraRe 26, 26 A—E = 143,7
- Bauvorbereitung historischer Lindenhof ReglinstraRe 26, 26 A—E/AuRenanlagen = 2,1
- Bauvorbereitung Reihenhaus ReglinstaRe 8 = 36,9
- Bauvorbereitung Zeilenbauten Domnauerstrale 1A-4 79,3 31,4
- Bauvorbereitung Nachverdichtung Neukélln 13,8 10,5
- Bauvorbereitung Reihenhaus ArnulfstraBe 127 = 27,5
- Bauvorbereitung Lindenhof Neues Torhaus 73,5 -
- Bauvorbereitung historischer Lindenhof Roblingstralle 27/29 143,1 -
- Bauvorbereitung Fassade ArnulfstraRe 116—-126 5,8 -
- Bauvorbereitung Reihenhduser HarkortstraBe 1-3 18,6 -
Als Umbuchungsabgange sind durch Baubeginn folgende Bauten ausgewiesen:

- Bauvorbereitung Zeilenbau Réblingstrae 19, 21, 23 - 1,3
- Bauvorbereitung historischer Lindenhof ReglinstraRe 26, 26 A—E 165,6 -
- Bauvorbereitung historischer Lindenhof ReglinstraRe 26, 26 A—E/AuRenanlagen 2,1 -
- Bauvorbereitung Reihenhaus ReglinstalSe 8 41,6 -
- Bauvorbereitung Reihenhaus ArnulfstraBe 127 27,5 -
Unfertige Leistungen 4.141,1 4.115,1

Hier sind umlagefahige Heizungs-, Warmwasser-, Kaltwasser- und andere Betriebskosten
ausgewiesen, die in 2016 abgerechnet werden, gekiirzt um 127.000,00 Euro anteilige
Betriebskosten fiir leer stehende Objekte.

Andere Vorrate (Heizolvorrate, bewertet nach der Fifo-Methode, sind hier ausgewiesen.) 27,5 49,5
Forderungen aus Vermietung 117,5 163,9
Sonstige Vermodgensgegenstdnde 103,9 153,9
Hier sind insbesondere folgende Forderungen ausgewiesen:

- aus Schadenersatzanspriichen gegen Versicherungen 17,4 28,8
- gegenliber Finanzamt aus Zinsabschlagsteuer und Solidaritatszuschldgen sowie aus Vorsteuern 3,8 10,9
- aus Endabrechnungen Betriebskosten (Strom und Wasser) zum 31.12.2015 34,7 82,5
- sonstige Forderungen 48,0 31,7
Fliissige Mittel 2.050,2 1.554,9
- Kassenbestand 3,2 2,2
- Postbankguthaben 41,8 37,2
- Bestande auf Girokonten bei Kreditinstituten 1.003,9 601,1
- Festgeld (Sparkonto) 1.001,3 914,4
Rechnungsabgrenzungsposten 10,6 8,8

Der Ausweis bezieht sich auf bereits geleistete Zahlungen fiir verschiedene Aufwendungen,
deren Leistungen das Folgejahr betreffen.
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2015 2014
. Tsd.Euwo  Tsd.Euro

Geschéaftsguthaben 5.387,4 4.963,0
Die Zusammensetzung des Geschaftsguthabens ist im Bilanzausweis dargestellt.
Ergebnisriicklagen (siehe auch Riicklagenspiegel Seite 46) 29.372,3 28.452,3
Gesetzliche Riicklage 3.570,0 3.450,0
Aus dem Jahresiiberschuss 2015 wurden 120.000,00 Euro der gesetzlichen Riicklage zugefihrt.
Andere Ergebnisriicklagen 25.802,3 25.002,3
Es wurde eine Zuflihrung von 800.000,00 Euro aus dem Jahresiiberschuss 2015 vorgenommen.
Riickstellungen 4.218,0 3.772,6
Die Position Ruckstellungen setzt sich wie folgt zusammen:
- Pensionsanspriiche 2.492,3 2.057,0
- Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag auf Gewinnausschiittungen 89,4 83,4
- Bauinstandhaltung 1.300,0 1.300,0
Sonstige Rickstellungen fur:
- zu erwartende Priifungs- und Steuerberatungskosten 445 43,0
- Veroffentlichung des Jahresabschlusses 35,0 29,0
- Beitrage zur Berufsgenossenschaft 12,8 12,2
- Jahresabschlusserstellung, Urlaubsanspriiche, Aufbewahrung Geschaftsunterlagen 103,0 104,4
sowie fiir zu erwartende Prozesskosten
- Beweissicherungs- und Prozesskosten Bauvorhaben Steglitz = 42,6
- Prozesskosten Sozialversicherung 40,0 -
- Betriebskosten Geschaftsraume 21,0 21,0
- Betriebskosten 2015 (Rechnungslegung 2016) 80,0 80,0
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 59.381,5 56.580,6
Der Ausweis entwickelt sich im Wesentlichen aus folgenden Sachinhalten:
- Umschuldung Darlehen Investitionsbank Berlin fiir Bauvorhaben WeiRensee - 3.498,4
- Umschuldung Darlehen Deutsche Kreditbank wegen Konditionsanderung Bauvorhaben Lindenhof 1.279,6 471,6
- Kreditaufnahme Berliner Volksbank zum Zwecke der Umschuldung eines Darlehens - 3.393,4
bei der Evangelischen Bank fiir Bauvorhaben Steglitz
- Kreditaufnahme Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank zwecks Umschuldung von Darlehen = 1.436,1
- Kreditaufnahme DKB fiir Modernisierungs- und Instandhaltungsobjekte im Lindenhof 2.000,0 3.000,0
- Kreditaufnahme WL-Bank Sanierung Réblingstrae 19, 21, 23 = 500,0
- Kreditaufnahme Investitionsbank Berlin Sanierung Domnauer Strale 1222 100,0 450,0
- Kreditaufnahme Investitionsbank Berlin Sanierung Reglinstralle 26, 26 A —E 2.800,0 -
- aufgelaufene Zinsen und Tilgung, die zum 31.12.2015 fallig waren 251,3 72,3
- planmaRige Tilgungen -2.278,1 —-2.091,5
- auBerplanmaRige Tilgung (Darlehen DKB Lindenhof, Darlehen DGHyp sowie Darlehen EDG Steglitz) -1.279,6 -5.301,1
- Tilgung kurzfristiger Verbindlichkeiten bei Kreditinstituten -172,3 —437,4
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2015
Tsd. Euro

Erhaltene Anzahlungen 4.862,9
Hier sind die Umlagensollvorschiisse der Wohnungsnutzer ausgewiesen, die in 2016 abgerechnet

werden. Diesen Vorschiissen stehen abrechnungsfahige Kosten in den Unfertigen Leistungen mit

4.268.060,94 Euro gegeniiber.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.289,4
Es handelt sich um Verbindlichkeiten aus Bau- und Instandhaltungsleistungen sowie aus anderen

Lieferungen und Leistungen, die, bis auf Garantieeinbehalte fiir Gewahrleistungsverpflichtungen aus

Bau- und Instandhaltungsleistungen, Anfang des Jahres 2016 durch Zahlungen ausgeglichen wurden.

Sonstige Verbindlichkeiten 69,3
Hier sind insbesondere Verbindlichkeiten gegeniiber Mitgliedern (46.547,89 Euro) und Verbindlich-
keiten gegenliber dem Finanzamt aus Steuern (22.761,46 Euro) ausgewiesen.

2014
Tsd. Euro
4.801,9

842,9
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Gewinn- und Verlustrechnung
2015 2014
. TsdEuwo __Tsdfuo]

Umsatzerlose 14.505,2 14.421,4
Den wesentlichen Bestandteil bilden die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung,
die sich wie folgt zusammensetzen:

- Sollmieten 10.493,9 10.155,8
- Umlagenabrechnung 4.332,0 4. 544,0
- Gebiihren 48,8 47,5
- Waschkiichen 30,3 31,3
- Gastewohnungen 33,6 29,5
- Erldsschmadlerungen — 4334 - 386,7
Erhohung oder Verminderung des Bestandes an fertigen und unfertigen Leistungen 25,9 —245,6
Die Bestandsveranderungen setzen sich wie folgt zusammen:

- Bestandserhohungen der umlagefahigen Betriebskosten 2015 (Abrechnung im Folgejahr) 4.141,0 4.115,1
- Bestandsverminderungen der in 2015 abgerechneten Betriebskosten des Jahres 2014 -4.115,1 - 4.360,7
Andere aktivierte Eigenleistungen 308,6 261,6

Ausgewiesen sind hier Sach- und Personalaufwendungen, die durch eine Betriebsabrechnung fiir
verschiedene Bauvorhaben ermittelt wurden und als Baunebenkosten in Héhe von 308.564,45 Euro
aktiviert wurden.

Sonstige betriebliche Ertrage 257,2 3417,3
Wesentliche Inhalte dieser Position sind Ertrage aus:

- Subventionen fiir Weiensee: Stadtweite MaRnahmen - 51
- der Auflosung von Pensions- und anderen Riickstellungen 79,0 231,0
- der Auflosung von Einzelwertberichtigungen 6,8 16,4
- aperiodischen Ertragen 81,8 17,2
- Eintrittsgeldern von Neumitgliedern 22,8 18,4
- Erstattungen von Renovierungskosten 16,0 13,0
Die Uibrigen sonstigen betrieblichen Ertrage beziehen sich auf Kostenerstattungen 50,8 46,2
sowie auf Ertrdge aus Miet- und Raumungsklagen.

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 6.233,1 6.804,5
Die Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung beziehen sich auf:

- Betriebskosten 3.872,5 3.812,0
- Instandhaltungskosten 2.356,8 2.985,7
- andere Aufwendungen 3,8 6,8
Personalaufwand 2.385,5 2.022,4

Der Personalaufwand umfasst samtliche von der Genossenschaft im Geschaftsjahr
aufgewendete Personalkosten sowie die Zufiihrungen zu den Riickstellungen fiir Pensionen,
fur die Jahresabschlusserstellung und fiir Urlaubsanspriiche.

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande 1.778,2 1.677,6
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Die immateriellen Wirtschaftsgiiter des Anlagevermdgens und die Sachanlagen

wurden im Berichtsjahr planmaRig abgeschieben. Fiir geringwertige Wirtschaftsgiiter

wurde gem. § 6 Abs. 2 EStG ein Sammelposten gebildet, der Giber den Zeitraum

von fiinf Jahren abgeschrieben wird.
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Sonstige betriebliche Aufwendungen 859,8 757,6
Diese Position beinhaltet:

- Sachaufwendungen der Genossenschaft fiir den Geschaftsbetrieb 338,3 319,8
- Kosten der Pflichtpriifung und steuerlichen Beratung 55,1 48,0
- Kosten der Mitgliederversammlung und Veréffentlichung 35,5 29,2
- Verbandsbeitrage 22,4 21,5
- Abschreibungen auf Miet- und Renovierungskostenforderungen 18,0 40,7
- Wertberichtigungen auf Miet- und Renovierungskostenforderungen 14,0 11,0
- Gerichts- und Anwaltskosten 41,2 28,8
- Kosten fiir Gemeinschaftspflege 97,2 100,9
- freiwillige soziale Aufwendungen 4.4 3,0
- Unternehmenswerbung 62,6 84,7
- Entgelte fiir den Aufsichtsrat 31,3 30,3
- Sachaufwendungen fiir den Aufsichtsrat 1,4 15
- Fremddienstleistungen 3,2 4,0
- Nebenkosten der Geldbeschaffung 9,0 16,2
- librige sonstige Aufwendungen (darunter erstmalig Digitalisierungen des technischen Archives 126,2 18,0

in Hohe von 40.463,97 Euro und die Bildung von Prozesskostenriickstellungen in Hohe von
insgesamt 52.000,00 Euro)

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 18,3 19,7
Die im Berichtsjahr vorhandenen liquiden Mittel erbrachten dem Unternehmen Zinsen

aus laufenden Bankguthaben mit 1.647,53 Euro und aus Festgeldanlagen mit 14.156,10 Euro.

An Zinsen auf Forderungen wurden 2.515,96 Euro vereinnahmt.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.185,5 2.283,3
Inhalt dieser Position sind:

- Zinsen und Bearbeitungsgebiihren fiir die Bedienung von Krediten, 2.057,5 2.075,9
die sich auf langfristige Finanzierung von BaumaRnahmen beziehen
- Bereitstellungszinsen 32,0 108,4
- Zinsanteil der nach BilMoG ermittelten Pensionsriickstellungen 95,8 99,0
- Sonstige Zinsen 0,2 -
Steuern vom Einkommen und Ertrag 85,2 75,9
- Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag fiir die Gewinnausschiittung 2015 85,2 75,9
Sonstige Steuern 496,6 493,3

Es handelt sich um Grundsteuern (495.727,60 Euro) und
Kraftfahrzeugsteuern fiir Geschaftsfahrzeuge (898,00 Euro).
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Wir erfuhren vom Ableben unserer Mitglieder

Klaus Becker
Heinz Beitz
Adolf Bluhm

Wolfgang Brummerich

Manfred Cichocki
Irmgard Conrad
Herbert Felsmann
Mehmet Firatoglu
Rainer-Detlef Fleuch
Ilse Franken
Elisabeth Goehde
Eva Gottschling
Anneliese Gottschol
Ursula Gremmer
Hildegard Grille
Helga Grimm-Tratz
Manfred Haiduk
Ulrich Hell
Klaus-Dieter Hess
Wilhelmine Jungnik
Dieter Kaul

Inge Keller

Uwe Kielblock
Gisela Klose
Hartmut Knabel
Margitta Kniippel

Herbert Konetzny
Ralph Kréning
Gertrud Kiihne
Elisabeth Lange
Erich Mahlke
Gerhard Manske
Annelore Mettke
Evelyn Mickin
Wolfgang Mohrmann
Inka Miiller
Hedwig Paege
Horst Pochanke
Hans Pohl

Rudolf Prager
Gabriele Radach
Harri Rennack
Konrad Schmidt
Uwe Seil3

Edith Soujon
Dagmar Sommer
Christiane Steinicke
Reinhard VoR

Ina Werner

Luise Wilhelmy
Cazilie Willmann

Wir werden ihnen ein ehrendes Gedenken bewahren.

rbanPR, Stefanie RoRmeisl, GeWoSud,. ,

Gestaltung: wieschendorf-desig
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