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Wohnanlageniibersicht der GeWoSiid

Bezeichnung Nummer

StraRen
Wohneinheiten

Quadratmeter

Lankwitz | 110
Lankwitz Il 120
Lankwitz Il 130
Steglitz 210
Neukélln 310
Wedding 410
Lindenhof | 510
Lindenhof Il 520
Lindenhof IlI 530
Lindenhof | A 540
Lindenhof | B 550
Lindenhof | C 560
Tempelhof | 610
Tempelhof I 620
Treptow 710
Siedlung WeiBensee 810
Weilensee 820

Kaiser-Wilhelm-StraRe 98—106, 106 A

Scharzhofberger Strae 1-11, 11A 112
MelanchthonstraBe 8, 8 A 23
CharlottenstraBe 25—-31 93
Stindestrale 35—-41

Am Eichgarten 7-12 140

Treptower Stralle 78—82
UlsterstraBe 3—14
Weigandufer 30, 31, 32, 33A, 33B, 33C, 35

WerrastraBe 39, 40, 40A, 40B, 41—-43 288
TransvaalstraBe 12, 12A

Togostrale 56 34
EythstraRe 45

Domnauer Strale 1A—4, 12—-39
Eythstrae 51—-63 ungerade
Reglinstrale 25, 27

SuttnerstraBe 2—24 gerade
Roblingstralle 27, 29

SuttnerstraBe 1-23 ungerade
Roblingstrae 1-23 ungerade
Roblingstrae 37 /39 — 77/ 79 ungerade
Reglinstrale 2—22, 26, 26 A—E gerade
HarkortstraRe 1-8

ArnulfstraBe 1/2-38, 116—136 614
Bessemerstralle 86—102 gerade

EythstraBe 1664 gerade 361
Bessemerstralle 44—76 gerade 137
Roblingstrale 31, 33 81
Domnauer StraRe 1

EythstraBe 37—-43 ungerade 68
ArnulfstraRe 137 12
Friedrich-Karl-Strae 8—10 20
Friedrich-Wilhelm-StraBe 59 55
FennstraBe 18-22, 22A 64

PistoriusstraRe 70—77
Jacobsohnstralle 37-39, 43-51, 51 A-G, 53, 53 A—E, ungerade

Seidenberger Strae 1-14, 20-33 456

Berliner Allee 251

LiebermannstraRe 41, 43 30
2.588
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7.307,47
1.193,15
5.731,10

9.519,29

15.312,03

2.111,50

39.731,33

17.465,09
7.687,44
5.216,26

5.493,78
1.023,24
1.279,33
3.744,30
4.506,52

27.356,09

1.803,06
156.480,98
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GeWoSiid Genossenschaftliches Wohnen Berlin-Siid eG

Eythstralle 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

Mitglieder Anzahl
Wohnungen* Anzahl
Wohnflache Quadratmeter

Durchschnittliche Nettokaltmiete Euro je Quadratmeter

Wohnflache monatlich

Leerstandsquote Prozent
Mitarbeiter Anzahl
Personalkosten Tsd. Euro
Cashflow aus lfd. Geschaftstatigkeit Tsd. Euro
- neu nach DRS21 Tsd. Euro
Fremdkapitalzinsen / Nettokaltmiete (Ist)  Prozent
Gewichteter Fremdkapitalzins Prozent
Restschulden Euro je Quadratmeter
Wohn- und
Gewerbeflache
Bilanzsumme Tsd. Euro
Eigenkapitalquote Prozent

* Der Wohnungsbestand hat sich gegeniiber dem Vorjahr um acht Wohnungen erhéht. Im Lindenhof sind zehn neue Wohnungen

2012
3.713

2.563
153.630

5,07

2,4

34
1.973

1.964
21,9

4,0
336

94.879
35

2013
3.859

2.563
153.751

5,19

2,4

31
1.951

2.469

21,6

3,9
346

97.422
35

2014
4.116

2.570
154.456

5,36

2,7

32
2.022

2.235
4.200
21,9
3,9
356

99.971
35

2015
4.438

2.580
155.427

5,51

2,9

32
2.385

5.842
20,3
3,6
370

105.118
34

in der Reglinstrale 26, 26 A bis E und in der ReglinstraRe 8 errichtet worden; eine Wohnung ist durch Zusammenlegung

weggefallen (Roblingstrae 73/75); eine fehlerhafte Zuordnung wurde korrigiert (Fennstra3e).
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2016
4.886

2.588
156.481

5,73

2,6

32
2.177

5.868
19,0
3,4
379

108.700
35



Bericht des Aufsichtsrats

Das Jahr 2016 war fiir die GeWoSiid erneut ein sehr erfolg-
reiches Geschéftsjahr. So hat die GeWoSiid 2016 insgesamt
7.533.800 Euro fir Instandhaltung, Modernisierung und
Neubau aufgewandt — ohne auch nur einen Moment
durch die umfangreiche Investitionstatigkeit wirtschaftlich
ins Schwanken zu geraten. Aufsichtsrat und Vorstand
betrachten die umfangreiche und erfolgreiche Bautétig-
keit als Verpflichtung gegeniiber dem kulturellen und
materiellen Erbe der Genossenschaft sowie als perma-
nenten Auftrag, der sich aus § 2 Abs. 1 unserer Satzung
ergibt: ,Zweck der Genossenschaft ist die Forderung

ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.”

Diese stetigen Investitionen in die Bestédnde der GeWoSid,
ebenso wie die geplanten Neubauvorhaben im Linden-

hof, sind leider oftmals mit erheblichen Einschrankungen
und Belastungen fiir die direkt von Sanierung, Moderni-
sierung und Neubau betroffenen Nutzer verbunden.

Die GeWoSid tragt diesem Umstand Rechnung, indem

den direkt Betroffenen Umsetzungswohnungen angeboten
werden sowie Unterstitzung beim Auszug aus und beim
Rickzug in die ,alte” Wohnung geleistet wird. Den indirekt
Betroffenen werden ohne biirokratische Regelungen seitens
der Genossenschaft angemessene Mietminderungen fur die
Dauer der Manahmen gewdhrt. Damit hat die GeWoSid
einen Standard geschaffen, der seinesgleichen sucht!

Wer mit Investitionen in den Bestand sein Erbe erhalten
sowie zugleich Perspektiven fiir kommende Generationen
von Mitgliedern eréffnen will und gleichzeitig auf eine
kontinuierliche und gute Betreuung der Mitglieder setzt,
der bendtigt hinreichende, geordnete Finanzen sowie

eine ordentliche Geschéftsfithrung. Hieraus ergibt sich

die zentrale Aufgabe des Aufsichtsrats: Die Uberwachung
sowie die Beratung und Unterstiitzung des Vorstands in
allen wesentlichen Geschéaftsvorgangen. Mit elf Aufsichts-
ratssitzungen, davon sechs gemeinsam mit dem Vorstand
und zwei in Klausur sowie fiinf Sitzungen der Baukommis-
sion wie auch vier Sitzungen der Revisionskommission hat
der Aufsichtsrat im Geschéftsjahr 2016 die ihm gemaf
Gesetz und Satzung obliegenden Pflichten und Aufgaben
vollumfénglich wahrgenommen.

Zur Wahrnehmung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat
sein ausgereiftes und anerkanntes Priifsystem genutzt.

Dies umfasst fortlaufende Quartalsberichte und monatliche
Liquiditatsplane sowie weitere umfangliche und detaillierte
Berichte, mit denen der Vorstand gegeniiber dem Aufsichts-
rat die wesentlichen Entwicklungen der Geschaftstatigkeit
dokumentiert. Diese werden um die Betrachtung und
Erorterung der Bau-, Finanz- und Ertragsplanung im

mittel- und langfristigen Wirtschaftsplan, die regelmégige
Begehung der Wohnanlagen durch die Baukommission und
die stichprobenmaRige Priifung der laufenden Geschéfte
des Vorstandes durch die Revisionskommission erganzt.
Damit ist der Aufsichtsrat jederzeit in der Lage, etwaige
Risiken fir die Genossenschaft zu erkennen und bei Bedarf
von ihr abzuwenden. Diese Einschitzung wird regelmaRig
durch die Priifungen des Prifungsverbandes sowie durch
die Besprechungen mit dem Wirtschaftsprifer fiir gut und
richtig befunden und bestétigt.

Die gesetzlich vorgeschriebene Priifung des Geschaftsjahres
2015 wurde durch den Prifungsverband BBU — Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.
durchgefiihrt. Der vorgelegte Priifungsbericht wurde
unverziglich mit dem Wirtschaftsprifer ausfihrlich
erortert. Der Bericht enthdlt keinerlei Beanstandungen
und bestatigt die ordnungsgemaRe Fithrung der Geschafte
der Genossenschaft durch den Vorstand. AuRerdem stellt
er fest, dass der Aufsichtsrat seinen satzungsgeméafen und
gesetzlichen Pflichten ordnungsgemall nachgekommen ist.
Der Prifungsbericht wurde vom Aufsichtsrat zur Kenntnis
genommen.

Eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung erfordert fortlaufende und nachhaltige Inves-
titionen in die Bestdnde sowie — und darin sind sich
Vorstand und Aufsichtsrat einig — im Ergebnis Nutzungs-
gebthren, die zu keiner Verdrdngung alteingesessener
Wohnungsgenossinnen und Wohnungsgenossen fithren!

Die Zahlen des Geschéftsjahres 2016 sind dabei Spiegel-
bild der vom Aufsichtsrat vorbehaltlos mitgetragenen
Geschaftspolitik des Vorstands: So wurden im Jahre 2016
rund 7,5 Millionen Euro in die Bestdnde investiert. Die
Fluktuation lag bei nur 5,7 Prozent und die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete betrug 5,73 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache. Gerade die moderaten Nutzungsgebiihren nach
Sanierung sorgen dafiir, dass in nahezu allen Féllen die
vorherigen Nutzer ihre ,alte” Wohnung wiederbeziehen.
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Insbesondere die seit Jahren durchgefiihrten MaSnahmen
der energetischen Sanierung fiihren dabei zu Einsparungen
bei den Betriebskosten, welche in der Regel die Anhebungen
der Nettokaltmiete wieder ausgleichen.

Aufsichtsrat und Vorstand haben sich zudem im Jahr 2016
entschlossen, einen weiteren Beitrag zur Ddmpfung der
Mietentwicklung in Berlin zu leisten. So hat sich die
GeWoSid verpflichtet, zundchst bis zum 30. Juni 2019,

die gesetzlich mdglichen Mieterhohungen von 15 Prozent
innerhalb von drei Jahren auf 10 Prozent zu begrenzen.
Ausgenommen hiervon sind bestehende Staffelmiet-
vertrage, so dass die groe Mehrheit der Nutzerinnen und
Nutzer der GeWoStud von dieser MaSnahme profitieren.

Mit kontinuierlichen Investitionen in die Bestdnde der
GeWoSid und gleichzeitigem Blick auf die finanziellen
Belastungen der Nutzer tragen wir dem Leitbild der
GeWoSud Rechnung: ,Wer bei der GeWoSiid wohnt,
kann sich auf faire Mietpreise, sichere Vertrage sowie
kontinuierliche Instandhaltung der Anlagen verlassen.”

Die Bautatigkeit des Geschaftsjahres 2016 hatte ihre Licht-
und Schattenseiten. Besonders erfreulich war, dass mit der
Fertigstellung und Vermietung der Dachgeschossaufbauten
in der ReglinstraRRe 26, 26 A bis E quasi der vorletzte groGe
,Brocken” der im Jahre 2008 begonnenen Modernisierungen
im Altbestand des Lindenhofes zum Abschluss gebracht
wurde. Die damit verbundene letzte Aufgabe, die Moder-
nisierung des Torhauses zur Roblingstralle, wurde durch
eine Brandstiftung im neuen Dachstuhl dagegen um Monate
zurlickgeworfen. Trotz des entstandenen Schadens am
Gebiude sind Aufsichtsrat und Vorstand sehr dankbar,

dass bei dem Brand keine Menschen verletzt wurden und
aufgrund der gemeinsamen Anstrengungen aller am Bau
Beteiligter Rohbau und Fassade vor dem Wintereinbruch
fertiggestellt werden konnten.

Daneben hat die GeWoSid 1,3 Millionen Euro in die
Modernisierung der Zeilenbauten in der Domnauer
StraRe 3 und 4 sowie 704.000 Euro in die Modernisie-
rung von sechs historischen Reihenhdusern investiert.
Fur die Instandhaltung aller Liegenschaften wurde
rund 1 Million Euro, davon alleine 347.000 Euro fiir

die Fenstererneuerung in den Wohnanlagen im Linden-
hof und in Weilensee bereitgestellt.

Bericht des Aufsichtsrats

Aufsichtsrat und Vorstand verfolgen mit diesen MaR-
nahmen das gemeinschaftliche Ziel, den genossenschaft-
lichen Wohnungsbestand zu sichern und fortzuentwickeln.

Satzungsgemal$ fanden auch im Jahr 2016 Ersatzwahlen
zum Aufsichtsrat statt. Dabei wurden die bisherigen
Mitglieder Michael Sawy und Michael Schwanke durch
die Mitgliederversammlung fir weitere drei Jahre gewdhlt.
Fir das ausgeschiedene und sich nicht mehr zur Wahl
stellende Mitglied Helene Bohm wurde das Mitglied
Sibylle Wolter erstmalig in den Aufsichtsrat gewahlt.

Mit Helene B6hm hat der Aufsichtsrat eine dulerst kundige,
innovative, konstruktiv-kritische und tiberaus kollegiale
Mitstreiterin verloren. Sie war sieben Jahre lang hauptberuf-
lich fiir die GeWoSud tatig, bevor sie nach einem Arbeitgeber-
wechsel von Juni 2007 bis Juni 2016 dem Aufsichtsrat an-
gehorte. Fiir ihr groles Engagement fiir die GeWoSiid ge-
biithrt Helene B6hm unser Dank und unsere Anerkennung.

+Wer Zukunft will, muss heute gestalten”, so steht es in
unserem Leitbild. An diesem Anspruch messen sich und
fir dieses Ziel engagieren sich zahlreiche Menschen in
der GeWoSiid: Die hauptamtlichen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, die grofe Zahl der in vielfdltigen Aktivititen
ehrenamtlich tatigen Wohnungsgenossinnen und Woh-
nungsgenossen und natirlich der Vorstand. Ihnen allen
gilt der ausdriickliche und herzliche Dank des Aufsichts-
rats fir die im Jahre 2016 geleistete Arbeit!

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Lage-
bericht fiir das Jahr 2016 gepriift und empfiehlt die Ent-
lastung des Vorstands fiir dessen Tatigkeit im Berichtsjahr.
Des Weiteren schldgt der Aufsichtsrat der Mitgliederver-
sammlung vor, dem vorgelegten Vorschlag zur Verwendung
des Bilanzgewinns zuzustimmen.

Berlin, den 9. Mai 2017

Markus Hofmann
Aufsichtsratsvorsitzender
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Lagebericht des Vorstands

Gesamtwirtschaftliche Situation
und Geschaftspolitik

Die deutsche Wirtschaft hat sich auch 2016 trotz

der anhaltend schwierigen Lage in Europa und der
Welt behauptet. Das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt stieg nach Angaben des Statistischen Bundes-
amtes im Vergleich zum Vorjahr um 1,9 Prozent
(2015: 1,7 Prozent).

Wachstumsmotor der deutschen Wirtschaft ist 2016,

wie in den Vorjahren, die gestiegene Binnennachfrage.
Die aktuelle Zinspolitik der Europaischen Zentralbank
macht das Sparen unattraktiv und férdert den privaten
Konsum auch in Deutschland. Hinzu kommen Einkom-
menssteigerungen der Erwerbstétigen, die neue Mindest-
lohnregelung, die erhghte Erwerbstatigenquote und nicht
zuletzt auch geringere Energiekosten, die zusammen ein
hoheres Volkseinkommen bedingen und einen starkeren
privaten Konsum ermdglichen. In 2016 ist der private Kon-
sum in Deutschland gegeniiber dem Vorjahr um 2 Prozent
gestiegen. Die Inflationsrate 2016 liegt bei 0,5 Prozent.

Fiir 2017 wird jedoch mit 2 Prozent eine deutlich héhere
Inflationsrate prognostiziert.

Deutschland weist mit tiber 43,0 Millionen Erwerbstatigen
einen sehr hohen Beschéftigungsgrad auf; die Zahl der
Erwerbstatigen ist 2016 zum zehnten Mal nacheinander
wieder gestiegen. Die durchschnittliche Arbeitslosenquote
in Deutschland ist 2016 mit 6,1 Prozent auf den niedrigsten
Stand seit 1991 gesunken. Sowohl die kontinuierliche
Zunahme der Erwerbstatigen in Deutschland als auch die
auf niedrigem Niveau stabile Arbeitslosenquote bestatigen
die im internationalen Vergleich gute Wirtschaftssituation
im Bundesgebiet.

Der nach wie vor anhaltende Zuzug aus dem EU-Ausland
und durch Fliichtlinge und Asylsuchende fiihrt zu einem
Anstieg der Wohnbevolkerung in Deutschland und damit
zu einer steigenden Binnennachfrage. Das insgesamt
gute Investitions- und Konsumklima in Deutschland wird
die Binnennachfrage weiter beleben und die aktuelle
Schwéche des Euro wird die Exportbedingungen der
deutschen Wirtschaft in die Lander aufRerhalb der Euro-
Zone merklich verbessern.

Die Wertschopfung in Berlin stieg 2016 um real 2,5 Prozent,
zwar um 0,5 Prozent geringer als 2015, aber wiederum
hoher als im Bundesdurchschnitt (1,9 Prozent). Berlin ist
damit zusammen mit Baden-Wiirttemberg (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 mit 30.600 Euro unter dem Bundesdurchschnitt
von 33.400 Euro; in Hamburg oder Bremen betragt der
Wert dagegen 53.600 bzw. 43.100 Euro.

Die Umsatze im privaten Wohnungsbau in Berlin steigen seit
2010 kontinuierlich an. Diese Wiederbelebung des privaten
Wohnungsbaus in Berlin in den letzten Jahren wird sich
voraussichtlich auf hohem Niveau weiterentwickeln. Auf-
grund der erwarteten Zunahme der Haushalte in Berlin und
einer prognostizierten Bevélkerungszunahme in der Bundes-
hauptstadt sowie 6konomisch giinstiger Rahmenbedin-
gungen ist mit einer weiteren Neubautatigkeit im Berliner
Wohnungsbau in den ndchsten Jahren zu rechnen. Aller-
dings wird diese verstarkte Bautatigkeit in Berlin auch von
einem Anstieg der Baupreise um 2,5 Prozent (2016) begleitet.

Aufgrund der insgesamt positiven Wirtschaftsentwicklung
in Berlin stieg die Zahl der Erwerbstdtigen 2016 um

2,5 Prozent. Insgesamt ist die Zahl der Erwerbstdtigen in
Berlin seit 2005 von 1,557 Millionen auf 1,89 Millionen
(2016) kontinuierlich gestiegen, allein im Jahr 2016 um
46.200 Erwerbspersonen. Insgesamt sank die Arbeitslosen-
quote in Berlin kontinuierlich von ihrem Hochstwert

19 Prozent im Jahr 2005 auf nunmehr 9,8 Prozent (2016),
dem niedrigsten Wert seit der Wiedervereinigung der

Stadt und erstmals unter 10 Prozent.

Obwohl sich die Beschéftigungslage in Berlin in den
letzten Jahren kontinuierlich verbessert hat und be-
schéftigungspolitisch deutliche Erfolge zu verzeichnen
sind, bleibt festzustellen, dass Berlin zusammen mit
Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt noch
immer die bundesweit hochste Arbeitslosenquote
aufweist. 2015 ist allerdings Bremen mit der hochsten
Arbeitslosenquote (10,9 Prozent; 2016: 10,6 Prozent)
dem ostdeutschen Trio beigetreten. Die Arbeitslosen-
quote in Brandenburg ist auf 8,1 Prozent gesunken.

GeWoSiid | Geschaftsbericht 2016 11
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Lagebericht des Vorstands

Zusammen mit durchschnittlich geringeren Lohnen und
Gehaltern reduziert dies die verfligbaren Einkommen in
Berlin und beschrankt das regionale Kaufkraftvolumen.
Das verfligbare Pro-Kopf-Einkommen in Berlin erreicht
nur ca. 83 Prozent des Bundesdurchschnitts und nur
ca. 66 Prozent des Hamburger und Miinchner Wertes.

Ein starker Zuzug nach Berlin in den letzten Jahren und
ein positiver Wanderungssaldo haben zu einem nach-
haltigen Nachfrageanstieg nach neuen Wohnungen in
bestimmten Marktsegmenten und einem verstarkten
privaten Wohnungsbau insbesondere in den gefragten
Quartieren der Berliner Innenstadt gefihrt. Unterstiitzt
wird diese Entwicklung auch durch die derzeit besonders
niedrigen Hypothekenzinsen und die Gewinnerwartungen
privater Anleger. Neben Bauvorhaben in Eigentumsformen
fir die besser verdienenden Mittelschichten (Einfamilien-
hduser, Eigentumswohnungen und Dachgeschossausbauten,
Baugruppen) werden auch wieder privat finanzierte Miet-
objekte rentabel. Die Wohnungsversorgung der gut ver-
dienenden Bevoélkerungsgruppen in Berlin kann damit
sichergestellt werden. Einkommensschwache Bevolkerungs-
gruppen werden zunehmend mit Problemen auf dem
Wohnungsmarkt konfrontiert. Die bescheidene Wieder-
einfihrung des sozialen Wohnungsbaus in Berlin durch
den Berliner Senat 2014 wird nur langfristig zu einem
preisreduzierten Wohnungsangebot auch fiir gering ver-
dienende Wohnungsuchende beitragen konnen. Hier

wirkt die moderate Mietpreisgestaltung der Wohnungs-
genossenschaften stabilisierend.

Fir den Vorstand der GeWoSud bleibt die Sicherung

und die Aufwertung des genossenschaftlichen Wohnungs-
bestands auch 2016 vorrangige Zielsetzung. Die konti-
nuierlichen Investitionen der Vorjahre haben zu einer
Verbesserung der Gebaudesubstanz, der Wohnungsaus-
stattung und der AulSenanlagen geftihrt und so die Wett-
bewerbsfahigkeit der Genossenschaft deutlich gestarkt.
Im Jahr 2016 wurden vorrangig Wohnanlagen im Linden-
hof instand gesetzt und modernisiert.

Dartiber hinaus wird die langjahrige Zielsetzung weiter-
verfolgt, den Wohnungsbestand um zeitgemafie Neubau-
wohnungen (vorzugsweise durch Dachausbau) zu erganzen.
Seit 2013 wurden in drei Bauabschnitten Dachrdume

der Mehrfamilienh&user im historischen Lindenhof zu

Gesamtwirtschaftliche Situation und Geschéaftspolitik

modernen Wohnungen ausgebaut. Alle drei Bauabschnitte
wurden inzwischen abgeschlossen und 26 hochwertige
Wohnungen in der Domnauer Strafe und in der Reglin-
stralRe konnten bereits an Genossenschaftsmitglieder
Ubergeben werden. Mit diesen Bauvorhaben werden die
Planungen und Baumafnahmen zum Dachraumausbau
im historischen Lindenhof, die 2009 in der Suttnerstrafle
begonnen wurden, in diesem Jahr abgeschlossen. Die
problemlose Vermietung der Dachwohnungen — teilweise
noch vor ihrer Fertigstellung — zeigt, dass das zuséatzliche
Wohnungsangebot dem Bedarf entspricht — nicht zuletzt
auch aufgrund der relativ moderaten Nutzungsgebiihren
fur Genossenschaftsmitglieder.

Diese langjahrig praktizierte Geschaftspolitik der GeWoStd,
die Aufwertung des Wohnungsbestandes und gleichzeitiger
Wohnungsneubau, hat auch fiir die Folgejahre Prioritat.
Angesichts der aktuellen wohnungspolitischen Diskussion
in Berlin tiber den Neubau von Wohnungen — insbesondere
auch fir geringe und mittlere Einkommensgruppen — haben
die Gremien der GeWoSiid bereits tiber neue Wohnungsbau-
projekte diskutiert. Im Ergebnis wurde beschlossen, weiter-
hin Wohnungsneubau vorrangig auf eigenen Grundstiicken
der GeWoSiid mit entsprechenden Potenzialen zu realisie-
ren, so zum Beispiel mittelfristig auch in der Wohnanlage
Neukélln. Der Vorstand ist beauftragt, hierzu die Rahmen-
bedingungen zu kldren. Zusatzlich wurde 2015 auch die
Planung fiir ein Neubauprojekt im historischen Lindenhof
(Neues Torhaus) in Angriff genommen, um hier einerseits
den historischen Stddtebau wieder zu komplettieren, aber
vor allem auch den dringend bendtigten neuen Wohnraum
zu schaffen. Inzwischen liegt hierfiir die Baugenehmigung
vor und mit den bauvorbereitenden Mafnahmen wurde
begonnen.

Die Genossenschaft wird in den kommenden Jahren
zundchst ihre angekiindigte Modernisierungs- und Neu-
bautatigkeit in der Wohnanlage Lindenhof fortfiihren.
Neben der Modernisierung und Sanierung der Zeilen-
bauten aus der Wiederaufbauphase nach dem Krieg
bleibt ein weiterer Schwerpunkt die Modernisierung
der Einfamilienhduser im historischen Lindenhof.

Ein fester Bestandteil des Genossenschaftslebens in den
Wohnanlagen der GeWoSid sind die vielen genossen-
schaftlichen Gemeinschaftsaktivitdten, die groRen Anklang
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bei unseren Mitgliedern finden. Der Vorstand wird auch
weiterhin solche Initiativen und Aktivitaten ideell,
organisatorisch und finanziell unterstiitzen, da sie
damals wie heute dem modernen Genossenschafts-
gedanken entsprechen. In 2019 wird die Genossenschaft
100 Jahre alt. Uber diesen langen Zeitraum hat sich

die Genossenschaft als Wohn- und Lebensform in unter-
schiedlichen gesellschaftlichen Systemen bewéhrt.

Seit Jahren folgt der Vorstand mit seinen Aktivitaten

dem Grundsatz, den Genossenschaftsmitgliedern

dauerhaft gute Wohnungen anzubieten:

- In einer marktgerechten Bandbreite,

- Zu einem angemessenen Preis,

- in einem durch genossenschaftliche Aktivitaten
gepragten, menschlichen Wohnumfeld.

Weitere wesentliche Ziele sind:
- der Erhalt und die Vermehrung des
Genossenschaftsvermogens,
- die Erwirtschaftung einer Dividende,
- die Pflege und Weiterentwicklung des historischen Erbes,
- die Instandsetzung, Modernisierung und
bauliche Ergdnzung der vorhandenen Bausubstanz.

Der Vorstand wiirdigt die sachliche, konstruktive und
vertrauensvolle Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat,
der die Arbeit des Vorstands auch im Jahr 2016 beratend
und unterstiitzend begleitet hat und die Weiterentwicklung
der Unternehmensziele durch neue Ideen und Anregungen
mitgestaltet und mittragt.

In seiner Arbeit kann sich der Vorstand nicht zuletzt

auf eine motivierte, leistungsstarke und kompetente
Mitarbeiterschaft in der Geschaftsstelle und in den Wohn-
anlagen stiitzen, die eine effiziente und kundenorientierte
Ausrichtung des Unternehmens auf die Wohnungsnutzer
umsetzt. Der Vorstand bedankt sich an dieser Stelle bei
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die ihre nicht
immer einfachen Aufgaben im Geist des Leitbildes

der GeWoSiid engagiert, verantwortungsvoll und ziigig
im Interesse der Genossenschaft und ihrer Mitglieder
wahrgenommen haben.
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Bautatigkeit, Modernisierung
und Instandsetzung

Insgesamt hat die GeWoSud im Jahr 2016 rund 7,5 Millio-
nen Euro in ihre Bestdnde investiert. Das entspricht durch-
schnittlichen Ausgaben von 48 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache.

Die baulichen MaRnahmen teilen sich auf in:

2.437.600  2.356.800
Laufende Instandhaltung 956.100 902.500
Mod.-Inst. einzelner Wohnungen 427.300 418.100
AuBerordentliche Instandsetzungen 1.054.200 1.036.200

3.187.000  2.870.000

I 1909200 3.500.800
Gesamt 7.533.800 8.727.600

Schwerpunkt der Bautétigkeit war der historische
Lindenhof im Bezirk Tempelhof-Schoneberg.

Neubau

In 2016 wurden die Dachgeschossausbauten der Vier-
Familienhduser im historischen Lindenhof fortgefiihrt und
mit dem letzten Bauabschnitt begonnen. Die alten Décher
wurden demontiert und in der Kubatur der in den flinfziger
Jahren an diesen Gebduden realisierten Dachausbauten
neu errichtet. In der Reglinstrale 26, 26 A bis E wurden die
im Vorjahr begonnenen neun Dachgeschosswohnungen
fertiggestellt und vermietet.

Im Berichtsjahr wurde mit der Sanierung und dem Dach-
ausbau des historischen Torhauses Réblingstra8e 27, 29
begonnen. Kurz nach der Errichtung des neuen Dachstuhls
kam es auf der Baustelle zu einer Brandstiftung mit erheb-
lichen Schiden im Dachbereich und an den unter der Brand-
stelle gelegenen Wohnungen. Mit einem Grofeinsatz konnte
die Feuerwehr Schlimmeres verhindern. Menschen wurden
nicht verletzt; die GeWoStd hatte wegen der umfangreichen
Sanierungsmafnahmen das Gebdude leer gezogen und

die Mitglieder mit Umsetzwohnungen im Quartier versorgt.
Insbesondere die Loschwasserschdden warfen das Vor-
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haben zunédchst zurtick. Durch das kooperative Verhalten
aller am Bau Beteiligten konnten sowohl der Rohbau als
auch die Fassade dennoch vor der Winterpause fertig-
gestellt werden. Der Bezug der drei neuen Wohnungen
im Dach und der sanierten Bestandswohnungen erfolgte
im April 2017.

Damit schliet die GeWoSiid dieses ambitionierte Bau-
vorhaben, das mit der Wiederherstellung des historischen
Fassadenbildes und der urspriinglichen Treppenhaus-
gestaltung einhergeht, ab.

Insgesamt sind so seit 2008 fiinfzig neue groRziigige
Dachwohnungen entstanden, welche die Substandard-
wohnungen der fiinfziger Jahre ersetzt haben. Sie ent-
sprechen dem KfW-70-Standard und tibertreffen 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
GeWoSid ihr stark nachgefragtes Segment an grofSen

und gut ausgestatteten Wohnungen.

Im Berichtsjahr hat die Genossenschaft in diese Bau-
mafnahme rund 1,9 Millionen Euro investiert, fiir die
GesamtmafRnahme ab 2008 rund 16,3 Millionen Euro.

Bauvorhaben Neues Torhaus
im Lindenhof

Nach vielversprechenden Vorgesprachen mit den zu-
standigen Stellen im Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg
hatte die Genossenschaft noch im Dezember 2015

den Bauantrag fur die Wiedererrichtung eines im Krieg
durch Bomben zerstorten Torhauses im historischen
Lindenhof zur Genehmigung eingereicht. Mit diesem
Neubau sollen auf eigenem Grund zehn neue Genossen-
schaftswohnungen — davon eine barrierefreie Senioren-
wohnung — entstehen und eine stddtebaulich bedeutende
Situation aus der Ursprungsplanung Martin Wagners
wiederhergestellt werden. Dennoch hat sich die
Genehmigung des Vorhabens mehr als dreizehn Monate
hingezogen. Inzwischen liegt die Baugenehmigung

vor und Vorstand und Architekt miissen mit einer
angepassten Bauzeitenplanung auf die spat einge-
gangene Genehmigung reagieren.
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Bauprogramm Zeilenbauten im Lindenhof

Der mittelfristige Bauplan sieht die jdhrliche Modernisie-
rung eines Zeilenbaus aus dem Wiederautbauprogramm
der fiinfziger Jahre vor. Im Berichtsjahr wurde das Gebaude
Domnauer Strafe 3, 4 mit insgesamt 24 Wohneinheiten
umfassend saniert und modernisiert. Damit verfiigen
bereits 167 von insgesamt 251 Wohnungen dieser Gebdude
iiber einen sehr guten baulichen Zustand.

Neben der Erneuerung der Heizung, dem Einbau einer
dezentralen Warmwasserbereitung sowie der Neugestaltung
der Bdder wird diese Mallnahme ergénzt durch die Rund-
erneuerung der Kastendoppelfenster, die DAmmung der
Kellerdecke nebst Erneuerung der Kellerverschldge sowie
den Neuanstrich der Treppenhduser. Als Reaktion auf

die Winsche unserer Mitglieder nach einem besseren
Schallschutz, zur Erhohung der Einbruchsicherheit und
weiteren Verbesserung der Dadmmeigenschaften wurden
auch die Wohnungseingangs- und die Haustlren erneuert.
Die Baumafnahme wird abgerundet durch die landschafts-
gartnerische Aufwertung der Grinflachen.

In die Modernisierung dieser 24 Wohneinheiten hat die
GeWoSid rund 1,3 Millionen Euro investiert, in vorberei-
tende Manahmen fiir die Sanierung der angrenzenden
Geb&udezeile Domnauer Strafle 1A und 2 ca. 130.000 Euro.

Wie bei jeder groReren Sanierungsmafnahme unserer
Genossenschaft wurde auch dieses Vorhaben in enger
Abstimmung mit den von der Sanierung betroffenen
Mitgliedern durchgefiihrt. Bereits im Vorfeld einer solchen
Baumafnahme werden die Wohnungsnutzer in die Planung
einbezogen. In einem ersten Termin wird die Situation vor
Ort aufgenommen, das Bauprojekt vorgestellt und unsere
Mitglieder werden iiber ihre Mitgestaltungsmoglichkeiten
bei den Badgrundrissen, 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 Modernisierungs-
vereinbarung geschlossen. Wahrend der Bauphase werden
die Kellerinhalte ausgelagert und es werden den betroffenen
Nutzerinnen und Nutzern Zwischenumsetzwohnungen

aus dem eigenen Bestand zur Verfiigung gestellt, die
moglichst in unmittelbarer Nahe ihrer zu sanierenden
Wohnung liegen.

Bautatigkeit, Modernisierung und Instandsetzung

Nach Abschluss der Arbeiten ziehen unsere Mitglieder

in ihre Wohnungen zuriick. Es findet keine Verdrdngung
statt, weil die GeWoSud schon seit vielen Jahren erhebliche
Abstriche bei der Umlage der Modernisierungskosten vor-
nimmt und so auch nach umfassenden Modernisierungs-
arbeiten fiir moderate Nutzungsgebiihren sorgt.

Die Nettokaltmiete fiir eine typische Wohnung nach
Sanierung betrdgt aktuell 6,22 Euro bei Neuvermietung,
bzw. 5,82 Euro unter Berticksichtigung der selbst gesetzten
Kappungsgrenzen bei Mieterhohungen. Dies ist deutlich
weniger als gesetzlich zuldssig. Vorstand und Aufsichtsrat
setzen somit auch bei ihren Sanierungsmafnahmen seit
vielen Jahren den satzungsgemalen Forderauftrag um.

Bauprogramm Reihenhduser im Lindenhof

In 2016 hat die GeWoStd die Modernisierung und den
Dachausbau der in 2015 begonnenen Reihenhduser
Domnauer Stra8e 33 und RoblingstraRe 49 abgeschlossen.
Die Hauser Harkortstrale 1 bis 3 gingen im Berichtsjahr in
die Bauphase und werden zum 1. Juni 2017 bezugsfertig.
Flr ein weiteres Reihenhaus (Arnulfstrafe 35) liegt die
Baugenehmigung vor. Insgesamt wurden fiir diese Arbeiten
im Berichtsjahr rund 704.000 Euro investiert. In dieser
Summe enthalten sind die mit den BaumafSnahmen ein-
hergehenden Neugestaltungen der Siedlungsgarten.

Die wegen ihrer Kleinteiligkeit und mit Blick auf die An-
forderungen der Denkmalbehorde sehr anspruchsvollen
Bauvorhaben werden durch die besonders knappen Flachen
fiir Baustelleneinrichtungen zusatzlich erschwert.

Insgesamt verfiigt die GeWoStd tiber 115 Reihenh&user
aus den Grindungsjahren der Genossenschaft. Sie wurden
zum letzten Mal in den finfziger Jahren umfassend saniert.
In dieser Zeit wurden 46 Hauser jeweils paarweise zusam-
mengelegt, die iibrigen 69 Hauser wurden in den urspriing-
lichen Abmessungen belassen.

Mit dem Bauprogramm fiir die Reihenh&user versetzt

die GeWoSiid diese stark modernisierungsbediirftigen
Objekte in einen dem Neubau gleichwertigen Zustand.
Die ursprunglichen Trockenbdden werden in diesem Zuge
zu Wohnzwecken ausgebaut. Damit sind diese Hauser im
Lindenhof besonders fir Familien mit Kindern attraktiv.
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Inzwischen sind 23 Hiuser mit 35 Wohneinheiten zu
Gesamtkosten in Hohe von 5,6 Millionen Euro erneuert
worden.

AuRenanlagen
Projekt ,Mein Baum”

In 2016 kamen 5.800 Euro an Spendengeldern zusammen,
die die Anpflanzung von weiteren 10 Bdumen im Linden-
hofpark ermdglicht haben. Insgesamt sind seit 2014 durch
dieses Projekt 50 neue Bdume gepflanzt worden.

Zeilenbauten

Im Bereich der Gebdude Domnauer Strafle 1 A bis 4 hat

die GeWoSiid die Auenanlagen hofseitig in einem Umfang
von 11.000 Euro Uberarbeitet. In 2017 werden die Eingangs-
bereiche barrierefrei erschlossen.

Instandsetzungsarbeiten (Auswahl)

Im Jahr 2016 hat die GeWoSiid in die aulerordentliche
Instandsetzung ihrer Wohnungsbestande 1.054.200 Euro
investiert.

Steglitz (Wohnanlage 210)

Nach einem langwierigen Rechtsstreit tiber die Ursache

von dauerhaft nassen Rasenbereichen auf den Ddchern

in unserer Wohnanlage Steglitz ist durch das Landgericht
Berlin ein Planungsfehler des beauftragten Architekturbiiros
festgestellt worden. Die GeWoStid hat ein Gutachterbiiro
mit der Ermittlung des genauen Schadensumfangs und

der Termin- und Kostenplanung beauftragt. Gleichzeitig mit
der Sanierung der Rasenflachen wird die GeWoSiid auch
Schéden an den Dachstudios beheben, die durch Schiden
in den Brustungen unterhalb der Verglasung entstanden
sind. Fur vorbereitende Untersuchungen und Honorare sind
im Berichtsjahr 55.000 Euro angefallen.

Lindenhof | (Wohnanlage 510)
In 2016 wurde mit der Erneuerung der der Witterung be-

sonders ausgesetzten Haustiiren im Bereich RoblingstrafSe 37
bis 79 begonnen. Die neuen Turen der Reihenhduser orien-
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tieren sich am historischen Bestand, verfiigen aber tber
zeitgemalen Schall-, Warme- und Einbruchschutz.
Im Berichtsjahr wurden hierfiir 26.300 Euro investiert.

Lindenhof Il (Wohnanlage 520)

Im Lindenhof II wurden im Jahr 2016 im Rahmen des
Fassadenprogramms die Gebdude Bessemerstra8e 86 bis 88
und 100 bis 102 mit entstandenen Kosten in Hohe von
87.500 Euro bearbeitet. Fiir die Erneuerung der Dachdich-
tung an den Gebduden EythstralSe 36 bis 40, einhergehend
mit der Dammung der obersten Geschossdecke, entstanden
Kosten in Hoéhe von 48.000 Euro.

Lindenhof Il (Wohnanlage 530)

Fiir die malerméaRige Instandsetzung von Treppenhdusern
und Tiiren der Gebdude Bessemerstrafle 44 bis 76 wurden
42.000 Euro aufgewandt, flr die Sanierung von Eingangs-
bereichen ebenfalls 42.000 Euro.

Sanierung Bodenbeldge

Fiir die riickstandslose Entfernung von mit Asbest belaste-
ten Bodenbeldgen musste die GeWoSiid im Berichtsjahr
ca. 50.000 Euro aufwenden.

Fensterprogramm

Der Zustand der Fenster ist in einigen Wohnanlagen noch
unbefriedigend. Die GeWoSid investiert daher seit vielen
Jahren erhebliche Betrdge in die Instandhaltung, Instand-
setzung, Runderneuerung und den Austausch der Fenster.
In 2016 wurden die Fenster der hier schon erwdhnten
Gebaudezeile Domnauer StraRe 3 und 4 (ca. 100.000 Euro)
runderneuert.

In der Siedlung in Weiensee (Wohnanlage 810) fihrt die
GeWoSiid nunmehr im vierten Jahr ein Instandhaltungs-
programm fur die Holzisolierglasfenster durch. In 2016
sind hierbei Kosten in Hohe von 52.000 Euro angefallen.

Fir die Jahre 2015 bis 2018 wurde fiir die Wohnanlage 550
(EythstraRe 37 bis 43, Domnauer StrafSe 1) ein Erneuerungs-
projekt mit einem Volumen von 600.000 Euro beschlossen.
In 2016 sind hier 195.000 Euro investiert worden.

GeWoSiid | Geschaftsbericht 2016
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Laufende Instandhaltung und
Investitionen bei Nutzerwechsel

Der Vorstand legt Wert darauf, dass gemeldete Méangel

am Wohnungsbestand im Rahmen der laufenden Instand-
haltung zeitnah abgearbeitet werden. Fir die laufende
Instandhaltung wurden im Berichtsjahr 956.100 Euro
aufgewandt.

Neben den groRen wohnanlagenbezogenen Modernisie-
rungsmafnahmen begreift die GeWoStd auch die unter-
jahrige Fluktuation als Chance zur punktuellen Aufwertung
des Wohnungsbestandes. In der Regel werden hierbei

die Bader modernisiert, die Fenster iberarbeitet und

die Wohnungselektrik erneuert.

Fiir Arbeiten bei Wohnungswechseln hat die GeWoSiid

in 2016 den Betrag von 427.300 Euro investiert und da-
durch weitere 48 Wohnungen zusétzlich zu den geplanten
umfassenden Mallnahmen saniert.

Lagebericht des Vorstands

Fazit

Auch in diesem Jahr wurde die Unternehmenspolitik der
kontinuierlichen Pflege und Fortentwicklung des genossen-
schaftlichen Wohnungsbestandes erfolgreich fortgefiihrt.
Insgesamt wurden in 2016 bauliche Leistungen in einem
Umfang von 7,5 Millionen Euro erbracht.

Durch die Vielzahl der Baumallnahmen, die sich seit einigen
Jahren auf den historischen Bereich des Lindenhofes konzen-
trieren, werden die Nutzerinnen und Nutzer in diesem Ge-
biet durch Larm, Schmutz und Baustellenverkehr belastet.
Durch vorbereitende Mallnahmen zum Wiederaufbau
unseres Torhauses in der Reglinstrale 27 B und 28, Arbeiten
zur Wiederherstellung der historischen Gartenanlage und
an der Gebaudezeile Domnauer Strafle 1A und 2 wird

es hier auch in 2017 zu Beeintrachtigungen kommen.

Der Vorstand bedankt sich bei den von der Bautéatigkeit be-
troffenen Mitgliedern fiir ihre Geduld und ihr Mitwirken und
wird auch in Zukunft bestrebt sein, die durch die Bautatig-
keit verursachten Beldstigungen auf ein unvermeidliches
Maf zu reduzieren.

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

laufende Instandhaltung

Instandsetzung

Wohnungssanierung Gesamtergebnis

Bezeichnung

Euro je Quadratmeter

Euro je Quadratmeter

Euro je Quadratmeter

Euro je Quadratmeter

Lankwitz | 3,62 0,99 0,56 5,17
Lankwitz 1l 13,25 11,72 - 24,97
Lankwitz Ill 7,86 1,11 - 8,97
Steglitz 5,75 6,55 - 12,30
Neukolln 7,27 1,43 3,37 12,07
Wedding 5,88 - 0,78 6,66
Lindenhof | 5,19 6,30 3,41 14,90
Lindenhof Il 5,67 8,29 2,23 16,19
Lindenhof 11l 2,60 10,15 1,81 14,56
Lindenhof | A 4,97 3,12 5,44 13,53
Lindenhof | B 11,50 50,62 0,17 62,29
Lindenhof | C 7,28 0,17 5,71 13,16
Tempelhof | 9,39 0,02 - 9,41
Tempelhof Il 8,99 12,25 - 21,24
Treptow 4,45 0,39 3,91 8,75
Siedlung WeiRensee 4,81 3,72 4,00 12,53
WeiRensee 7,45 - 1,08 8,53
Gesamtergebnis 5,94 6,55 2,62 15,11
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Umsatzentwicklung

Die Sollmieten der Wohnungen sind in 2016 um 485.200 Euro
gestiegen. Davon resultieren im Wesentlichen 292.600 Euro
aus den regelmaRigen Anpassungen an die ortstibliche Ver-
gleichsmiete nach §558 BGB (das sind 2,7 Prozent bezogen
auf die Jahressollmiete) und 173.200 Euro aus gestiegenen
Nutzungsgebiihren bei Neuvermietung (1,6 Prozent der
Sollmiete) und davon wiederum 98.500 Euro aus den neuen
Dachwohnungen der Domnauer Stra8e und Reglinstraiie.

Die GeWoSud-Wohnungen bleiben vergleichsweise giinstig.
Rund 90 Prozent der Wohnungen sind vor 1970 errichtet
worden. In der folgenden Tabelle werden die Durchschnitts-
mieten dieser Wohnungen den Mittelwerten des Berliner

Tabelle 3: Durchschnittsmieten (Euro je Quadratmeter)

GeWoSiid Berliner Mietspiegel
(31.12.2016) Mittelwerte
(01.09.2014)

Altbau (bezugsfertig 5,65 5,71
bis 1948)
Neubau (bezugsfertig 5,40 5,49

zwischen 1950 und 1972)

Tabelle 4: Leerstand nach Wohnanlagen im Jahresdurchschnitt

Mietspiegels 2015 gegeniibergestellt. Daraus ergibt

sich, dass die durchschnittlichen Nutzungsgebiihren der
GeWoSlid-Wohnungen im Alt- und Wiederaufbau auch
Ende 2016 noch nicht den durchschnittlichen Mittel-
wert des Mietspiegels erreicht haben, der zum Stichtag
1. September 2014 ermittelt worden ist.

Auch im Vergleich zu den Berliner Mitgliedsunternehmen
des BBU sind die GeWoSiid-Wohnungen gtnstig (Tabelle 5).
Nur im Segment der Wohnungen ohne Preisbindung,
bezugsfertig bis zum Jahr 2000, Ubersteigen die Mieten

den BBU-Durchschnitt; das betrifft lediglich 2 Prozent
unseres Bestandes (49 Wohnungen).

Der durchschnittliche Wohnungsleerstand ist gegentiber
dem Vorjahr geringfiigig von 2,9 auf 2,6 Prozent gesunken.
Der monatliche, nicht auf Bau- oder Modernisierungsmafg-
nahmen zuriickzufithrende Leerstand lag zwischen 0,5 und
1,5 Prozent. Das heif8t, mehr als die Halfte des Leerstandes
ergibt sich aus der intensiven Neubau- und Modernisie-
rungstatigkeit und der damit verbundenen Unterstitzung
der betroffenen Mitglieder. Entsprechend hoch ist vor
allem der Leerstand im Lindenhof I (6 Prozent).

Nr. Bezeichnung

Anzahl Wohnungen

110 Lankwitz | 112 1,2
120 Lankwitz Il 23 2,5
130 Lankwitz Il 93 0,5
210 Steglitz 140 0,7
310 Neukdélln 288 1,3
410 Wedding 34 1,2
510 Lindenhof I 614 6,0
520 Lindenhof Il 361 2,7
530 Lindenhof IlI 137 0,9
540 Lindenhof | A 81 0,7
550 Lindenhof|B 68 2.4
560 Lindenhof I C 12 4,2
610 Tempelhof | 20 1,9
620 Tempelhof Il 55 3,5
710 Treptow 64 1,3
810 Siedlung WeiRensee 456 1,4
820 WeiRensee 30 3,2

insgesamt 2.588 2,6

2015 2014 2013 2012
% % % %
0,8 2,2 1,8 51 8,7
2,5 0,5 2,7 3,6 51
1,4 3,2 1,6 2,3 1,9
0,2 2,2 1,5 0,8 0,4
1,7 1,4 1,8 2,5 2,5
2,1 2,2 - 2,9 0,2
6,4 5,9 51 4,6 4,0
2,7 2,7 2,8 15 1,6
0,6 0,6 11 1,0 2,4
0,7 0,2 0,5 0,3 1,3
4,0 2,2 0,6 1,7 15
8,3 8,3 2,1 5,6 8,3
1,3 0,8 15 2,1 -
1,9 0,2 2,2 0,6 -
3,5 2,4 1,6 0,4 3,3
1,9 1,2 11 14 2,9
3,1 - 0,7 0,8 1,9
2,9 2,7 2,4 2,4 2,8
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Tabelle 5: Nutzungsgebiihren (am 31. Dezember)
Wohnungen der GeWoSiid GeWoSiid 2016 GeWoSiid 2015 BBU 2015

Anzahl Euro je Quadratmeter Euro je Quadratmeter = Euro je Quadratmeter

Neubau ohne Preisbindung

bis 2000 49 7,26 7,24 6,72
ab 2001 124 8,09 7.83 9,07
Preisgebundene Wohnungen (1. Férderweg) 122 5,93 5,68 5,98
bis 1948 1.077 5,65 5,55 5,79
von 1949 bis 1972 1.216 5,40 5,32 5,55
Gesamtdurchschnitt/Summe 2.588 5,77 5,64 5,74

Tabelle 6: Griinde fiir den Wohnungsleerstand

Das knapper werdende Wohnungsangebot bietet vielen
Vermietern die Mdoglichkeit, die Mieten deutlich anzuheben.
Dadurch steigt die Attraktivitdt der Wohnungen von

GeWosSiid am GeWoSiid am BBU am
31.12.2016 31.12.2015 31.12.2015

o L o Vermietungs- = 0,2 % 0,2 %
Genossenschaften, die diese Moglichkeiten in der Regel schwierigkeiten
nicht ausschopfen, was zu einem dauerhaften Riickgang Instandsetzung/ 1,4 % 1,9 % 0,6 %
von Kiindigungen geftihrt hat. Die durchschnittliche Modernisierung
Fluktuation der Jahre 2002 bis 2011 betrug 8,8 Prozent, Mieterwechsel 0,4 % 1,2% 0,5 %
in den letzten fiinf Jahren (2012 bis 2016) dagegen nur andere - - 0,4 %
6,2 Prozent. insgesamt 1,8% 3,3% 1,7 %

Tabelle 7: Fluktuation

Bezeichnung Anzahl Wohnungen Anzahl Kiindigungen
110 Lankwitz | 112 6 5,4 3,6 3,6
120 Lankwitz Il 23 1 4,3 13,0 4,3
130 Lankwitz Il 93 3 3,2 4,3 8,6
210 Steglitz 140 5 3,6 0,7 7,9
310 Neukdlln 288 13 4,5 6,3 5,2
410 Wedding 34 2 5,9 2,9 5,9
510 Lindenhof I 614 28 4,6 6,6 6,1
520 Lindenhof Il 361 37 10,2 8,9 8,9
530 Lindenhof IlI 137 3 2,2 4,4 4,4
540 Lindenhof I A 81 4 4,9 3,7 1,2
550 Lindenhof | B 68 2 2,9 2,9 5,9
560 Lindenhof | C 12 - - - -
610 Tempelhof | 20 2 10,0 5,0 10,0
620 Tempelhof I 55 3 5,5 14,5 3,6
710 Treptow 64 4 6,3 9,2 4,6
810 Siedlung Weilensee 456 30 6,6 6,1 6,6
820 Weilensee 30 5 16,7 16,7 6,7

insgesamt 2.588 148 5,7 6,3 6,2
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Lagebericht des Vorstands

Personal Mitglieder

Die Tabelle 8 Personal zeigt die durchschnittliche Anzahl Mitgliederbewegung

der Arbeitnehmer, die neben zwei haupt- und einem

nebenamtlichen Vorstandsmitglied im Geschaftsjahr Die Tabelle 9 Mitgliederbewegung zeigt, wie sich die
und in den Vorjahren angestellt waren. Zu- und Abgange im Geschéftsjahr zusammensetzen.

Tabelle 8: Personal Tabelle 9: Mitgliederbewegung
12016 2015 2014 Mitgliederbestand am 1. Januar 2016 4.438

Zugange im Geschaftsjahr durch
- Neuaufnahme (einschlieRlich Ubertragungen) 621

Kaufmannische Mitarbeiter

=
1]
=
]
=
o

vollbeschaftigt 12 15 15 Summe der Zugange 621
- davon Sozialarbeit 2 2 2 Abgange im Geschaftsjahr durch
teilbeschaftigt 5 2 1 - Kiindigungen 106
- davon Archiv 2 1 - - Kiindigungen friiherer Jahre 2
- Ausschluss 11
6 6 6 Tod 34
vollbeschaftigt 6 6 6 - Ubertragungen 20
Summe der Abgange 173
8 8 9
vollbeschaftigt 6 6 7
- davon Bewirtschaftung Café am See 1 1 1
teilbeschaftigt 2 2 2
111
32 32 32 450 Mitgliederanzahl 448
vollbeschaftigt 24 27 28
teilbeschaftigt 7 4 3 400
in Ausbildung 1 1 1
350

Daneben waren fiinf weitere Arbeitnehmer im Rahmen

eines Minijobs geringfiigig beschaftigt. 500

250

322
257
200
150 146
137
100
79

50

18 31
o4 m < B

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
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Weiterhin steigt die Anzahl unserer Mitglieder. In 2016
wurden 621 Aufnahmen und 173 Abgédnge von Mit-
gliedern erfasst, so dass sich im Saldo ein Zuwachs von
448 Mitgliedern ergibt. Im Vorjahr betrug der Zuwachs
322 Mitglieder. Genossenschaftswohnungen sind auf dem
angespannten Berliner Wohnungsmarkt sehr begehrt.
Das Diagramm zeigt die Entwicklung der letzten zehn Jahre.
In den Jahren 2007 bis 2011 war — mit Ausnahme des
Jahres 2009 - kein besonderer Zuwachs an Mitgliedern
zu verzeichnen; in den letzten finf Jahren jedoch sind
die Zuwdachse deutlich gestiegen.

Ebenfalls deutlich gestiegen — vor allem in den letzten

drei Jahren - sind die gezeichneten Genossenschaftsanteile.
Im Gegensatz zur Mitgliederzahl beschleunigte sich die
Zunahme des Geschaftsguthabens nicht.

Die rlickstandigen falligen Mindestzahlungen auf die
Geschéftsanteile betrugen zum Stichtag 4.803,81 Euro
(Vorjahr 12.662,68 Euro).

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

Diagramm 2: Verdanderung des Geschaftsguthabens

600 Tsd. Euro

505.681

513.854 493.912

500
400

300
243.157

180.336
159.826
97.593
44.880 I I
4£1 .

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

200

100

o

—
- 4.263
-100

Mitglieder Lagebericht des Vorstands

Mitgliederbetreuung, Aktivitaten
und soziale Dienste

. Wer bei der GeWoSud arbeitet, hat die Mitglieder im Blick.
Thnen und dem Wohl der Gemeinschaft dient das Engage-
ment der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Dies pragt

und verpflichtet uns. Wir stehen mit Rat und Tat zur Seite.”
Dieser Gedanke ist ein wichtiger Bestandteil unseres
Leitbildes. In allen Tatigkeitsfeldern der Genossenschaft
wird groRes Engagement unternommen, um diese Sitze
fir unsere Nutzer erlebbar zu machen.

Der Bereich der Mitgliederbetreuung unterstiitzte in 2016
ca. 300 Wohnungsnutzer bei der Losung individueller
Probleme. Die dabei behandelten Themen waren sehr
vielfaltig. Sie reichten von Beratungen bei finanziellen

und sozialen Problemen, iiber die Vermittlung in Nach-
barschaftskonflikten bis hin zu kleinteiligen Hilfen. Diese
wurden vor allem bei gesundheitlich beeintréchtigten
Personen durch tatkréftige Unterstiitzung im Fall von
Wohnungssanierungen, Wohnraumanpassungen aber auch
durch Begleitungs- und Einkaufsangebote unterbreitet.

Ein Bereich, in dem sich das solidarische Verhalten be-
sonders deutlich zeigt, ist der Umgang der GeWoSud mit
Wohnungsnutzern, die mit der Zahlung ihrer Nutzungs-
gebiihren in Verzug geraten. Wahrend einige Berliner
Vermieter im Zahlungsverzug mitunter die Chance sehen,
das Vertragsverhéltnis mit diesen Kunden zu beenden,

um die Wohnung zu einem hoheren Mietpreis neu zu
vermieten, bietet die GeWoSiid vielfaltige Hilfestellungen
an, um den Wohnungsverlust zu ersparen. In 2016 wurden
durch die Mitgliederbetreuung 38 Schuldner beraten,

deren Zahlungsriickstdnde in der Regel zwei und mehr
Nutzungsgebiihren betrugen. Bei 24 dieser Haushalte
wurde die Beratung bis zum Jahresende abgeschlossen

und davon 21 (87,5 Prozent) mit ausgeglichenem Nutzungs-
gebithrenkonto. Tendenziell ist festzustellen, dass Zahlungs-
rickstande haufiger bei jlingeren Mitgliedern auftreten

als bei dlteren. So waren iiber 70 Prozent der Betroffenen
unter 50 Jahre alt.

Etwa 70 Mitglieder wandten sich mit Fragestellungen zu
allgemeinen sozialen Belangen an die Mitgliederbetreuung,
wobei Hilfestellungen beim Ausflllen verschiedener
Antrége den Schwerpunkt bildeten.
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Streitigkeiten zwischen Nachbarn wurden vorwiegend
durch den Nutzerservice bearbeitet; vielfach war Larm
die Ursache. In knapp 30 Konflikten wurde die Mitglieder-
betreuung hinzugezogen, die vermittelnde Gesprache
angeboten hat.

Die Unterstiitzung von Nutzerhaushalten, bei denen
entweder eine Sanierung der Wohnung bzw. Wohnraum-
anpassungsmafnahmen erfolgten, sind sehr zeitintensive

Hilfestellungen, die unseren Mitgliedern angeboten werden.

In 2016 nutzten dieses Angebot mehr als 50 Haushalte.

Die 18 ,Helfer im Kiez”, die im Rahmen von verschiedenen
Beschaftigungsprojekten innerhalb unserer Wohnanlagen
in Tempelhof-Schoneberg sowie in Steglitz-Zehlendorf

im Einsatz waren, unterstiitzten 38 Personen meist kon-
tinuierlich durch Begleitungen zu Amtern und Arzten,
durch Einkaufshilfen, durch Spiel- und Gesprachsangebote,
aber auch durch Gemeinschaftsangebote wie gemeinsame
Frihstiicke im Nachbarschaftstreff GeWoHiN sowie in

der Waschkiiche in der Scharzhofberger Strale. Besonders
hervorzuheben ist, dass einige Helfer auch nach Ende
ihrer durch das Jobcenter finanzierten Maflnahme ehren-
amtlich tatig bleiben.

Neben den beschriebenen Tétigkeiten, die auf den indivi-
duellen Bedarf des Mitglieds zurechtgeschnitten werden,
sind weitere Tatigkeiten zur Forderung des genossen-
schaftlichen Miteinanders ein wichtiges Aufgabenfeld

der Mitgliederbetreuung. Insgesamt wurden in den Wohn-
anlagen in 2016 Uber 550 Veranstaltungen den Mitgliedern
angeboten, einige davon in Zusammenarbeit mit unseren
Kooperationspartnern. Die Vielfalt reicht dabei tiber das
Parkfest im Schoneberger Lindenhof mit geschatzten
3.000 Besuchern bis zu kleinen nachbarschaftlichen
Bastelaktionen. Allen gemein ist, dass die Durchfiihrung
einer grolen Zahl ehrenamtlich engagierter Mitglieder zu
verdanken ist, die sich im Rahmen ihrer Moglichkeiten
einbringen. Diesen Mitgliedern gebiihrt an dieser Stelle
ein herzliches Dankeschon.

Das Café am See stellt weiterhin einen Treffpunkt fiir
Uiberwiegend aus dem Lindenhof stammende Mitglieder
dar, die bei Kaffee und Kuchen oder einem hausgemachten
Eintopf miteinander ins Gesprach kommen.

Mitglieder Lagebericht des Vorstands

Mitgliederversammlung

Im Berichtsjahr fand die ordentliche Mitglieder-
versammlung am 28. Juni 2016 statt. Sie genehmigte
den Jahresabschluss 2015, erteilte dem Vorstand
und Aufsichtsrat Entlastung und nahm Ersatzwahlen
zum Aufsichtsrat vor.

Ferner wurde beschlossen, den Bilanzgewinn 2015
in Hohe von 399.251,68 Euro wie folgt zu verwenden:
- 4 Prozent Dividende
auf das Geschaftsguthaben
per 1. Januar 2015
- Vortrag auf neue Rechnung

188.447,59 Euro
210.804,09 Euro
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Lagebericht des Vorstands Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Tabelle 10: Vermogenslage

2016 2015 2015 Veranderungen
Tsd. Euro % Tsd. Euro Tsd. Euro

Aktiva
Langfristiger Bereich

Immaterielle Vermogensgegenstande 56,9 0,1 88,5 0,1 -31,6
Sachanlagen 101.865,1 97,4 98.578,6 97,6 3.286,5
101.922,0 97,5 98.667,1 97,7 3.254,9

Mittel- und kurzfristiger Bereich
Vorrate 21,4 - 27,5 - -6,1
Forderungen und iibrige Vermdgensgegenstande 240,8 0,2 221,4 0,2 19,4
Liquide Mittel 2.333,8 2,3 2.050,3 21 283,5
Rechnungsabgrenzungsposten 14,5 = 10,6 - 3,9
2.610,5 2,5 2.309,8 2,3 300,7

Bilanzvolumen 104.532,5 100,0 100.976,9 100,0 3.555,6

Passiva
Langfristiger Bereich

Eigenkapital 36.707,1 35,1 34.739,8 34,4 1.967,3
Riickstellungen 2.557,2 2.4 2.492,2 2,5 65,0
Fremdkapital 60.896,0 58,3 59.130,2 58,5 1.765,8
Aufwendungsdarlehen 58,3 0,1 58,3 0,1 -
100.218,6 95,9 96.420,5 95,5 3.798,1

Mittel- und kurzfristiger Bereich
Riickstellungen 1.746,3 1,7 1.725,8 1,7 20,5
Verbindlichkeiten 2.359,3 2,2 2.642,2 2,6 —-282,9
Dividendenausschittung 208,3 0,2 188,4 0,2 19,9
4.313,9 4,1 4.556,4 4,5 —242,5

Bilanzvolumen 104.532,5 100,0 100.976,9 100,0 3.555,6
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Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage

Vermogenslage

Im Geschaftsjahr wurden Investitionen in Héhe von

5,1 Millionen Euro getdtigt. Die wesentlichen Zugange

betreffen:

- Errichtung bzw. Fertigstellung
von Dachwohnungen in der
Roblingstrale 27 und 29 und
Reglinstralle 26, 26 Abis E

- Umfassende Modernisierung
der Domnauer Straf8e 3 und 4

- Umfassende Sanierung
verschiedener Reihenhduser

- Sanierung der Bestandswohnungen
in der Roblingstrafe 27 und 29

- Sanierung der Garagen und
Errichtung von Fahrrad-Garagen
in der Domnauer Strale

- Bauvorbereitungskosten
fiir verschiedene Projekte

- AuBenanlagen in der
Reglinstrale 26, 26 Abis E

- Sanierung der Bestandswohnungen
in der ReglinstraRe 26, 26 A bis E

1.855.000 Euro
1.252.000 Euro
704.000 Euro

255.000 Euro

333.000 Euro
277.000 Euro
116.100 Euro
111.850 Euro

Das Bilanzvolumen stieg im Geschaftsjahr um 3,6 Millionen
Euro auf 104,5 Millionen Euro. Im Wesentlichen bewirkte
die Zunahme des Sachanlagevermogens um 3,3 Millionen
Euro diesen Anstieg, der sich aus aktivierten Bau- und
Modernisierungsmafnahmen von 5,1 Millionen Euro,
gemindert um die planméaRigen Abschreibungen von

1,8 Millionen Euro ergibt.

Dem gegeniiber steht eine Zunahme des langfristigen Kapi-
tals um 3,8 Millionen Euro, die sich aus 2,0 Millionen Euro
Eigen- und 1,8 Millionen Euro Fremdkapital zusammensetzt.

Die Zunahme des Eigenkapitals resultiert im Wesentlichen
aus dem Jahresiiberschuss und der daraus erfolgten
Einstellung in die Ergebnisriicklagen sowie der Zunahme
der Geschéftsanteile. Die Eigenkapitalquote betragt

35,1 Prozent (Vorjahr: 34,4 Prozent).

Lagebericht des Vorstands

Die Zunahme des Fremdkapitals ergibt sich im Wesent-
lichen aus der Aufnahme von neuen Krediten in Hohe
von 4,1 Millionen Euro abziiglich der planméaRigen
Tilgungen in Hohe von 2,3 Millionen Euro.

Das Eigenkapital in Hohe von 36.707.100 Euro setzt
sich folgendermalien zusammen:

Euro
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 5.720.700
zuziiglich Ergebnisriicklagen 30.820.000
zuziiglich Bilanzgewinn 433.000
abziglich des im Anhang -58.300
ausgewiesenen Aufwendungsdarlehens
abziiglich Dividendenausschiittung —208.300
Eigenkapital 36.707.100

Das langfristige Vermdgen von 101,9 Millionen Euro
wird bis auf 1,7 Millionen Euro langfristig finanziert.

In der Darstellung der Vermdogenslage (Tabelle 10)
wurden die unfertigen Leistungen (-4.167.400 Euro)

und die erhaltenen Anzahlungen (4.909.400 Euro)
miteinander verrechnet. Der sich daraus ergebende Saldo
von 742.000 Euro wurde den Verbindlichkeiten zugeordnet.
Dieses Ergebnis resultiert aus anhaltend niedrigen
Betriebskosten, die wiederum hauptséchlich auf einen
geringen Energieverbrauch zuriickzufithren sind.

Wie im vergangenen Jahr ergeben sich im Rahmen der
ndchsten Umlagenabrechnung relativ hohe Guthaben

im Vergleich zu den Jahren vor 2014.

Finanzlage

Die Tabelle 11 Finanzlage (siehe nachste Seite)
zeigt die Herkunft und die Verwendung der
geflossenen Finanzmittel und die Verdnderung
des Finanzmittelbestandes.

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit
betrdgt 5,9 Millionen Euro. Nach Abzug des Kapital-
dienstes, bestehend aus 2.295.500 Euro Tilgungen
und 2.041.000 Euro Zinszahlungen, verbleibt ein
Uberschuss von 1.532.000 Euro.

GeWoSiid | Geschaftsbericht 2016
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Lagebericht des Vorstands Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Tabelle 11: Finanzlage

. Tdhn Tsd. Euro Tsd. Euro
Laufende Geschaftstatigkeit

Periodenergebnis 1.669,9 1.114,5 555,4
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 1.843,4 1.778,2 65,2
Verdnderung der Riickstellungen 85,5 445,4 -359,9
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -88,3 =724 -15,9
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens = - =
Veranderungen im Umlaufvermdgen -31,1 88,5 -119,6
Veranderungen der sonstigen kurzfristigen Passiva 155,3 235,1 -179,8
Zinsaufwand 2.146,5 2.185,5 -39,0
Zinsertrag -6,9 -18,3 11,4
Ertragssteueraufwand 94,2 85,2 9,0
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.868,5 5.841,7 26,8

Investitionstatigkeit

Investitionen in langfristige Vermogensgegenstande -5.539,7 —-6.143,2 603,5
Einnahmen aus dem Abgang von langfristigen Vermodgensgegenstanden = - =
Erhaltene Zinsen 6,9 18,3 -11,4
Cashflow aus Investitionstatigkeit -5.532,8 -6.124,9 592,1

Finanzierungstatigkeit

PlanmaRige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten —2.295,5 -2.278,1 -17,4
gezahlte Zinsen -2.041,0 —-2.084,1 43,1
Veranderung Geschaftsguthaben 505,7 493,9 11,8
Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 4.075,0 4.900,0 -825,0
Ablosung langfristiger Verbindlichkeiten -13,7 - -13,7
Ertragssteuern —94,2 —-85,2 -9,0
Gewinnausschiittung —188,5 -167,9 -20,5
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -52,2 778,6 -830,7
Verdnderung des Finanzmittelbestandes 283,5 495,4 -211,9
Stand 1. Januar 2.050,3 1.554,9 495,4
Verdnderung der liquiden Mittel 283,5 495,4 -211,9
Stand 31. Dezember 2.333,8 2.050,3 283,5
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Ertragslage

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten
gegliederte Erfolgsrechnung wird in der Tabelle 12
Ertragslage dargestellt.

Die Ertrage sind gegeniiber dem Vorjahr um 455.200 Euro
gestiegen.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung setzen
sich wie folgt zusammen:

2016 2015 Verdnderung

Tsd. Euro Tsd. Euro Tsd. Euro
Sollmieten 10.982,7  10.493,9 488,8
Umlagenabrechnung 4.342,6 4.332,0 10,6
Erlésschmalerungen -415,5 —-433,4 17,9
Sonstiges 112,4 112,70 -0,3
Gesamt 15.022,2  14.505,2 517,0

Die gestiegenen Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
resultieren im Wesentlichen aus gestiegenen Sollmieten
(488.800 Euro), wahrend die Ertrage aus der Umlagen-
abrechnung, die Erlésschmaélerungen und sonstigen

Erlose nahezu unverdndert geblieben sind.

Tabelle 12: Ertragslage

Die Aufwendungen sind insgesamt um 122.800 Euro
gesunken. Im Wesentlichen resultiert dieses Ergebnis
aus gesunkenen Personalaufwendungen (208.300 Euro).
Grund dafir ist die verminderte Zufithrung zu den
Pensionsriickstellungen. In diesem Jahr wurden die
Ruckstellungen erstmals auf Basis eines Zinssatzes
berechnet, der aus dem Durchschnitt der letzten

zehn Jahre ermittelt worden ist und nicht aus den
letzten sieben Jahren.

Der Zinsaufwand ist trotz der Aufnahme neuer Darlehen
aufgrund des weiterhin niedrigen Zinsniveaus um
42.900 Euro gesunken. Der durchschnittliche Fremd-
kapitalzinssatz ist von 3,6 auf 3,4 Prozent gesunken.
19,0 Prozent der Netto-Kaltmieten decken den Zinsauf-
wand (Vorjahr: 20,3 Prozent) und weitere 21,3 Prozent
decken die Tilgung von langfristigen Verbindlichkeiten
(Vorjahr: 22,2 Prozent).

Das negative Zinsergebnis resultiert im Wesentlichen
(wie im Vorjahr) aus dem kalkulatorischen Zinsanteil
der Pensionsriickstellungen (99.700 Euro).

2016

Tsd. Euro

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 15.022,2
Andere Umsatzerldse und Ertrage 264,2
Bestandsveranderungen / aktivierte Eigenleistungen 291,4
Ertrage 15.577,8
Betriebskosten und Grundsteuern -4.378,4
Instandhaltungsaufwand —2.437,6
Personalaufwendungen -2.177,2
Abschreibungen —-1.843,4
Zinsaufwand —2.046,8
Ubrige Aufwendungen -836,7
Aufwendungen -13.720,1
Geschaftsergebnis 1.857,7
Zinsergebnis -93,5
Steuern —94,2

Jahresergebnis 1.670,0

2015 Veranderung

% Tsd. Euro Tsd. Euro
96,4 14.505,2 95,9 517,0
1,7 282,9 19 -18,7
1,9 334,5 2,2 —-43,1
100,0 15.122,6 100,0 455,2
-28,1 —4.368,2 —-28,9 -10,2
-15,6 —2.356,8 -15,6 -80,8
—14,0 -2.385,5 -15,8 208,3
-11,8 -1.778,2 -11,8 —-65,2
-13,1 —2.089,7 -13,8 42,9
-5,4 —864,5 -5,7 27,8
-88,0 —13.842,9 -91,6 122,8
12,0 1.279,7 8,4 578,0
-380,0 -13,5

-85,2 -9,0

1.114,5 555,5
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Chancen und Risiken
der kiinftigen Entwicklung
und Ausblick

In Berlin hélt der Druck auf den Wohnungsmarkt unver-
andert an. Hatte die Stadt in 2015 noch einen Zuwachs von
50.000 Personen zu verzeichnen, so betrug dieser in 2016
60.000 Personen. Durch die stark riicklaufige Anzahl von
Fltchtlingen (17.000 gegentiber 55.000 registrierten in
2015) hat sich deren anfangs katastrophale Unterbrin-
gungssituation etwas entspannt. Jetzt kommt es darauf
an, denen, die bleiben dtrfen, angemessenen Wohnraum
anzubieten. Die GeWoSUd leistet im Rahmen ihrer Mog-
lichkeiten hierzu einen Beitrag.

Aber auch alle anderen ,Neuberliner” wollen mit Wohn-
raum versorgt sein. Ein schwieriges Unterfangen, ins-
besondere was die Versorgung der Bevolkerung mit
bezahlbarem Wohnraum betrifft. Wahrend hochpreisige
Wohnungen von privaten Bauherren und Bautrdgern
offenbar in einem bedarfsgerechten Umfang errichtet
werden, sind Strategien zur Versorgung breiter Schichten
der Bevolkerung mit preisgiinstigem Wohnraum erst
ansatzweise zu erkennen. Neubaumieten unter 10 Euro
je Quadratmeter (nettokalt) sind fiir renditeorientierte
Investoren wirtschaftlich uninteressant.

Die Politik fordert aber immer noch Neubau-Einstiegs-
mieten von 6,50 Euro je Quadratmeter (nettokalt). Dies
soll durch die bevorzugte Vergabe von Grundstiicken an
die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften, die in den
ndchsten zehn Jahren um 100.000 auf 400.000 Wohnein-
heiten durch Zukauf und Neubau wachsen sollen, und
durch einen Mietenmix von 6,50 bis 12 Euro je Quadrat-
meter nettokalt innerhalb der neu errichteten Gebdude
erreicht werden. Dartber hinaus hat sich das Land Berlin
nach vielen Jahren der Zuriickhaltung wieder dazu ent-
schlossen, ein Neubauférderungsprogramm aufzulegen.
Gestiegene Gewinnerwartungen und das historisch niedrige
Zinsniveau haben die Neubautétigkeit in Berlin belebt.

Neubautatigkeit

Auch die GeWoSud hat sich in der Vergangenheit um den
Erwerb von Baugrundstiicken in unmittelbarer Ndhe des
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historischen Lindenhofs bemiiht, um dort gute Wohnungen
zu angemessenen Nutzungsgebiihren zu errichten. Diese
Bemtihungen scheiterten an der Liegenschaftspolitik des
Landes Berlin, das seine Grundstiicke nur an solche Inves-
toren verkaufte, die dafiir den hochsten Kaufpreis bieten
konnten. Und das waren in der Regel nicht die Wohnungs-
baugenossenschaften, weil diese die Grundstiicke nicht

in dem MaRe gewinnorientiert verwerten, wie es private
Investoren tun. Inzwischen hat ein Umdenken begonnen
und Grundstiicke sollen bevorzugt auch an Genossen-
schaften vergeben werden.

Unabhéngig davon wird die GeWoSiid ihre bewédhrte
Neubaustrategie der Nachverdichtung im eigenen Bestand
und in tGberschaubarem Umfang fortfihren.

In einem nachfrageorientierten Umfeld bei weiterhin
historisch niedrigen Kapitalmarktzinsen kann die Berliner
Wohnungswirtschaft zuversichtlich in die Zukunft blicken.
Es wird trotz anziehender Bautétigkeit dennoch zu einer
weiteren Verknappung von Wohnraum kommen mit der
Folge steigender Mieten.

Die verstarkte Neubautdtigkeit kann von den hiesigen
Baufirmen kaum noch bewéltigt werden. Das hat zur
Folge, dass die Baupreise im Jahr 2016 um 2,5 Prozent-
punkte gestiegen sind, die Verbraucherpreise um lediglich
0,5 Prozentpunkte. So relativieren gestiegene Boden- und
Baupreise die Vorteile der Niedrigzinsphase, zusatzlich
bewirken neue Verordnungen (wie zum Beispiel die

EnEV - Energieeinsparverordnung) einen nicht unerheb-
lichen Anstieg der Baukosten, der in dem MafRe nicht
durch Energieeinsparung kompensiert wird.

Im Jahr 2016 wurden im Rahmen des Dachausbaus
unserer denkmalgeschiitzten Gebdude im Lindenhof
neun weitere Wohnungen fertiggestellt, die zu einer
Nutzungsgebthr von 8,30 Euro je Quadratmeter nettokalt
bereits vor dem Bezugstermin 1. April 2016 vermietet
worden sind. Dieses anspruchsvolle Bauvorhaben, bei
dem die Dacher der Vier-Familienhduser ausgebaut und
die Treppenh&user und Fassaden denkmalgerecht wieder-
hergestellt wurden, hat im April 2017 mit der Errichtung
von weiteren drei neuen Dachwohnungen und der Sanie-
rung der Bestandswohnungen in der RoblingstraRe 27, 29
seinen Abschluss gefunden.
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Infolgedessen wird sich ab 2017 der Wohnungsleerstand der
Genossenschaft, der im Wesentlichen durch die Bereitstel-
lung von Umsetzwohnungen im Lindenhof verursacht wird,
verringern. Allerdings mussen ab 2018 noch fur vier Zeilen-
bauten mit bis zu 18 Parteien Umsetzwohnungen vorgehalten
werden. Erst nach der Sanierung dieser Gebaude wird sich
der Leerstand auf einen Wert um 1 Prozent einpendeln.

Insgesamt hat die GeWoSud nach Fertigstellung ihrer
drei Dachwohnungen im Torhaus RoblingstraiSe 27, 29
insgesamt 50 neue Dachgeschosswohnungen in den
die alte Gartenstadt prdgenden Bauten errichtet.

Die Investitionen in den Neubau der Dachwohnungen und
die Modernisierung der Bestandswohnungen im Lindenhof
(Fenster, Fassaden, Treppenhduser, Bader, Heizung etc.)
haben im Zeitraum von 2006 bis 2016 ein Volumen von
rund 26 Millionen Euro erfordert.

Dieses Vorhaben, das seit 2006 inmitten der Siedlung durch-
gefithrt wird, ist ein Kraftakt fiir alle am Bau Beteiligten
und fordert insbesondere den Anwohnern viel Geduld

und Durchhaltevermdgen ab. Der Vorstand bedankt sich
ausdriicklich bei den Lindenhoferinnen und Lindenhofern
fur ihr Engagement und bittet sie um Verstdndnis fir die
durch die Baumafnahmen verursachten Einschrankungen.
Aus der Sicht des Vorstandes hat sich der enorme finan-
zielle, personelle und organisatorische Aufwand gelohnt.
Der Lindenhof als alteste Liegenschaft der Genossenschaft
verfligt nunmehr wieder iiber eine zeitgemaRe sanitare und
energetische Ausstattung der Wohnungen, die Gebaude
sind in Abstimmung mit der Denkmalpflege umfassend
modernisiert und in ihrer historischen Fassadengestaltung
wiederhergestellt. Das Wohnumfeld wurde und wird weiter
aufgewertet.

Auch zukiinftig wird die GeWoSiid weiter in den Neubau
investieren, um Mitgliedern, die noch nicht versorgt
sind, Wohnungen anbieten zu kénnen. Im Lindenhof
wurde fiir den Wiederaufbau des im Krieg zerstorten
Torhauses im Bereich Reglinstra8e 26 und 27 die Bau-
genehmigung erteilt. Die GeWoSud hat noch Potenzial
fir neuen Wohnraum in den unsanierten Dachern in
der Wohnanlage Neukélln. Auch in der Wohnanlage
Lankwitz sind noch Mdglichkeiten fiir die Errichtung
neuer Wohnungen vorhanden.

Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung und Ausblick

Die GeWoSiud baut kontinuierlich seit iiber zwanzig Jahren
neue Wohnungen. Dabei hat sie sich schwerpunktméaRig
auf die Erschliefung von Neubaupotenzialen im eigenen
Bestand konzentriert. So sind von 1993 bis 2016 durch den
Neubau von Dachgeschossen 158 Wohnungen entstanden
und weitere 67 Wohnungen in unserem Mehrgenerationen-
haus in der Friedrich-Wilhelm-Strage 59 und dem Gebdude
Arnulfstrae 137.

Obwohl die GeWoSud seit Jahrzehnten die nach Abzug der
laufenden Kosten und der Kosten fiir die Instandhaltung
zur Verfiigung stehenden Mittel in die Verbesserung und
Modernisierung des Bestandes investiert, miissen zusatz-
lich Baukredite aufgenommen werden, um die Sanierungs-
ziele zu erreichen. Dies wird auch noch fiir die nachsten
zehn Jahre der Fall sein und ist gerade in der aktuellen
Niedrigzinsphase besonders sinnvoll. Auch in Zukunft
wird es notig sein, die Nutzungsgebtihren moderat anzu-
heben, um den genossenschaftlichen Wohnungsbestand
aktuellen Wohnbediirfnissen anzupassen und zu erweitern.
Trotz der umfassenden Investitionstatigkeit der GeWoSud
lag die durchschnittliche Nutzungsgebiihr im Berichtsjahr
bei 5,77 Euro nettokalt pro Quadratmeter.

Den von unseren Mitgliedern gewtinschten Anspruch

an hochwertigen Wohnraum bei gleichzeitig moglichst
moderaten Nutzungsgebiihren unter Einhaltung der selbst
gesteckten wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen ein-
zuldsen, ist eine der Hauptaufgaben, denen der Vorstand
seit vielen Jahren mit Erfolg nachkommt.

Mittelfristig sind folgende bauliche Schwerpunkte
vorgesehen:
- Modernisierung von jahrlich mindestens
einem Zeilenbau im Lindenhof I
2017 - Domnauer Strale 1A und 2
2018 - Suttnerstrafe 21, 23
- Modernisierung und Dachausbau
von Reihenhdusern der historischen
Lindenhofsiedlung
2017 - Fertigstellung Reihenh&duser
Harkortstrae 1, 2, 3
— Wéarmedammung und Sanierung
der Gartenfassaden
Arnulfstrale 116 bis 127
— Reihenhaus Arnulfstrae 35
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- Dachneubau und Fassadensanierung
der historischen Vier-Familienhduser im Lindenhof
2017  — Mit der Vermietung der Dach-
und Bestandswohnungen im
Gebaude Roblingstralle 27, 29
ist dieses Programm abgeschlossen.
- RegelméfRige Investitionen in die Auffenanlagen
unserer Wohnanlagen
2016—2019 - Neuordnung der Aufenanlagen
im Bereich Domnauer StraSe
und ReglinstraRe

Mit ihrer Geschaftspolitik verfolgt die GeWoSud das Ziel
einer kontinuierlichen Verbesserung der genossenschaft-
lichen Bausubstanz. Dabei finden, wo immer maglich,
sich &ndernde Anspriiche einer vom demographischen
Wandel gepragten Gesellschaft Beriicksichtigung. In
Abstimmung mit den von Modernisierungsmafnahmen
betroffenen Mitgliedern werden moglichst barrierearme
bauliche Losungen angestrebt.

Auch bei der Gestaltung der Auflenanlagen werden
die Wiinsche und Anregungen unserer Mitglieder mit
einbezogen. So entstehen ,0asen in der Grofstadt”
mit individuell gestalteten Spielplatzen.

Fir ihre herausragenden Bemiihungen um den Erhalt
der Artenvielfalt wurde die GeWoSiid in Anwesenheit
von Bundesbauministerin Dr. Barbara Hendricks im
November 2016 als Projekt der UN-Dekade ,Biologische
Vielfalt” ausgezeichnet.

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 Wohn-
anlagen, sozialen Einrichtungen und Treffpunkten der
GeWoSiid wird das nachbarschaftliche und genossen-
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schaftliche Miteinander gepflegt. Der Vorstand dankt allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, den Kooperations-
partnern, den Ehrenamtlichen sowie den Helferinnen und
Helfern im Kiez fiir ihren engagierten Einsatz fiir unsere
Genossenschaft.

Diese genossenschaftliche Arbeit wurde im Berichtsjahr
auch durch den BBU gewiirdigt. Er zeichnete die GeWoSud
auf den Verbandstagen im Marz 2016 mit dem 1. Preis
beim ,BBU-ZukunftsAward 2016” zum Thema ,Netzwerk
Nachbarschaft” aus.

Und nicht zuletzt sind wir mit allen Genossenschaftlern
weltweit stolz darauf, dass die Genossenschaftsidee seit
dem 30. November 2016 zum ideellen Weltkulturerbe zahlt.

Mietenpolitik (Nutzungsgebiihren)

Die durchschnittlichen Mieten der GeWoSid sind giinstig,
was die nachstehende Tabelle belegt. Lediglich die 49 in
den Jahren 1993 bis 1998 freifinanziert errichteten Dach-
wohnungen im Wedding (4 Wohnungen) und in Weilensee
(45 Wohnungen) sind im Durchschnitt teurer als der Mittel-
wert, der fiir diese Wohnungen gilt.

In allen anderen Kategorien sind die Durchschnittsmieten
glinstiger. Das ist vor allem im Hinblick auf den hohen
Sanierungsstandard der GeWoSud-Wohnungen erwdhnens-
wert, der nach den Kriterien des Mietspiegels in der Regel
eine Miete oberhalb des Mittelwertes rechtfertigt.

Wohnungen ohne Preisbindung

Wohnungen GeWoSiid GeWosSiid
2016 2016

Anzahl

Euro je
Quadratmeter

Neubau ohne Preisbindung

bis 2000 49 7,26 7,15
ab 2001 124 8,09 8,39
Wohnungen ohne Preisbindung

bis 1948 1.077 5,65 571
von 1949 bis 1972 1.216 5,40 5,49

Hinweis: Die 122 6ffentlich geférderten Wohnungen sind
in dieser Aufstellung nicht enthalten, da die Nutzungsgebiihr
sich nicht am Mietspiegel orientiert.
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Diese giinstigen Nutzungsgebiihren sind Ergebnis einer
Mietenpolitik der Organe der Genossenschaft, bei der selbst
nach komplexen Sanierungsmafnahmen in der Regel keine
Modernisierungsumlagen erhoben werden. Auch bei Neu-
vermietungen sowie bei Erhohungen der Nutzungsgebiihren
im Bestand werden die gesetzlich zuldssigen Erhéhungs-
spielrdume nicht ausgeschopft.

Dartiber hinaus verpflichtet sich die GeWoSiid, zundchst bis
zum 30. Juni 2019, die gesetzlich mdglichen Mieterh6hungen
von 15 Prozent innerhalb von drei Jahren grundsétzlich auf
10 Prozent zu begrenzen. Damit leistet sie einen weiteren
Beitrag zur Dampfung der Mietentwicklung in der Stadt.

Entwicklung der Mitgliederzahlen
und der gezeichneten Anteile

Wéhrend in der Vergangenheit die Anzahl der Mitglieder
unserer Genossenschaft iiber viele Jahre hinweg konstant
blieb, nimmt sie seit fiinf Jahren deutlich zu: um 137 Mit-
glieder in 2012, um 146 in 2013, um 257 bzw. 322 in 2014
bzw. 2015 und in 2016 noch einmal um 448 Mitglieder.
Mit dieser Entwicklung einher geht ein auSergewdhnlicher
Anstieg der Geschaftsanteile. Hatte die Genossenschaft in
2007 noch einen Rickgang von Genossenschaftsanteilen
in Hohe von 4.300 Euro zu verzeichnen, so fand die gegen-
laufige Entwicklung in 2014 ihren vorldaufigen Hohepunkt:
Das Geschéftsguthaben stieg um 513.900 Euro. Im Berichts-
jahr nahm das Geschéaftsguthaben um 505.700 Euro zu.

Die hier geschilderte Entwicklung scheint weniger Aus-
druck einer gestiegenen Wertschétzung des Genossen-
schaftsgedankens, sondern vielmehr in ganz erheblichem
MaRe der sich verknappenden Wohnungssituation in Berlin
geschuldet zu sein. Auch die Tatsache, dass die GeWoSiid
in der Regel 4 Prozent Dividende auf die Genossenschafts-
anteile ausschiittet, tragt zu dieser Entwicklung bei. Wenn
beispielsweise ein Neumitglied ohne Wohnungswunsch
gleich noch seine beiden kleinen Kinder mit anmeldet und
schon im Anschreiben mitteilt, dass er dann insgesamt

150 Anteile (das entspricht 22.500 Euro) zu zeichnen ge-
denkt, ist dies nur ein Beleg fiir die oben geduferte Skepsis.

Im Ergebnis fihrt diese Entwicklung dazu, dass die GeWoSiid
nicht mehr nur als Garant fir guten und preisgiinstigen
Wohnraum wahrgenommen wird, sondern in immer

Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung und Ausblick

starkerem MafRe als ertragreiche Anlagemoglichkeit,
was aber nicht der Zweck unserer Genossenschaft ist.

Die sprunghafte Erhéhung der Mitgliederzahl fiihrt dazu,
dass sich immer mehr Mitglieder um die derzeit 2.588 Woh-
nungen unserer Genossenschaft bewerben mit der Folge,
dass unvertretbare Wartezeiten fiir die Vermittlung einer
Wohnung entstehen.

Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, haben die
Genossenschaftsmitglieder in der Jahresversammlung
vom 17. Juni 2014 beschlossen, die mogliche Anzahl der
Anteile (mit einem Wert von je 150 Euro) pro Mitglied
auf fiinfzig zu begrenzen.

Weiterhin hat der Vorstand im Einvernehmen mit dem Auf-
sichtsrat beschlossen, die Mitgliederanzahl der GeWoSud
mit Wirkung zum 1. Januar 2017 auf 5.000 zu begrenzen.

Dartiiber hinaus werden Aufsichtsrat und Vorstand in

2017 eine Satzungsanderung zur Abstimmung stellen,

dass die Mitgliederversammlung zukiinftig unterschiedlich
hohe Dividendensatze fir Pflichtanteile und fiir freie Anteile
beschliefen kann, um flexibler auf Zinsentwicklungen
reagieren zu konnen.

Risikomanagement

Die GeWoSud hat ein Risikomanagement installiert, mit
dem sowohl im kaufméannischen als auch im technischen
Bereich Risiken fiir das Unternehmen erfasst und MaR-
nahmen zur Risikoabwehr festgeschrieben werden.

Kaufmannisches Risikomanagement

Grundlage der Entscheidungen flr genossenschaftliche Bau-
vorhaben ist ein gemeinsam von Aufsichtsrat und Vorstand
verabschiedeter langfristiger Bauplan als Teil eines Wirt-
schaftsplans, in dem unter vorsichtigen kaufmannischen
Annahmen Investitionen und deren Finanzierungen fir
einen Zeitraum bis aktuell 2030 abgebildet sind. Fir den
Zeitraum von 2017 bis 2030 sieht der Bauplan Investitionen
mit einem Umfang von rund 56 Millionen Euro vor.

Aus diesem langfristigen Bauplan wird ein detaillierter
mittelfristiger Plan (finf bis sieben Jahre) entwickelt, der
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sicherstellt, dass die Realisierung der in diesem Zeitraum
vorgesehenen Projekte unter Einhaltung selbst gesetzter
und vom genossenschaftlichen Prifungsverband empfoh-
lener betriebs- und wohnungswirtschaftlicher Kennzahlen
erfolgt. In der jahrlichen gemeinsamen Klausur von Auf-
sichtsrat und Vorstand werden diese Investitionsplanungen
auf den Priifstand gestellt und — wo notig — angepasst.

Der Planungshorizont von 2017 bis 2022 sieht Investitionen
in einem Umfang von rund 32 Millionen Euro vor, bei

einer Neuverschuldung von 28 Millionen Euro und einer
planméRigen Schuldentilgung von 17 Millionen Euro.

Der Wirtschaftsplan bis zum Jahr 2022 geht von

folgenden Voraussetzungen aus:

- jahrlicher Anstieg der Mietertrage zwischen
160.000 und 420.000 Euro

- Erlésschmaélerungen aufgrund von Leerstand
und Umsetzwohnungen in Hohe von
1,5 bis 2,3 Prozent der Sollmieten

- Ausgaben fuir Neubau, Modernisierung
und Substanzerhaltung von durchschnittlich
7,9 Millionen Euro jahrlich

- Darlehensaufnahmen von durchschnittlich
4,7 Millionen Euro jdhrlich

- planmégRige Tilgungen in Hohe von durchschnittlich
2,8 Millionen Euro jahrlich

Der mittelfristige Wirtschaftsplan ist Grundlage fir

die jahrliche Wirtschaftsplanung, die gemaR Satzung in
gemeinsamer Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand
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 Inves-
titionen, die bis 2018 geplant sind, hat die GeWoSud
bereits weitgehend durch Forward-Darlehen zu giinstigen
Konditionen mit langen Zinsbindungen finanziert, so
dass hier bereits Planungssicherheit besteht.

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

Fir die nachsten zehn Jahre wird ein durchschnittlicher
Fremdkapitalzins von 3,2 bis 4,7 Prozent angesetzt.

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

Dartiber hinaus berichtet der Vorstand dem Aufsichtsrat
anlassbezogen sowie regelméfig im Rahmen der gemein-
samen Sitzungen zu den in der Informationsordnung
festgelegten 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.

Die GeWoSid verfiigt iber Kontokorrentlinien von zwei
Geschaftsbanken in Hohe von insgesamt 1,1 Millionen Euro.

Technisches Risikomanagement

Die GeWoSid hat einen Katalog der von den Bestanden
und technischen Einrichtungen der Genossenschaft
ausgehenden Risiken erstellt, diese Risiken bewertet und
Kontroll- und UberwachungsmaRnahmen zur Gefahren-
abwehr organisiert.

Diese Priifungs- und Uberwachungsroutinen sind in ein
elektronisches Managementsystem (EBKON) eingepflegt
worden, mit dessen Hilfe die Abarbeitung der vorgesehenen
Kontrollvorgange erfasst und dokumentiert wird. Neu
erkannte Risiken oder Priifanforderungen aufgrund neuer
Verordnungen werden unterjahrig eingepflegt.

Das elektronische Managementsystem wird ergénzt
durch weitere Priifvorgdnge. Soweit nicht mit eigenem
Sachverstand leistbar, werden Priifaufgaben an externe
Sachversténdige (z. B. TUV, Fachingenieure, Schornstein-
feger, Wartungsfirmen etc.) vergeben. Der Sicherheits-
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beauftragte der GeWoSiud erstellt regelmaRig einen
Sicherheitsbericht, der dem Vorstand vorgelegt wird.

In den monatlichen Teamsitzungen der technischen
Abteilung wird der Sachstand aller wesentlichen Bauvor-
haben festgestellt und ein Soll-Ist-Abgleich durchgefiihrt.
Die daraus gewonnenen Erkenntnisse fliefen in die
Berichte des Vorstandes mit ein.

Innenrevision

Die GeWoSiid hat mit einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft
einen Vertrag Uber die Innenrevision ihrer Geschéftsstelle
abgeschlossen. Innerhalb von drei Jahren werden die
Prozesse der Genossenschaft auf Schwachstellen und
Verbesserungsmaoglichkeiten untersucht. Aktuell befindet
sich die GeWoSiid im zweiten Jahr der Priifung. Die bisher
gepriiften Bereiche zeigen sich, bis auf wenige noch um-
zusetzende Empfehlungen, gut aufgestellt.

Compliance

In Abstimmung mit dem BBU — Verband der Berlin-
Brandenburgischen Wohnungsunternehmen e. V.

hat die GeWoSiid nach einem Prozess, an dem neben
Aufsichtsrat und Vorstand auch die Mitarbeiterinnen

und Mitarbeiter der Genossenschaft sowie weitere externe
Fachkréfte beteiligt waren, am 22. November 2016

eine Compliance-Regelung eingeftihrt und eine externe
Compliance-Beauftragte bestellt. Darin sind Festlegungen
zur Einhaltung von bestimmten Regeln (Gesetze, Richt-
linien und freiwilligen Regelungen) getroffen worden.

Lagebericht des Vorstands

Fazit

Die GeWoSiid hat im Berichtsjahr durch eine Vielzahl
von Aktivitdten das genossenschaftliche Miteinander
gefordert und 7,5 Millionen Euro in die Bewahrung,
Aufwertung und Fortentwicklung des genossenschaft-
lichen Wohnungsbestandes investiert.

Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen
jederzeit nachkommen und hat einen dividendenfdhigen
Bilanzgewinn erwirtschaftet.

Die Deutsche Bundesbank hat die Genossenschaft erneut
fir notenbankfahig erklart und der genossenschaftliche
Priifungsverband hat der GeWoSud in seinem Prufungs-
bericht fir das Geschaftsjahr 2015 ohne Einschrankungen
eine ordnungsgemale Geschaftsfithrung testiert.

Auch zukiinftig sieht der Vorstand seine Aufgaben
vorrangig in der Bewahrung und Entwicklung des
bauhistorischen Erbes, der Realisierung von zeitgemafRen
Wohnungen in einem attraktiven Wohnumfeld und

der Forderung genossenschaftlicher Aktivitaten.

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

é/]zn /W

Norbert Reinelt | Matthias Loffler | Siegmund Kroll

Berlin, 9. Mai 2017

Der Vorstand

st
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Bilanz zum 31. Dezember 2016

Euro Euro Euro Euro

A. Immaterielle Vermodgensgegenstande 56.867,64 88.469,90
B. Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten 97.156.445,63 92.472.275,33

Grundstiicke mit Geschéfts- 2.326.750,57 2.008.074,16

und anderen Bauten

Maschinen 11.230,21 14.039,69

Betriebs- und Geschaftsausstattung 109.641,27 131.054,63

Anlagen im Bau 1.880.766,94 3.577.248,53

Bauvorbereitungskosten 380.325,52 101.865.160,14 375.952,45 98.578.644,79

Anlagevermogen insgesamt 101.922.027,78 98.667.114,69
Il. Umlaufvermdgen
A. Vorrate

Unfertige Leistungen 4.167.353,69 4.141.060,94

Andere Vorrate 21.434,70 4.188.788,39 27.520,30 4.168.581,24
B. Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 124.519,26 117.487,53

Sonstige Vermdgensgegenstande 116.241,82 240.761,08 103.869,31 221.356,84
C. Flussige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben, 2.333.812,28 2.050.252,02

Guthaben bei Kreditinstituten

lll. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 14.450,70 10.645,22

IV. Bilanzsumme 108.699.840,23 105.117.950,01
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Bilanz zum 31. Dezember 2016

Geschéftsjahr Vorjahr

I. Eigenkapital
A. Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitgliedern 142.090,17 131.760,80
verbleibenden Mitgliedern 5.720.682,25 5.215.001,52
gekiindigten Geschaftsanteilen 4.350,00 5.867.122,42 40.650,00 5.387.412,32

(Ruickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 4.803,81 Euro
Vorjahr: 12.662,68 Euro)

B. Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 3.740.000,00 3.570.000,00

Andere Ergebnisriicklagen 27.080.000,00 30.820.000,00 25.802.275,72 29.372.275,72
C. Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 210.804,09 204.722,35

Jahresiiberschuss 1.669.887,28 1.114.529,33

Einstellungen in die Ergebnisricklagen — 1.447.724,28 432.967,09 —920.000,00 399.251,68

Eigenkapital insgesamt 37.120.089,51 35.158.939,72
Il. Rickstellungen

Ruckstellungen fiir Pensionen 2.557.183,00 2.492.245,00

Steuerriickstellungen 98.399,44 89.427,38

Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung 1.300.000,00 1.300.000,00

Sonstige Ruckstellungen 347.917,62 4.303.500,06 336.327,64 4.218.000,02

Verbindlichkeiten gegeniiber 61.139.042,70 59.381.523,00

Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen 4.909.430,15 4.862.900,85

Verbindlichkeiten aus Vermietung 155.406,71 137.915,37

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 952.170,90 1.289.361,70

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten 120.200,20 67.276.250,66 69.309,35 65.741.010,27

(davon aus Steuern: 47.739,72 Euro,
Vorjahr: 22.761,46 Euro)

IV. Bilanzsumme 108.699.840,23 105.117.950,01
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Gewinn- und Verlustrechnung
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

I Geschiftsiahr
1 - S - S TR

1. Umsatzerlése

aus der Hausbewirtschaftung

aus anderen Lieferungen und Leistungen
2. Verminderung oder Erhéhung
des Bestandes unfertiger Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

bl Eal B

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

Betriebskosten

Instandhaltungskosten

Andere Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

Lohne und Gehdlter

Soziale Abgaben und Aufwendungen

fir Altersversorgung

(davon fiir Altersversorgung 162.099,18 Euro;
Vorjahr 452.521,88 Euro)

8. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des

o

Anlagevermégens und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag
13. Ergebnis nach Steuern
14. Sonstige Steuern
15. Jahresiiberschuss
16. Gewinnvortrag
17. Einstellungen in Ergebnisriicklagen
18. Bilanzgewinn

15.022.169,28 14.505.239,02
71.228,31 15.093.397,59 23.148,43 14.528.387,45
26.292,75 25.917,08
265.074,00 308.564,45
192.280,44 257.222,72

—3.879.061,50 —3.872.457,51

—2.437.620,17 —2.356.770,43
—10.244,15 —6.326.925,82 —3.859,59 —6.233.087,53
9.250.118,96 8.887.004,17

—1.706.642,00 —1.627.893,59
— 470.585,44 —2.177.227,44 —757.584,31 —2.385.477,90

—1.843.394,22

— 825.544,45
6.904,33
—2.146.540,18
—94.175,96
2.170.141,04
—500.253,76
1.669.887,28
210.804,09

= 1.447.724,28
432.967,09
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-1.778.230,43

—859.764,09
18.319,59
—2.185.491,18
— 85.205,23
1.611.154,93
—496.625,60
1.114.529,33
204.722,35
—920.000,00
399.251,68
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Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung
des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG).

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und
Verlustrechnung und den Anhang (einschlieflich Anlagen-
spiegel, Riicklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel).

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt. Das Formblatt fiir die Gliede-
rung des Jahresabschlusses flir Wohnungsunternehmen
in der Fassung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

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 Vermdgensgegenstande
und Sachanlagen

Immaterielle Vermogensgegenstande und das Sachanlage-
vermodgen wurden grundsatzlich zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt, vermindert um planmaRige
lineare Abschreibungen iiber ihre voraussichtliche Nutzungs-
dauer. Die Bewertung des Sachanlagevermogens erfolgte zu
den historischen Anschaffungs-/Herstellungskosten, ver-
mindert um die kumulierten planméaRigen Abschreibungen.
AuRerplanmaRige Abschreibungen mussten nicht durchge-
fiihrt werden. Zinsen fiir Fremdkapital wurden nicht aktiviert.
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 2 bzw.

3 Prozent linear abgeschrieben. AuRenanlagen werden mit
10 Prozent linear abgeschrieben. Bei Maschinen sowie den
Betriebs- und Geschaftsausstattungen erfolgte die lineare
Abschreibung iiber 3 bis 23 Jahre. Bewegliche Wirtschafts-
giiter des Anlagevermdogens mit Anschaffungskosten von
150 Euro bis 1.000 Euro (netto) wurden im Jahr der An-
schaffung gemdR § 6 Abs. 2 EStG zu einem Sammelposten
zusammengefasst. Sie werden Uber einen Zeitraum von

finf Jahren abgeschrieben. Es wurden eigene Verwaltungs-
leistungen in Hohe von 265.074,00 Euro aktiviert.

Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen beziehen sich auf Vorleistungen
fiir noch nicht abgerechnete umlagefahige Betriebskosten,
gekiirzt um die Betriebskosten, die sich auf leer stehende
Objekte beziehen. Die Heizolvorrate wurden nach der
Fifo-Methode bewertet. Forderungen sind mit ihrem
Nominalbetrag angesetzt. Erkennbaren Risiken wird
durch Einzelwertberichtigung Rechnung getragen.

Als uneinbringlich eingeschétzte Forderungen werden
abgeschrieben. In der Position ,Sonstige Vermogengegen-
stdnde” sind keine Betrage grofSeren Umfangs enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

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

Pensionsriickstellungen

Die Bewertung der Pensionsriickstellung erfolgte geméag
§253 HGB. Nach § 253 Absatz 2 Satz 1 HGB sind Ruckstel-
lungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr abzu-
zinsen, dabei ergibt sich der durchschnittliche Marktzins-
satz bei sonstigen Riickstellungen weiterhin aus dem Durch-
schnitt der letzten sieben Jahre. Bei Altersversorgungsver-
pflichtungen wird dieser Zeitraum jedoch zur Abmilderung
der Niedrigzinsphase auf zehn Jahre verldngert. Die iibrigen
Regelungen des § 253 Absatz 2 HGB bleiben unverdndert.

Hierbei kommen nachfolgend beschriebene Bewertungs-
ansatze zur Anwendung:

Die Berechnung der Pensionsrickstellung wurde nach den
anerkannten Regeln der Versicherungsmathematik auf der
Grundlage der Richttafel 2005 G von Prof. Klaus Heubeck
vorgenommen. Als Rechnungszins wurde der von der
Deutschen Bundesbank verdffentlichte Rechnungszinssatz
fir eine Restlaufzeit von 15 Jahren (10-Jahres-Durchschnitt)
mit 4,01 Prozent angewandt. Auf die Einbeziehung von
Fluktuationswahrscheinlichkeiten wurde verzichtet.

Die Anwartschaften auf Witwenrente wurden nach der
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kollektiven Bewertungsmethode berechnet. Fiir die aktiven
Arbeitnehmer wurde eine Gehaltsdynamik von 2 Prozent
p.a. angesetzt. Als Rententrend wurde die durchschnitt-
liche Inflationsrate des Verbraucherpreisindexes, ermittelt
als Durchschnitt der letzten fiinf Drei-Jahres-Zeitrdume,
angesetzt. Sie betrdgt alle drei Jahre 4,32 Prozent.

Der zum 31.12.2016 ermittelte Zuftihrungsbetrag ist mit
seinem Zinsanteil in der Position ,Zinsen und dhnliche
Aufwendungen” und mit seinem Personalkostenanteil im
Personalaufwand ausgewiesen. Der Unterschiedsbetrag
zwischen dem Ansatz der Altersversorgungsriickstellungen
mit dem neuen durchschnittlichen Marktzinssatz von

zehn Jahren und der bisherigen Regelung von sieben Jahren
(Zinssatz von 3,24 Prozent) macht einen Unterschiedsbetrag
in Hohe von 295.376,00 Euro. Fiir diesen Betrag besteht
eine Ausschuttungssperre nach § 253 Absatz 6 HGB.

Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen

Im Geschéftsjahr wurde bei der Ruickstellung fiir Bauin-
standhaltung vom Beibehaltungswahlrecht nach Artikel 67

Abs.3 EGHGB Gebrauch gemacht. Die sonstigen Riickstel-
lungen berticksichtigen alle erkennbaren Risiken und sind
in Hohe des nach verniinftiger kaufméannischer Beurteilung
notwendigen Betrages im Rahmen des § 249 HGB angesetzt
worden. Bei der langfristigen Riickstellung fiir die Archivie-
rung von Geschéftsunterlagen wurde vom Beibehaltungs-
wahlrecht nach Artikel 67 Abs. 1 Satz 2 EGHGB Gebrauch
gemacht. Eine Wertminderung wurde nicht vorgenommen.
Die Uberdeckung betrigt 1.028,72 Euro.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiilllungsbetrag passiviert.

C. Erlduterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz
1. Entwicklung des Anlagevermdgens

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

1. Entwicklung des Anlagevermégens 2016
Bruttowerte

Anlagevermégen
insgesamt

Anschaffungs- Zugange
Herstellungskosten
per 01.01.2016
Euro Euro
A. Immaterielle 315.545,26 2.065,84
Vermogensgegenstande
B. Sachanlagen
Grundstiicke 132.865.729,83 2.978.494,61
mit Wohnbauten
Grundstiicke 3.106.819,25 337.845,66
mit Geschafts- und
anderen Bauten
Maschinen 117.976,88 -
Betriebs- und 451.896,75 28.314,35
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 3.577.248,53 1.474.818,05
Bauvorbereitungskosten 375.952,45 276.768,80
140.495.623,69 5.096.241,47
140.811.168,95 5.098.307,31

Abgénge Umbuchungen Umbuchungen Anschaffungs-
Zugange Abgange Herstellungskosten

per 31.12.2016

Euro Euro
1.904,59 = = 315.706,51
- 3.366.452,83 = 139.210.677,27

= T7.242,54 = 3.521.907,45

- - - 117.976,88
14.123,42 = = 466.087,68
= 161.653,81 —3.332.953,45 1.880.766,94

= = —272.395,73 380.325,52
14.123,42 3.605.349,18 —3.605.349,18 145.577.741,74
16.028,01 3.605.349,18 - 3.605.349,18 145.893.448,25
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2. Die Position , Unfertige Leistungen”
beinhaltet noch nicht abgerechnete Betriebskosten 2016,
die, gekiirzt um Kosten von leer stehenden Mietobjekten
mit 116.000,00 Euro, in Hohe von 4.167.353,69 Euro aus-
gewiesen sind.

3. Forderungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen
nicht. Die Forderungen aus der Vermietung sind mit
23.845,38 Euro wertberichtigt.

4. Riicklagenspiegel

Die Entwicklung der Riicklagen sind dem Riicklagenspiegel

Zu entnehmen.

eecccccoe

Anhang

5. Riickstellungen
wurden fiir folgende wesentliche ungewisse Verbindlich-
keiten gebildet:

- Pensionsverpflichtungen

- Korperschaftsteuer und Solidaritats-
zuschlag auf Gewinnausschiittungen

- Bauinstandhaltung

Sonstige Ruckstellungen:

- Jahresabschluss- und

Verwaltungskosten
- Priifungsgebiihren und

Steuerberatungskosten
- Betriebskosten
- Prozesskosten

2.557.183,00 Euro
98.399,44 Euro
1.300.000,00 Euro
158.116,83 Euro
52.619,60 Euro

90.000,00 Euro
47.181,19 Euro

4. Riicklagenspiegel

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

Bestand
am 1.1.2016 2016

Bestand
am 31.12.2016

Euro Euro Euro
3.570.000,00
25.802.275,72
29.372.275,72

a) gesetzliche Riicklage
b) andere Ergebnisriicklagen

170.000,00 3.740.000,00
1.277.724,28 27.080.000,00
1.447.724,28 30.820.000,00

- Abschreibungen Buchwerte

kumulierte
Abschreibungen
per 01.01.2016

Abschreibungen
des Geschéftsjahres

Abschreibungen
auf Abgange

Buchwerte zum
31.12.2015

Buchwerte zum
31.12.2016

kumulierte
Abschreibungen
per 31.12.2016

Euro Euro Euro Euro
227.075,36 33.668,10 1.904,59 258.838,87 56.867,64 88.469,90
40.393.454,50 1.660.777,14 = 42.054.231,64 97.156.445,63 92.472.275,33
1.098.745,09 96.411,79 = 1.195.156,88 2.326.750,57 2.008.074,16
103.937,19 2.809,48 - 106.746,67 11.230,21 14.039,69
320.842,12 49.721,71 14.123,42 356.446,41 109.641,27 131.054,63
= = = = 1.880.766,94 3.577.248,53
- - - - 380.325,52 375.952,45
41.916.978,90 1.809.726,12 14.123,42 43.712.581,60 101.865.160,14 98.578.644,79
42.144.054,26 1.843.394,22 16.028,01 43.971.420,47 101.922.027,78 98.667.114,69
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6. In den Verbindlichkeiten
sind keine Betrage groferen Umfangs enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

7. Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2016
Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieRlich deren
Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel ver-
wiesen, der unten dargestellt ist. Es bestehen flir Darlehen
in Hohe von 9,5 Millionen Euro Forwardvereinbarungen
bis langstens 2018.

8. Latente Steuern
Aktive latente Differenzen zwischen Handelsbilanz- und
Steuerbilanz-Ansitzen bestehen in Hohe von 82,8 Millionen
Euro. Mit Bezug auf das bestehende Aktivierungswahl-
recht wurde auf den Ansatz von aktiven latenten Steuern
verzichtet.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

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

- Ertrage aus der Auflosung

von Ruckstellungen
- Ertrage aus der Auflosung

von Wertberichtigungen
- sonstige Ertrage

112.680,69 Euro

5.302,71 Euro
21.953,29 Euro

7. Verbindlichkeitenspiegel per 31. Dezember 2016

Zinsen und dhnliche Aufwendungen:

- Zinsanteil aus der Zufiihrung zur
Pensionsriickstellung zum 31.12.2016 99.723,00 Euro

D. Sonstige Angaben

Es bestehen folgende finanzielle Verpflichtungen aus

Bauvertrdgen fiir begonnene Bauvorhaben, die erst

im Geschéftsjahr 2017 fertiggestellt werden:

- Dachausbau und Bestandssanierung
Roblingstralle 27, 29

- Sanierung der Reihenhduser
Harkortstrae 1bis3

684.376,24 Euro
697.407,72 Euro

Es bestehen weitere nicht in der Bilanz vermerkte
finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung

der Finanzlage von Bedeutung sind:

Durch Grundpfandrecht gesichertes Aufwendungs-
darlehen der IBB (§ 88 Abs. 3 II. WoBauG), flr das weder
ein Forderungsriicktritt noch ein Forderungserlass
ausgesprochen wurde:

Bruttowert 58.253,40 Euro
Barwert 10.503,09 Euro
Tilgungssatz 2 Prozent
Tilgungsbeginn 2048

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile
an anderen Unternehmen.

Gesamtbetrag bis 1 Jahr

1. Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten

61.139.042,70

Erhaltene Anzahlungen 4.909.430,15

. Verbindlichkeiten aus Vermietung 155.406,71

4. Verbindlichkeiten 952.170,90
aus Lieferungen und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten 120.200,20

67.276.250,66

59.381.523,00 2.719.062,52 2.592.234,25

4.862.900,85 4.909.430,15 4.862.900,85
137.915,37 155.406,71 137.915,37
1.289.361,70 812.876,50 1.141.886,39
69.309,35 120.200,20 69.309,35
65.741.010,27 8.716.976,08 8.804.246,21

Neben Sicherheiten fir Verbindlichkeiten in grundpfandrechtlicher Art bestehen weitere Sicherheiten in Form von Abtretungen

kiinftiger Mieteinnahmen.
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Anhang

Name und Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes:
BBU — Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e. V., Lentzeallee 107, 14195 Berlin.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Markus Hofmann Dipl.-Verwaltungswirt Vorsitzender
stellv. Vorsitzender
Schriftfiihrer
stellv. Schriftfiihrer

Michael Schwanke Dipl.-Verwaltungswirt

Andreas Baldow  Dipl.-Ingenieur
Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen an pLng

Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates. Florian Leuthner _ Verw. Wissenschaftler

Heike B6hm Dipl.-Sozialpadagogin bis 28.06.2016
Astrid Giese Dipl.-Kauffrau
Mitglieder des Vorstands Heike Kolar Buchhalterin

Norbert Reinelt ~ Dipl-Ing. Architekt Vorsitzender Sabine Lobner Juristin
Matthias Loffler  Dipl-Kaufmann

Siegmund Kroll

stellv. Vorsitzender

Schriftfiihrer
(nebenamtlich)

Michael Sawy Dipl.-Betriebswirt,

Ingenieur fir Maschinenbau
seit 29.06.2016

Dipl.-Ing. Stadtplaner

Sibylle Wolter Dipl.-Ingenieurin

Mitgliederbewegung

Beschiftigte Arbeitnehmer in 2016 (durchschnittlich)

Beschaftigte Vollzeit Teilzeit Mitglieder Anteile
Kaufmannische Mitarbeiter 12 5 Anfang 2016 4,438 34.831
Technische Mitarbeiter 6 - Zugang 2016 621 4.582
Mitarbeiter im Regiebetrieb, 6 2 Abgang 2016 173 1.246
Hausbesorger etc. Ende 2016 4.886 38.167
Auszubildende 1 -
Im Geschaftsjahr haben sich die Geschaftsguthaben

Gesamt 25 7

der verbleibenden Mitglieder um 505.680,73 Euro erhéht.
Ferner waren im Geschaftsjahr drei weitere Arbeitnehmer des
kaufmannischen Bereichs sowie zwei weitere Arbeitnehmer fir die
Reinigung der Gastewohnungen im Rahmen von Minijobs geringflgig
beschaftigt und eine Mitarbeiterin als Vertretung im Café am See.

- Restlaufzeit 1 — 5 Jahre Restlaufzeit liber 5 Jahre grundpfandrechtlich gesichert
I 2016 2015 2016 2015 2016 2015
-

11.073.350,74

139.294,40

11.212.645,14

10.031.856,85

147.475,31

10.179.332,16

47.346.629,44

47.346.629,44

46.757.431,90

46.757.431,90

61.139.042,70

61.139.042,70

59.381.523,00

59.381.523,00
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Gewinnverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, der Mitglie-
derversammlung vorzuschlagen, eine Dividende in Hohe
von 4 Prozent auf die Geschaftsguthaben per 1. Januar 2016
auszuschiitten.

Der Bilanzgewinn soll wie folgt verwendet werden:

Gewinnverwendungsvorschlag Euro

Jahresiiberschuss 1.669.887,28
Gewinnvortrag 210.804,09
Zu verteilender Betrag 1.880.691,37
Abziiglich:

- Vorabzufiihrung zur gesetzlichen Riicklage 170.000,00
- Vorabzufiihrung zu den anderen 1.277.724,28

Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn 432.967,09
Verwendet fiir:

- Dividende 208.288,06
- Vortrag auf neue Rechnung 224.679,03

Berlin, den 9. Mai 2017

Der Vorstand

s é.//é\

Norbert Reinelt | Matthias Loffler | Siegmund Kroll

BRLERARRRANREAN.
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Zum Gedenken an unsere
noch im Geschéftsjahr 2016
verstorbenen Mitglieder

Glinter Baar
Brigitte Borde
Brigitte Eggert
Glinter Eggert
Ursula Fechner
Alfred Finckh
Helga Geltat
Norbert Gernegrof§
Karin Granitzki
Brigitte Hille
Eleonore Hoke
Renate Jung

Detlef Kobs

Peter Korbjuhn
Horst Kroll
Eleonore Kiihl
Ingeborg Leisner
Hans-Peter Meister
Joachim Melzer
Helga Rennack
Christa Rux

Tanja Schadzinski
Horst Schlicht
Joachim Scholz
Bernhard Schymura
Marcel Stadtmiiller
Gerda Thiele
Christel Thuns
Bodo Zerning

Gestaltung: wieschendorf-design - Fotos: GeWoSiid, urbanPR, wd - Druck: H. Heenemann
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° Vorstand EythstraRe 45
G eWOS U d Norbert Reinelt 12105 Berlin
Genossenschaftliches Wohnen Matthias Loffler Telefon 030 754491-0
Berlin-Siid eG Siegmund Kroll Telefax 030 754491-20

Aufsichtsratsvorsitzender info@gewosued.de
Markus Hofmann www.gewosued.de

traditionell modern

Scannen Sie mit dem Smartphone diesen

QR-Code und sehen Sie die Dokumentation

Martin Wagner weiterbauen:

Die Erneuerung der Gartenstadt Lindenhof

Das 17-mintitige Video zeigt die letzten Bauabschnitte
der denkmalgerechten Sanierung

e

der Vier-Familienhduser im Lindenhof
zwischen 2012 und 2016.

- . Mehrfach wurde die GeWoSiid fiir die

energetische Sanierung und Leistungen

B .

L | zum Schutz der Umwelt ausgezeichnet.

Link zum Video:
youtube.com/user/gewosued




