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LAGEBERICHT 2017

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Genossenschaft bewirtschaftete in 2017
fast unverandert 3.929 Wohneinheiten — davon 14
Einheiten in Eigennutzung —, 30 Gewerbeeinheiten
sowie 544 Garagen und Stellplatze.

SatzungsmaBiger Genossenschaftszweck ist die
gute, sichere und sozial verantwortbare Versorgung
der Mitglieder der Genossenschaft mit Wohnraum.

Der Geschaftsbetrieb der Genossenschaft er-
streckt sich auf die Lander Berlin und Brandenburg,
wobei schwerpunktmaBig im Raum Berlin Bestande
gehalten und bewirtschaftet werden.

Mit ihren 5.154 verbleibenden Mitgliedern
gehort die Wohnungsgenossenschaft Neukdlin eG
bereits zu den groBen Berliner Genossenschaften.

2. Wirtschaftsbericht
a) Deutschland

Die deutsche Wirtschaft hat in einer insgesamt
gunstigeren weltwirtschaftlichen Lage ihren Wachs-
tumskurs auch 2017 kraftig fortgesetzt — Experten
gehen davon aus, dass sie in die Phase der Hoch-
konjunktur eingetreten ist. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes im Vergleich zum Vorjahr
um 2,2 Prozent (2016: 1,9 %).

Der deutsche Arbeitsmarkt profitierte von der
guten konjunkturellen Entwicklung. 2017 lag die
Arbeitslosenquote mit durchschnittlich 5,7 Prozent
um 0,4 Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert
(6,1 %). Damit befindet sich Deutschland weiterhin
auf dem Weg in die Vollbeschaftigung.

Sowohl die anhaltend lockere Geldpolitik der
EZB als auch die weitere konjunkturelle Belebung
in Europa fihrte zu einer steigenden Inflationsra-
te. 2017 lag sie mit 1,8 Prozent deutlich Gber dem
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Niveau des Vorjahres (+0,5 %) und erreichte fast
das 2-Prozent-Ziel der EZB. Neben Energie wurden
insbesondere auch Nahrungsmittel deutlich teurer.

Fur 2018 wird angesichts eines zwar nicht
risikofreien, aber dennoch positiven weltwirtschaft-
lichen Umfelds und einer anziehenden Investitions-
tatigkeit deutscher Unternehmen mit einer Fortset-
zung dieser Entwicklungen gerechnet.

Kraftvolle Wohnungswirtschaft

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft konnte
2017 von der positiven konjunkturellen Entwick-
lung profitieren. Das galt vor allem fur die groBen
Ballungsraume, wo anhaltender Zuzug und hohe
Nachfrage nach Wohnraum zu sinkendem Woh-
nungsleerstand fuhrten. 2017 lagen die Nettokalt-
mieten in Deutschland gemaB Verbraucherpreisin-
dex um 1,6 Prozent Uber dem Vorjahreswert (2016:
+1,2 %). Allerdings bleibt abzuwarten, wie sich

die Regierungsbildung und die derzeit diskutierten
weiteren Eingriffe in das Mietrecht langfristig auf die
Einnahmesituation auswirken.

In etlichen landlichen Rdumen fiel die positive
Entwicklung allerdings schwacher aus. Teilwei-
se konnte zwar durch den starken Zustrom von
Gefluchteten 2015 der hier zu beobachtende
Bevolkerungsriickgang geddmpft werden. Mittel-
und langerfristig andert das aber nichts an der hier
grundsatzlich eher negativen Bevolkerungsentwick-
lung.

Sowohl in Ballungsraumen als auch in land-
lichen Regionen steigt der Neubaubedarf. Wah-
rend in den Metropolen vor allem der zusatzliche
Wohnungsbedarf gedeckt werden muss, stehen in
metropolferneren Gebieten eher Ersatzneubau und
die Befriedigung der Bedirfnisse spezieller Nach-
fragegruppen (z. B. junge Familien oder Senioren)
im Mittelpunkt. Als wachsende Herausforderung
erweisen sich angesichts des Baubooms begrenzte
Baukapazitaten und steigende Baupreise.



b) Berlin

Die Wirtschaft in Berlin befindet sich weiterhin
auf einem kraftigen Wachstumskurs. Mit einem
Plus von 2,7 Prozent im Jahr 2017 ist die Wachs-
tumsdynamik im Vergleich zum Jahr 2016 (+2,7 %)
gleichgeblieben und lag weiterhin deutlich Gber
dem Bundesdurchschnitt (+1,9 %). Impulsgeber
waren insbesondere der Dienstleistungsbereich und
der Konsum, in zunehmendem Mal3e aber auch das
Baugewerbe.

Die durchschnittliche Preisentwicklung in Berlin
lag 2017 mit 1,7 Prozent deutlich Gber dem Vorjah-
reswert (+0,5 %). Die Baupreise flr den Neubau von
Wohngebaduden verzeichneten einen Anstieg von
3,7 Prozent. Auch der Berliner Arbeitsmarkt zeigte
sich 2017 weiterhin dynamisch. Bei einer Quote von
9,0 Prozent betrug die Abnahme der Arbeitslosig-
keit im Vergleich zum Vorjahr (9,8 %) 0,8 Prozent-
punkte.

Starker Wohnungsmarkt

Auch 2017 setzte sich das kraftige Bevélkerungs-
wachstum in Berlin fort. Aktuelle Zahlen lagen zwar
noch nicht vor; es wird aber mit einem Anstieg auf
Vorjahresniveau gerechnet (rd. 45.000 Personen).
Ursache hierflr ist vor allem der anhaltend starke
Zuzug aus dem Ausland, aber auch die naturliche
Bevolkerungsentwicklung.

Fur die Nettokaltmieten gemaB Verbraucher-
preisindex ermittelte das Amt fur Statistik Berlin-
Brandenburg fur Berlin 2017 eine Steigerung um
1,9 Prozent. Damit lag die Entwicklung Uber dem
Vorjahreswert (+1,2 %) und oberhalb der Inflations-
rate.

Prognose: Weiter auf Expansionskurs

Die dynamische wirtschaftliche Entwicklung der
Bundeshauptstadt dirfte sich 2018 fortsetzen,
ebenfalls der weitere Beschaftigungsaufbau. Vor

dem Hintergrund der demografischen und wirt-
schaftlichen Entwicklung der Stadt kann auf dem
Wohnungsmarkt mit einem weiterhin erheblichen
Neubaubedarf gerechnet werden: Der BBU Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen
e.V. schatzt, dass in den nachsten Jahren jahrlich
rund 20.000 Neubauwohnungen fertig gestellt
werden mussten, um die Nachfrage dauerhaft zu
befriedigen.

3. Geschaftsverlauf der Genossenschaft

a) Umsatzentwicklung / Geschaftsumfang

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
stiegen im Geschaftsjahr 2017 gegentber dem
Vorjahr um T€ 82,1 auf T€ 20.533,4. Erreicht wurde
dies im Wesentlichen durch die Anpassung des
Mietzinses bei der Neuvermietung und die Erhebung
von Modernisierungszuschlagen. Die Erlése aus der
Umlagenabrechnung blieben gegentiber dem Vor-
jahr fast unverandert.

Am 31.12.2017 waren 77 Wohnungen (1,9 %
des Vermietungsbestandes) nicht vermietet. Es
handelte sich hierbei um kurzzeitigen Leerstand, ins-
besondere aufgrund von Mieterwechseln und auf-
grund planmaBiger ModernisierungsmaBnahmen.
Die durchschnittlichen Sollmieten fir Wohnungen
beliefen sich in 2017 — vor Abzug der Erlésschma-
lerungen — auf € 5,11 je m2 Wohnflache (Vorjahr:
€ 5,08 je m2 Wohnflache). Erfreulicherweise stieg
die Zahl der verbleibenden Mitglieder im Berichts-
zeitraum an. Zum 31.12.2017 hatte die Genossen-
schaft insgesamt 5.154 verbleibende Mitglieder mit
Geschaftsguthaben von T€ 5.242,9.
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b) Instandhaltung

Im Geschaftsverlauf 2017 wendete die Genos-
senschaft fur die Instandhaltung der zur Vermietung
vorgesehenen Bestande insgesamt T€ 3.340,5 auf.
Auf die laufende Instandhaltung entfielen dabei
T€ 2.043,3, fir GroBreparaturen wurden T€ 854,5
eingesetzt. Weitere T€ 442,7 wurden fur die Moder-
nisierung von Fenstern und Badern sowie sonstige
EinzelmaBnahmen aufgewendet.

Im Rahmen der GroBreparaturen wurden
schwerpunktmaBig folgende MaBnahmen durchge-
fahrt:

Neue Warmeddammung an unserer

Wohnanlage in Reinickendorf
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Bautatigkeiten in 2017

T€

FuldastraBe 14-15 10,0
Balkonsanierung hofseitig (2.Hof)

Germaniapromenade / Ellricher StraBe / 20,0
Lauterberger StraBe / Friedrichsbrunner

StraBe

Uberarbeitung der Haustiren tischler-

und malermaBig

FuldastraBe 22, 23 ,23a 5,8
Erneuerung des Trinkwasserspeichers

Paul-Schneider-StraBe / Gallwitzallee / 24,0
Kameradenweg
Fortflihrung von Balkon Sanierungen

Lindauer Allee 67/69 20,0
Erneuerung des Farbanstriches in den
Hausfluren

Lindauer Allee 73 10,0
Hausflur Abgang zum Keller Abdichtungs-
arbeiten

KlamannstraBe 7, 7a, 7b 28,3
Erneuerung der Regenwassergrund-
leitung

KlamannstraBe 7-15, 242,0
Lindauer Allee 67/69

Anbringen einer Warmedammung

an den Giebelseiten

SkarbinastraBe 14,8
Erneuerung der Heizungspumpen und
der Druckhaltestation

PriihBstraBe / lllzacher Weg / Andlauer 50,0
Weg / Westphalweg

Erneuerung von Trinkwasser Hausan-

schliissen

BeermannstraBe 14 30,0
Sanierung des Sockelbereichs hofseitig
und des Hofbelags

Finckensteinallee 50,0
Erneuerung der Elektrik im Keller

Finckensteinallee / Potsdamer StraBe / 22,8
KopernikusstraBe

Fortflihrung der Fensterliberarbeitungen

in den Wohnungen

Stuttgarter StraBe 46-49 / 81,8
WeserstraBe 83-86

Fortflihrung der Fensteriiberarbeitungen

in den Wohnungen

Alle Blocke 21,0
Fassadenausbesserungen




Geplante Bautatigkeiten 2018

T€

ElbestraBe / Schandauer StraBe
Sanierung Treppenhauser

80,0

DonaustraBe
Balkonsanierung StraBenseitig
Fassadenausbesserungen 2. Hof

95,0

LeinestraBe / Schillerpromenade /
OkerstrafBe
WDVS im Innenhof

300,0

HackerstraBe / BornstraBe
Umbau Fernwarmedirekteinspeisung auf
Fernwarme mit Warmetauscher

40,0

Germaniapromenade / Ellricher StraBe /
Lauterberger StraBe / Friedrichsbrunner
StraBe

Sanierung der Fassade/Balkone

300,0

Paul-Schneider-StraBe / Gallwitzallee /
Kameradenweg

Sanierung Balkone
Dachinstandhaltung

Sanierung des Linoleumbelages in den
Treppenhausern

109,0

Weigandufer / OssastraBe 30-33 /
FuldastraBe 26-30
Sanierung Balkone

50,0

Hildburghauser StraBe / Luckeweg
Sanierung des Parkdecks

200,0

Mariendorfer Weg
Innenliegende Regenfallrohre sanieren

100,0

Skarbinastrale
Heizungsstrang Absperrventile erneuern

110,0

Lindauer Allee / Klamannstral3e
Fortflihrung Giebelddmmung

Sanierung Treppenhaus Lindauer Allee 67
und 69

175,0

PriihBstraBe / lllizacher Weg /
Andlauer Weg / Westphalweg
Ausbrennen der Schornsteine
Sanierung der elektr. Hausanschliisse
Sanierung diverser Trinkwasser-
Grundleitungen

130,0

BeermannstraBe 14, 16, 18
Hausflurfenster sanieren
Kellerabgang erneuern

Sanierung Trinkwasser-Grundleitung

126,0

Finckensteinallee
Fortflihrung der Fenstersanierung in den
Wohnungen

50,0

Stuttgarter StralBe / WeserstraBe
Fortflihrung der Fenstersanierung in den
Wohnungen

50,0

Darlber hinaus erfolgt die Fortfihrung von
Fassadenausbesserungen, Dachinstandhaltungen,
Sanierung von asbestbehafteten FuBboden sowie
Verkehrssicherungsarbeiten an den AuBenanlagen
und Baumbestdnden. Weitere zum Teil kleinteilige
MaBnahmen sind in unserer Planung bericksichtigt.

¢) FinanzierungsmaBnahmen

Das Sachanlagevermégen der Genossenschaft
ist (neben dem Finanzierungsanteil des Eigenkapi-
tals) vollstandig durch Darlehen bei Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern (Allianz Lebensversiche-
rung AG) finanziert.

GegenUber 6 Geschaftsbanken ging die Genos-
senschaft 22 Darlehensverbindlichkeiten ein. Diese
valutieren zum 31.12.2017 mit T€ 30.891,8. Darin
enthalten sind 6 in 2011 passivierte Aufwendungs-
darlehen mit Restvaluta von T€ 919,1 sowie mit
T€ 54,9 aufgelaufener Kapitaldienst. Die Darlehen
sind mit Zinssatzen von 1,00 % bis 5,29 % p.a. und
mit (zum Teil) fixen Annuitaten konditioniert.

Die insgesamt 7 Darlehen gegendber der
Allianz Lebensversicherung AG valutieren am
31.12.2017 mit T€ 7.466,8 und werden mit Zinssat-
zen zwischen 4,55 % und 5,19 % p.a. verzinst und
mit fixen Annuitaten getilgt.

Im Geschaftsjahr 2017 wurden die Darlehen
insgesamt mit T€ 2.089,72 planmaBig getilgt. Mit
Ablauf der Zinsbindung in 2017 wurden 8 Darlehen
mit Restvaluta von insgesamt T€ 6.960,2 abgel6st.

Neue Darlehen haben wir im Geschaftsjahr
2017 nicht aufgenommen.

Alle Darlehen sind durch Grundpfandrechte
gesichert.

Durch die fortlaufenden planméaBigen Tilgun-
gen, aber nicht zuletzt auch bedingt durch die
im Geschaftsjahr 2017 getatigten Darlehensrick-
fuhrungen haben sich unsere Zinsaufwendungen
gegenUber dem Vorjahr um T€ 171,2 verringert.

FUr rund 44 % der Restvaluta zum 31.12.2017
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lauft in den Jahren zwischen 2018 und 2019 die
Zinsbindung aus. Zwei Darlehen sollen 2018 auf an-
dere Darlehensgeber umgeschuldet werden, fir alle
weiteren Darlehen ist die Rlickzahlung geplant.
Liquiditatsrisiken erwarten wir hieraus nicht.

d) Entwicklung im Personal- und
Sozialbereich

Unsere Genossenschaft beschaftigte zum
31.12.2017 neben 2 hauptamtlichen Vorstanden
14 Mitarbeiter in der Verwaltung und 43 Mitarbeiter
im Betriebsbereich. Darliber hinaus war ein Auszu-
bildender fur den Beruf Immobilienkaufmann/-frau
im Unternehmen beschaftigt.

Gegendber dem Vorjahr hat sich der Perso-
nalbestand nur geringfligig verandert. Auch mit-
telfristig rechnen wir nicht mit Uber die normale
Fluktuation hinausgehenden Verdnderungen im
Personalbestand.

Die Genossenschaft ist nicht Mitglied im Arbeit-
geberverband, erhéhte die Gehalter und Lohne der
Angestellten jedoch zum 1.7.2017 in Anlehnung an
den Tarifvertrag der Wohnungswirtschaft um 2,4 %.
Fur die Fortbildung der Mitarbeiter wendete unsere
Genossenschaft 2017 insgesamt T€ 2,9 auf.
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e) Sonstiges

Aufgrund der weiterhin angespannten poli-
tischen Weltlage suchen noch immer viele Men-
schen und Familien aus Kriegsgebieten Zuflucht
in Deutschland. Wir sehen es als unsere Verant-
wortung diesen von Leid geplagten Menschen
zu helfen. Im Jahr 2017 haben wir daher wieder
Wohnraum an Flichtlinge vermietet.

Auch im Jahr 2017 hat die Genossenschaft die
Aktion ,Sauberkeit und Ordnung in Neukélin” un-
terstUtzt, welche durch unsere ehemalige Neuk®éll-
ner Bezirksbirgermeisterin und nunmehr heutigen
Familienministerin Frau Dr. Franziska Giffey initiiert
wurde.

Weiterhin férdert die Genossenschaft bereits
seit Jahren Projekte fur BedUrftige im Bezirk Neu-
kolin wie z.B. Kindertagesstatten zur Eingliederung
von behinderten Kindern, andere Kindertagesstatten
und mehrere Frauenprojekte.

Als traditionsreiches Neukdllner Unternehmen
liegt uns unser Kiez mit seinen Bewohnern und
deren Kultur am Herzen, so dass wir auch weiterhin
kleinere Spendenaktionen zugunsten der Neukollner
Kultur unterstitzen. Wir als Genossenschaft erfah-
ren hier eine sehr positive Resonanz fur die Unter-
stUtzung dieser Projekte von allen, denen unsere
Hilfe zugute kommt. Dies bestdrkt uns in unserem
Handeln hier weiter diese Projekte zu unterstttzen.

Die gefiihrte Klage gegen die Autobahnver-
langerung im Bereich der Beermannstral3e war zum
Teil erfolgreich. So muss das Land Berlin héhere
Larm- und EmissionsschutzmaBnahmen beim Bau
der Bundesautobahn fir den Bauabschnitt 16 an
den angrenzenden Hausern der Beermannstral3e
umsetzen. Noch immer steht aber auch die Fortfuh-
rung der Bundesautobahn, der sog. Abschnitt 17,
Richtung Ostkreuz im Raum.



4. Lage der Genossenschaft
a) Vermogenslage

Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Vermdgens- und Kapitalstruktur unserer Genossenschaft wie folgt
dar:

T€ % ‘ T€ %
Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermdgensgegenstande
und Sachanlagen 63.595,7 88,4 65.854,0 86,4
Finanzanlagen 1.6 0,1 1,6 0,1

Geldbeschaffungskosten

Langfristiger Bereich insgesamt 63.597,3 65.857,0

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Unfertige Leistungen, Ubrige Vorrate 31,8 0,1 37,8 0,1
Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstande 190,8 0,3 2439 0,3
Liquide Mittel 7.955,0 1,1 9.887,0 13,0

Mittel- und kurzfristiger Bereich insgesamt 8.177,6 10.168,7

31.12.2017 | 31.12.2016

Te % | Te %
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 31.647,1 441 27.036,1 35,6
Fremdkapital 38.358,7 53,4 47.421,8 62,3

Langfristiger Bereich insgesamt 70.005,8 74.457,9

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Riickstellungen 276,5 0,4 117,5 0,2
Verbindlichkeiten 1.190,8 1,7 1.162,5 1,5
Dividendenausschittung 301,8 287,8

Mittel- und kurzfristiger Bereich insgesamt 1.769,1 1.567,8

Passiva insgesamt 71.774,9 100,0 | 76.025,7
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Unfertige Leistungen wurden in dieser Ubersicht mit
den erhaltenen Anzahlungen fir noch nicht abge-
rechnete Umlagen verrechnet, Verbindlichkeiten aus
Kautionen mit den entsprechenden Bankguthaben
saldiert.

Das Bilanzvolumen ist im Geschaftsjahr um
T€ 4.250,8 gesunken. Hauptgrund hierfir sind die
planmaBigen Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande und Sachanlagevermdgen
(T€ 2.013,8) sowie der Ruckgang der Liquiditat um
T€ 1.934,5, welcher maBgeblich durch die im Ge-
schaftsjahr 2017 erfolgten Darlehensrickfiihrungen
(T€ 6.960,2) bedingt ist.

Der Vermdgensaufbau zum 31.12.2017 ist
hinsichtlich der Fristigkeiten von Vermégen und
Schulden ausgeglichen. Das langfristig gebundene
Vermogen der Genossenschaft ist vollstandig durch
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das zur Verfligung stehende Eigen- und langfristige
Fremdkapital finanziert.

b) Finanzlage

Zum 31.12.2017 weist die Genossenschaft
liquide Mittel von T€ 8.088,5, von denen T€ 133,5
Mietkautionen betreffen, welche nicht frei verflig-
bar sind, auf. T€ 5.004,9 sind auf Festgeldkonten
angelegt.

Die Verringerung der Liquiden Mittel resultiert
im Wesentlichen aus den im Geschaftsjahr erfolgten
Darlehensruckfuhrungen.

Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungs-
verpflichtungen im Geschaftsjahr 2017 uneinge-
schrankt nachkommen.

Erfolgreiche Fassadenarbeiten
an unserer Wohnanlage

KlamannstraBe in Reinickendorf



c¢) Ertragslage

Die Erfolgsrechnung ergibt in zusammengefass-
ter Form folgendes Bild:

2017 | 2016
Te % | Te %
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 20.533,4 99,5 20.451,3 97,4
Bestandsveranderungen -75,9 -0,4 -29,8 —0,1
Sonstige Ertrage 1771 563,7

Betriebskosten und Grundsteuer 6.107,2 29,6 6.143,1 29,3
Instandhaltungsaufwand 3.340,5 16,2 4311,5 20,5
EigentumsmaBnahmen 9,3 0,1 14,4 0,1
Personalaufwendungen 2.070,0 10,0 2.004,8 9,6
Abschreibungen auf immaterielle Vermégens- 2.013,8 9,8 2.0394 9,7
gegenstande und Sachanlagen

Zins- und ahnliche Aufwendungen 1.697,3 8,2 1.868,5 8,9
Sonstige Aufwendungen 451,7 359,8

Betriebsergebnis | s8] | 47l |

Beteiligungs- und sonstige Zinsertrage

2,0 0,3

Andere Zlnsaufwendungen

-_
Ergebnis vor Korperschaftstever | 498l | 4240l

Korperschaftsteuer

256,0 85,7

ahvesiberschuss | 4s08] | aws3l
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Die gegenlber dem Vorjahr deutliche Verbesserung
des Jahresergebnisses um T€ 532,5 auf T€ 4.690,8
resultiert aus gesunkenen Instandhaltungsauf-
wendungen, gestiegenen Umsatzerlésen aus

der Vermietung bei insbesondere aus dem durch
Darlehensrickfiihrungen und planmaBige Tilgungen
reduzierten Zinsaufwand.

Der Zinsaufwand belastet im Geschafts-
jahr 2017 die Netto-Kaltmieten mit 11,9 %, der
Anteil des Kapitaldienstes gesamt (ohne Darlehens-
rckfuhrungen) liegt bei 26,6 %.

Das Zins- und Beteiligungsergebnis wurde
durch die Festgeldkonten erwirtschaftet.

Das Steuerergebnis umfasst vornehmlich die
fiir 2016 und 2017 geleisteten Vorauszahlungen
auf Korperschaftsteuer einschlieBlich Solidaritatszu-
schlag.

5. Prognosebericht / Voraussichtliche
Entwicklung

Die seit 2012 zu beobachtende angespannte
Lage auf den Wohnungsmarkten in einer Reihe von
Stadten und Regionen hat sich weiterhin verscharft.
Insbesondere halt die Dynamik auf dem Berliner
Wohnungsmarkt weiter an, nicht zuletzt aufgrund
deutlicher Bevélkerungsgewinne aus dem In- und
Ausland. Demnach verzeichnet die Stadt Berlin
Wohnungsengpasse. Die Politik ist hier in der Pflicht
geeignete MaBnahmen zu treffen, um weiterhin
bezahlbaren Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.
Ein Instrument der Bezirke gegen die Mietspekulan-
ten ist die Ausibung des Vorkaufsrechts in Milieu-
schutzgebieten. Hier werden wir zukUnftig prufen,
inwiefern wir mit den Bezirksdmtern zusammenar-
beiten kédnnen.

Fur das neue Geschaftsjahr sowie im Prognose-
zeitraum 2018 bis 2022 erwarten wir positive Jah-
restiberschisse. Auf Grundlage der Finanzplanung
ist von einer gesicherten Liquiditat auszugehen.

Kernkennziffern der geplanten Unternehmensentwicklung in T€

| 2017 | 2018 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Umsatzerlése ohne T€ 13.993,5 14.098,0 14.887,7 14.963,1 15.038,9 15.115,1
Betriebskostenumlagen
Instandhaltungsaufwand T€ 3.340,5 4.330,0 4.480,0 4.580,0 4.680,0 4.780,0
Zinsaufwand T€ 1.697,3 1.083,5 949,6 893,5 866,7 850,0
Anteil Zinsaufwand an % 11,9 7,7 6.3 6.0 5,7 5,6
der Nettokaltmiete
Tilgung und Ablésung T€ 9.049,8 7.354,0 5.400,0 2.000,0 4.400,0 2.000,0
von Krediten
Liquide Mittel T€ 8.088,5 5.511,8 6.878,1 116759  14.071,3  18.863,6
Jahresiiberschuss T€ 4.690,8 4.817,7 5.561,3 5.592,8 5.590,4 5.588,3
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Die Wohnungsgenossenschaft Neukdlln wirkt
seit Jahren mit ihrer Mietpreispolitik den steigenden
Mieten entgegen. Der Vorstand sowie Aufsichtsrat
haben zusammen entschieden, dass die im Jahr
2016 in Auftrag gegebene Machbarkeitsstudie fur
eine Dachaufstockung der Wohnanlage Mariendorf,
nunmehr im Jahr 2018 realisiert werden soll, um der
steigenden Nachfrage nach genossenschaftlichen
Wohnraum nachzukommen. Es werden voraussicht-
lich 48 neue Dachgeschosswohnungen in einem
Zeitraum von zwei Jahren fir unsere Mitglieder ent-
stehen. Die voraussichtlichen Baukosten fiur dieses
Projekt betragen ca. 5,9 Mio. €.

Die Investitionen in die Instandhaltung und
Instandsetzungen unserer Bestande werden in den
nachsten Jahren leicht steigen, um den Werterhalt
des Bestandes zu sichern. Die resultierende Steige-
rung der Anzahl an Mieterwechseln Iasst korrespon-
dierend auch steigende Aufwendungen fir Instand-
haltung und Instandsetzung erwarten.

Die Bundesregierung hat Mitte des Jahres 2017
den rechtlichen Rahmen fir Mieterstrommodelle ge-
schafft, die vorher so nicht im Gesetz bertcksichtigt
wurden. Zukinftig werden wir uns starker mit dem
Thema der alternativen Stromerzeugung beschafti-
gen, um die 6kologische Energiewende nachhaltig
zu unterstitzen.

Unabhangig hiervon werden wir weiterhin
unsere Geschaftspolitik fortsetzen und im Sinne der
Genossenschaft attraktive und dem heutigen Stan-
dard entsprechende Wohnungen zu angemessenen
Mietpreisen zur Verfligung stellen.

6. Chancen- und Risikobericht

Risikomanagement

Der Vorstand der Genossenschaft hat ein umfassen-
des und effizientes Risikomanagement entwickelt,
welches aus den folgenden wesentlichen Kompo-
nenten besteht:

B Kennziffernsystem zur Beurteilung einzelner
Unternehmensbereiche und zur Ermittlung von
Trends (Leerstand, Instandhaltungsstau, Forde-
rungsentwicklung, Erlésausfalle, ...),

B regelmaBig Uberarbeitete, mehrjahrige Wirt-
schafts- und Finanzplanung mit kontinuierlicher
Soll-Ist-Abweichungsanalyse zur Risiko-Friher-
kennung,

B kontinuierliche Liquiditatsiberwachung
(Gewabhrleistung einer kontinuierlichen Zah-
lungsfahigkeit),

B regelmaBige Berichterstattung an das Aufsichts-

gremium.

Unser Risikomanagement ist auf die zeitnahe
Erkennung von entwicklungsbeeintrachtigenden
oder bestandsgefdahrdenden Risiken ausgerichtet,
bietet nach unserer Einschatzung ein angemessenes
Instrument zur Analyse der relevanten Risiken und
ist eine angemessene Grundlage fur die Entschei-
dungen des Vorstandes und des Aufsichtsrates zur
Steuerung des Unternehmens und zur Risikoabwehr.

Risiken

Grundsatzlich bewerten wir als Vorstand die allge-
meine Situation fir die Entwicklung unserer Genos-
senschaft als positiv. Etwaige drohende Risiken, die
unmittelbar Auswirkungen auf die Entwicklungs-
fahigkeit oder den Bestand der Genossenschaft
haben, sehen wir zum jetzigen Zeitpunkt nicht.
Aufgrund der etablierten Instrumente des Risiko-
managements sind wir stets in der Lage, frihzeitig
drohende Risiken zu erkennen und geeignete Ge-
genmalBnahmen zu ergreifen.

Problematisch ist weiterhin die immer starker
werdende differenzierte Entwicklung der individu-
ellen Haushaltseinkommen im Zusammenhang mit
der starken Nachfrage nach bezahlbaren Wohn-
raum. Dies fordert vermehrt die Verdrangung,
insbesondere auch im Bezirk Neukdlln, der einkom-
mensschwachen Bewohner an den Stadtrand. Die
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Agglomeration einkommensschwacher Personen
birgt weitere soziale Probleme. Mit dem eigentlichen
Verstandnis einer Metropole als Ort der Begegnung
und des Austausches hatten diese stadtischen Ag-
glomerationen nichts mehr zu tun.

Die Politik und deren Akteure mussen hier
zusammen dringend nachbessern, um den bereits
begonnen Wandel in einigen Szene-Vierteln Einhalt
zu gebieten. Ziel muss es sein, eine gesunde Mi-
schung aller Bevolkerungsschichten verteilt Gber die
gesamte Stadt zu gewahrleisten.

Chancen

Die von Vorstand und Aufsichtsrat beschlossene
strategische Unternehmensausrichtung bestimmt
nach wie vor die Geschaftstatigkeit unserer Genos-
senschaft.

Der Schwerpunkt fur die kommenden Jahre
liegt in der Kontrolle und Betreuung des Dachge-
schossausbaus in der Wohnanlage Mariendorf.
Selbstverstandlich werden wir darlber hinaus
die konsequente Sanierung und Modernisierung
unseres Wohnungsbestandes unter Beachtung
energetischer Standards fortfihren. Wie bereits
in der Vergangenheit werden wir auch in Zukunft
energetische Modernisierungen nicht als Miet-
erhéhung an die Mitglieder weitergegeben. Die von
uns in regelmaBigen Zeitabstanden durchgefihrten
Zustandskontrolle der Wohnungen und Gebaude
mit ihren AuBenanlagen sichert die punktgenaue
Fokussierung der durchzufihrenden MaBnahmen.
Im Ergebnis fihrt dies auch zu einer Verbesserung
des Wohnkomforts und zu spurbaren Energieeinspa-
rungen, was wiederum die Mitgliederzufriedenheit
und damit die Mitgliederbindung férdert.

Die angespannte Lage am Wohnungsmarkt
und die Tatsache, dass unsere durchschnittlichen
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Wohnungsmieten spurbar unter dem Gesamt-
durchschnitt des Berliner Wohnungsmarktes liegen,
sichert uns zudem derzeit die nahezu vollstandige
Vermietung unserer Wohnungsbestande.

Das weiterhin ginstige Zinsniveau auf den Fi-
nanzkapitalmarkten werden wir auch bei den in den
kommenden Jahren anstehenden Prolongationen
nutzen. Somit kdnnen wir die glinstigen Konditi-
onen fur Anschlussfinanzierungen, Umschuldun-
gen und die Abldsung von Darlehen in Anspruch
nehmen, um die Zinsaufwendungen weiter zu
senken. Auch die Méglichkeiten zum Abschluss von
Forward-Darlehen werden regelmaBig geprift und
ggf. umgesetzt.

7. Gesamtaussage

Die Wohnungsgenossenschaft Neukdlin eG hat
den erfolgreichen Kurs der vergangenen Jahre auch
im Geschaftsjahr 2017 kontinuierlich fortgefthrt.

Der nachhaltig geringe Leerstand und Mietaus-
fall spricht fUr unsere Strategie der bedarfsgerechten
Bestandspflege und der moderaten Mietanpassun-
gen.

In der Zukunft werden wir uns schwerpunktma-
Big auf unsere Kernkompetenzen konzentrieren, um
unseren Mitgliedern zeitgemaB ausgestatteten und
bezahlbaren Wohnraum anbieten zu kénnen.

Berlin, den 16.04.2018
Wohnungsgenossenschaft Neukélln eG

Sami Natal Michael Saupe

Vorstand Vorstand



8. Unsere Genossenschaft auf einen Blick

2000 | 2005 | 2010 | 2015 | 2017
| | | |

Bilanzsumme T€ 69.764,3 83.700,2 90.456,4 81.106,0 78.630,0
Mieteinheiten (Wohnungen, Gewerbe, 3.372 3.860 4.021 4.017 4.015
Garagen gewichtet)

Mitglieder 4.052 4.483 4.866 4.995 5.154
Geschéaftsguthaben T€ 2.989,8 3.584,3 4.038,9 4.796,5 5.242,9
Riicklagen T€ 13.472,9 3.519,0 8.166,3 17.192,5 23.794,6
Umsétze aus der Haushewirtschaftung ~ T€ 12.724,9 14.271,2 18.204,3 19.733,6 20.533,4
Bau- und Instandhaltungsleistungen T€ 3.227,9 4.446,4 4.120,9 4.160,3 3.340,5
Bilanzgewinn T€ 310,2 3834 549,7 844,6 29114
Dividende 6% 6% 6% 6% 6%
Mitarbeiter (im Durchschnitt) 69 65 62 61 59

Verabschiedung unserer langjahrigen
Hauswartin Frau Riigenhagen aus

der Wohnanlage Mariendorf in den

Ruhestand
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9. Entstehung und Verwendung der Unternehmensleistung

2017 2017
T€ % T€ %
Entstehung Verwendung
Nutzungsgebiihren 20.533,4 96,7 BaumaBnahmen 9,3 0,1
und Mieten Instandhaltungen 3.340,5 15,8
Zinsertrage u.A. 2,0 0,1 Betriebskosten 5.462,7 25,7
Ubrige Ertrage 101,2 0,5 Darlehensgeber (Zinsen) 1.697,3 8,0
Abschreibungen 2.013,8 9,5
Personalaufwendungen 2.070,0 9,8
Offentliche Hand (Steuern) 900,9 4,2
Ubrige Aufwendungen 451,2 2,1
Dividende 301,8 1.4

Einstellung in Ergebnisriicklagen 4.945,0 23,3

Gewinnvortrag 565,6 2,7 Vortrag auf neue Rechnung 9,7 0,1

Unsere Jubilarin
Gerda Weber aus der
Anlage Weigandufer
feierte im Mai ihren

100. Geburtstag.




Entstehung der Unternehmensleistung

Zinsertrage
/ Ubrige Ertrage
/_ Gewinnvortrag

/_

Nutzungsgebihren
und Mieten

Verwendung der Unternehmensleistung

Vortrag auf neue Rechnung ~ BaumaBnahmen

\/

Instandhaltungen

Einstellung in Ergebnisrlicklagen

Dividende
Ubrige Aufwendungen —

Offentliche Hand (Steuern) Betriebskosten

Personalaufwendungen

Abschreibungen Darlehensgeber (Zinsen)
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BiLaAnz zum 31. DeEzemBER 2017
Geschaftsiahr | Vorjahr

€ € ‘ €

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande

2.684,58 4.572,52
Sachanlagen
Grundstlicke und grundsticksgleiche Rechte 63.402.224,38 65.692.337,01
mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten 53.594,53 56.378,53
Technische Anlagen und Maschinen 2.100,36 12,57
Betriebs- und Geschaftsausstattung 135.140,84 63.593.060, 11 100.657,61

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 1.560,00 1.560,00 1.560,00

Anlagevermdgen insgesamt _ 63.597.304,69 65.855.518,24

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 6.721.641,06 6.797.583,46
Andere Vorrate 31.752,19 6.753.393,25 37.760,93
Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 78.294,22 85.745,95
Sonstige Vermdgensgegenstande 112.532,53 190.826,75 158.131,54

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben und 8.088.475,69 10.023.026,58
Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 0,00 1.385,61

Umlaufvermdgen insgesamt _ 15.032.695,69 17.103.634,07
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Geschéftsjahr | Vorjahr
€ € €
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres 99.900,00 120.900,00
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 5.242.917,64 5.029.693,09
aus gekiindigten Anteilen 1.500,00  5.344.317,64 2.100,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile: € 1.982,36
(Vorjahr: €3.106,91)
Kapitalriicklage 387.064,14 378.264,14
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 4.920.000,00 4.450.000,00
Davon flir das Geschaftsjahr eingestellt: €470.000,00
(Vorjahr: €420.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 17.625.000,00 15.750.000,00
Davon fiir das Geschaftsjahr eingestellt: € 1.875.000,00
(Vorjahr: € 3.450.000,00)
Andere Ergebnisriicklagen 862.502,37  23.407.502,37 862.502,37
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 565.608,69 565.117,45
Jahresiiberschuss 4.690.826,13 4.158.282,15
Einstellung in Ergebnisriicklagen 2.345.000,00 3.870.000,00
2.911.434,82
(Eigenkapitalinsgesart | | 3205031897] 274468590
Riickstellungen
Steuerrlickstellungen 183.564,09 38.512,15
Sonstige Riickstellungen 92.908,77 276.472,86 79.034,44
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 30.891.837,29 38.299.000,58
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 7.466.813,08 9.122.668,48
Erhaltene Anzahlungen 7.022.639,37 6.970.783,33
Verbindlichkeiten aus Vermietung 372.385,21 387.517,45
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 388.646,89 325.378,48
Sonstige Verbindlichkeiten 160.886,71  46.303.208,55 289.398,20
davon aus Steuern: €17.192,64
(Vorjahr: €17.257,08)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: €1.589,93
(Vorjahr: €1.417,50)
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GEWINN- UND

VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

Geschaftsjahr

Vorjahr

€

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

20.533.406,08

20.451.301,29

b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 20.533.406,08 0,00
Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an zum -75.942,40 -29.794,08
Verkauf bestimmten Grundstlicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage 177.112,17 563.681,83
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 8.821.369,62 9.825.516,78
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke 9.282,16 8.830.651,78 14.400,00
Rohergebnis 11.803.924,07 11.145.272,26
Personalaufwand
a) L6hne und Gehdlter 1.733.699,84 1.677.092,52
b) Soziale Abgaben 336.305,66 2.070.005,50 327.753,25
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande 2.013.777,89 2.039.367,09
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 433.111,52 343.925,25
Ertrége aus anderen Finanzanlagen 39,00 46,80
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.924,69 238,53
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.697.259,53 1.868.475,74
5.591.733,32 4.888.943,74
Steuern vom Einkommen und Ertrag 255.985,17 85.659,57
Ergebnis nach Steuern 5.335.748,15 4.803.284,17
Sonstige Steuern 644.922,02 645.002,02
Jahresiiberschuss 4.690.826,13 4.158.282,15
Gewinnvortrag 565.608,69 565.117,45
Einstellung in Ergebnisriicklagen 2.345.000,00 3.870.000,00
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2017

1. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Neukolln eG hat
ihren Sitz in Berlin und ist eingetragen in das Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Charlottenburg
unter der Nummer GnR 150 B.

Der AbschluB fur das Geschaftsjahr 2017 wur-
de nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches,
des Genossenschaftsgesetzes sowie der Satzung
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn-
und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in
der Fassung vom 17. Juli 2015.

Die Wertansatze der Bilanz zum 31. Dezember
2016 wurden unverandert Ubernommen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Vorgange von besonderer Bedeutung, die we-
sentlichen Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage haben, sind zwischen Bilanzstichtag und
Tag der Drucklegung des Geschaftsberichtes nicht
aufgetreten.

Wesentliche auBerordentliche Geschaftsvorfalle
sowie wesentliche periodenfremde Aufwendungen
und Ertrdge haben sich nicht ergeben.

2. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Immateriellen Vermdgensgegenstande (An-
wendungssoftware fir die EDV-Anlage) wurden zu
Anschaffungskosten bewertet und planmaBig Gber
die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von drei
Jahren linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt, ver-
mindert um planmaBige lineare Abschreibungen
entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Die handelsrechtliche Restnutzungsdauer der
Grundsticke und grundsticksgleichen Rechte mit
Wohnbauten wurde 1991 an die steuerliche Rest-
nutzungsdauer angepasst und auf 40 bzw. 50 Jahre
begrenzt.

Die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten von
Gebauden sind nicht um gewahrte Investitionszu-
schisse gemindert worden. Die Abschreibung von
nachtraglichen Herstellungskosten fir Gebaude (z.
B. Modernisierungskosten) erfolgt Uber die Restnut-
zungsdauer.

Die Nutzungsdauer der Nichtwohngebdude
wurde auf 50 Jahre geschatzt bzw. nach den steuer-
rechtlich zuldssigen Satzen abgeschrieben.

Die Maschinen sowie die Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung wurden Uber einen Zeitraum
von vier bis zehn Jahren abgeschrieben. Gering-
wertige Wirtschaftsglter mit Anschaffungskosten
Uber 150,00 Euro bis 1.000,00 Euro wurden im
Jahr der Anschaffung und den vier darauffolgen-
den Wirtschaftsjahren jeweils mit 20 vom Hundert
abgeschrieben (vgl. § 6 Abs. 2a EStG). Der Abgang
wird im ftnften Jahr unterstellt und ausgewiesen.
Geringwertige WirtschaftsgUter mit Anschaffungs-
kosten bis 150,00 Euro werden sofort als Aufwand
gebucht.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungs-
kosten bilanziert.

Die Vorrate wurden zu Einstandspreisen nach
der Fifo-Methode bewertet.

Die Unfertigen Leistungen sind umlagefahige,
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Die Forderungen und Sonstigen Vermdgensge-
genstande wurden zum Nennwert ausgewiesen.

Zweifelhafte Forderungen wurden wertberich-
tigt, uneinbringliche Forderungen abgeschrieben.

Geldbeschaffungskosten wurden im Geschafts-
jahr in Hohe von T€ 1,4 analog der Zinsbindung
abgeschrieben.

Die Ruckstellungen bertcksichtigen alle erkenn-
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baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.
Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verntnftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfil-
lungsbetrages.

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Erful-
lungsbetrag angesetzt.

3. Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

3.1. Bilanz

Zum Anlagevermdgen wird auf den Anlagenspiegel,
Seite 23, verwiesen.

Immaterielle Vermégensgegenstinde
Zu- und Abgange ergaben sich im Berichtsjahr nicht.

Sachanlagen

Zugange ergaben sich im Posten Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten nicht.
Als Abgang wird der Verkauf von zwei Einfamilien-
hausern in Fredersdorf im Jahr 2016 gezeigt, deren
Nutzen-/Lastenwechsel in das Jahr 2017 fiel.

Bei den Grundstlicken mit Geschafts- und
anderen Bauten ergaben sich im Geschaftsjahr keine
Zu- und Abgange.

Der Zugang bei den Technische Anlagen und
Maschinen besteht aus einem Trockner (T€ 2,5) als
Ersatz fiir den Abgang eines verschlissenen Gerates
(T€ 2,2).

Der Zugang im Posten Betriebs- und Geschafts-
ausstattung entfallt auf den Erwerb von Garten-
geraten (T€ 6,6), einer Kehrmaschine (T€ 4,4), 16
PC und 16 Monitore ( T€ 26,6), 1 Server (T€ 15,1),
1 Zelt (T€ 1,2) und Biroausstattung (T€ 0,9) sowie
geringwertigen Wirtschaftsgltern (T€ 11,2).

Die Abgange betreffen mit T€ 4,5 Gartenge-
rate, 2 PKW (T€ 28,2), 1 Server (T€ 11,3), 15 PC
(T€ 15,9), 15 Monitore (T€ 2,2) sowie einen Laptop
(T€ 1,0).
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Finanzanlagen
Ausgewiesen werden die Anteile an der Berliner
Volksbank eG (T€ 1,6).

Umlaufvermoégen
Die Unfertigen Leistungen enthalten die umlagefahi-
gen, noch nicht abgerechneten Betriebskosten:

Heizkosten 1.899,1
Aufzugskosten 134,2
andere Betriebskosten 4.688,3

Die Abrechnung erfolgt 2018.

Der Posten Sonstige Vermdgensgegenstande
enthalt unter anderem T€ 88,8 Forderungen an Ver-
sicherungen, weiter T€ 18,1 aus verauslagten Kos-
ten sowie Forderungen an das Finanzamt in Héhe
von T€ 1,4 aus vorausgezahlter Kérperschaftsteuer.

Im Posten Flussige Mittel sind T€ 133,5 Miet-
kautionen enthalten.

Bei nahezu allen Forderungen und Sonstigen
Vermogensgegenstanden liegt die Restlaufzeit unter
einem Jahr.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als Geldbeschaffungskosten waren die Bearbei-
tungsgebUhren fir die Baudarlehen AttilastraBe und
Elbe-/WeserstraBe ausgewiesen. Bearbeitungs- und
Burgschaftsgebuhren wurden Uber die Zinsfest-
schreibungsfrist abgeschrieben. Diese endete plan-
maBig im Geschéaftsjahr 2017.

Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen enthalten u. a.

T€ 27,0 fur die Prafung des Jahresabschlusses 2017,
T€ 19,1 fUr die Erstellung des Jahresabschlusses
2017, T€ 19,0 fir nicht in Anspruch genommenen
Urlaub sowie T€ 13,0 fur Beitrdge zur Berufsgenos-
senschaft.



Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten gegendber Kreditinstituten
entwickelten sich wie folgt:

Stand 01.01.2017 38.299,0
Zugang 0,0
Tilgung 1.682,9
Abgang 5.724,3

Stand 31.12.2017 30.891,8

Der Posten Verbindlichkeiten gegenliber ande-
ren Kreditgebern beinhaltet Darlehen der Allianz
Lebensversicherungs-AG.

Stand 01.01.2017 9.122,6
Zugang 0,0
Tilgung 420,0
Abgang 1.235,8

Stand 31.12.2017 7.466,8

In den Erhaltenen Anzahlungen sind von den Woh-
nungsnutzern gezahlte Umlagenvorschisse passi-
viert. Diesen Umlagenvorschissen stehen abrech-
nungsfahige Kosten unter dem Posten Unfertige
Leistungen gegentiber.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen beinhalten insbesondere Verbindlichkeiten
aus Bau- und Instandhaltungsleistungen einschlieB3-
lich der Sicherheitseinbehalte.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieB3-
lich deren Sicherheiten wird auf den Verbindlichkei-
tenspiegel, Seite 24, verwiesen.

3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Umsatzerldésen aus der Hausbewirtschaftung

sind enthalten:

Mieten u. A. (Wohnungen, Garagen,

gewerbliche Raume) 13.993,5

abgerechnete Umlagen 6.539,9

Die Bestandsveranderung ergibt sich aus der
Bestandsminderung (abgerechnete umlagefahige
Betriebskosten des Vorjahres) und der Bestandserho-
hung aus noch nicht abgerechneten umlagefahigen
Betriebskosten.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten
insbesondere T€ 74,2 Ertrage aus dem Verkauf
zweier Einfamilienhauser in Fredersdorf, T€ 33,2
Kostenerstattungen von Mietern sowie T€ 26,9
Ertrdge aus der Auflésung steuerlicher Wertberichti-
gungen auf Mietforderungen.

Die Aufwendungen fir die Hausbewirtschaf-
tung beinhalten nur von Dritten bezogene Leistun-

gen:
Betriebskosten 5.462,7
Instandhaltungskosten 3.340,5
Andere Aufwendungen 18,2

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen umfas-
sen u. a. die Kosten fur die EDV, Prifungskosten,
Raumkosten des Buros, Post- und Fernsprechgebih-
ren sowie Bankspesen. Daneben sind Wertberichti-
gungen und Abschreibungen auf Mietforderungen
in Hohe von T€ 41,8 enthalten.

Die Sonstigen Steuern sind ganz Uberwiegend
Grundsteuern.
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4. Sonstige Angaben

Zum 31. Dezember 2017 war die Genossen-
schaft mit 30 Anteilen an der Berliner Volksbank eG
beteiligt. Die Haftsumme je Geschaftsanteil betragt
€ 52,00.

Mitarbeiter der Genossenschaft
Die Zahl der neben dem Vorstand im Geschéaftsjahr
durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaf- | Teilzeitbe-
tigte schaftigte
Kaufmannische Angestellte
Technische Angestellte 2
Hauswarte, Regiebetrieb,
Hausverwalter 27 15
Arbeitnehmer insgesamt 36

Auszubildender 1

Mitgliederbewegung

Mitgliederbestand

am 1. Januar 2017 5.097
Zugang 211
Abgang 154
Mitgliederbestand

am 31. Dezember 2017 5.154

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschaftsjahr um € 213.224,55
(Vorjahr € 233.177,92) erhoht.

Es sind 17.483 Geschaftsanteile mit insgesamt
€ 5.244.900 gezeichnet. SatzungsgemaB haften die
Mitglieder nur mit ihren Geschaftsanteilen. Der Ge-
samtbetrag der Haftsumme hat sich im Geschafts-
jahrum € 212.100 erhoht.
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Organe der Genossenschaft

Vorstand
Sami Natal
Michael Saupe

Aufsichtsrat
Rainer Burkard
Gabriela Schelletter
Stefan Frese

— Vorsitzender —

— stellv. Vorsitzende -
— SchriftfUhrer —
Wolfgang Behrendt

Alexander Eisen

Sabrina Kriiger (bis 01.03.2017)

Thomas Marheinecke (ab 22.06.2017)

Vertreterversammlung

In der ordentlichen Vertreterversammlung

am 22. Juni 2017 wurde Uber die Regularien far
das Geschaftsjahr 2016 beschlossen.

Name und Anschrift des zustiandigen
Prifverbandes:

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.
Prafungsverband gem. §§ 53 ff GenG
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Berlin, den 29. April 2018

Der Vorstand

Natal Saupe
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

per 31. Dezember 2017

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich
wie folgt dar (Vorjahreswerte zum Vergleich in Klammern):

Verbindlichkeiten Restlaufzeit Art der
Siche-
insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iber 5 Jahre davon gesichert  rung*)
€ € € € €

Verbindlich-

-keiten gegen-

iiber Kredit- 30.891.837,29 3.158.867,30 10.104.005,56  17.628.964,43  30.891.837,29  GPR

instituten (38.299.000,58)  (7.500.686,25) (19.363.902,32) (11.434.412,01) (38.299.000,58) (GPR)

Verbindlichkeiten

gegeniiber ande- 7.466.813,08 4.757.678,34 878.749,27 1.830.385,47 7.466.813,08  GPR

ren Kreditgebern (9.122.668,48)  (1.659.125,40)  (5.401.371,13)  (2.062.171,95)  (9.122.668,48) (GPR)

Erhaltene 7.022.639,37 7.022.639,37 0,00 0,00 0,00

Anzahlungen (6.970.783,33)  (6.970.783,33) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten 372.385,21 372.385,21 0,00 0,00 0,00

aus Vermietung (387.517,45) (387.517,45) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen 388.646,89 388.646,89 0,00 0,00 0,00

und Leistungen (325.378,48) (325.378,48) (0,00) (0,00) (0,00)

Sonstige Ver- 160.886,71 160.886,71 0,00 0,00 0,00

bindlichkeiten (289.398,20) (289.398,20) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag | 46.303.208,55| 15.861.103,82| 10.982.754,83| 19.459.349,90| 38.358.650,37
(55.394.746,52) | (17.132.889,11) | (24.765.273,45) [ (13.496.583,96) | (47.421.669,06)

*) GPR = Grundpfandrecht

Vorschlag zur Verwendung
des Bilanzgewinnes

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den Bilanz- 1. Ausschiittung einer Dividende,

gewinn des Geschaftsjahres wie folgt zu verwen- die sechs v. H. der am 1. Januar 2017

den: dividendenberechtigten Geschafts-
guthaben betrdgt: 301.781,59 €
2. Einstellung in die Ergebnis-
riicklagen 2.600.000,00 €
3. Vortrag auf neue Rechnung: 9.653,23 €
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand im Geschafts-
jahr 2017 Uber den Geschéftsverlauf und die Lage
der Genossenschaft unterrichtet. In seinen Sitzun-
gen hat sich der Aufsichtsrat von der Ordnungsma-
Bigkeit der Geschaftsfihrung Gberzeugt.

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2017
wurde vom Aufsichtsrat nach Kenntnisnahme
gebilligt. Jahresabschluss und Gewinnverwendungs-
vorschlag werden der Vertreterversammlung zur
Annahme empfohlen.

Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung der
Genossenschaft gemaB § 53 Genossenschaftsgesetz

(Gen@) wurde fur das Geschaftsjahr 2016 durch
den Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e.V. durchgefihrt.

Fur die im Geschaftsjahr 2017 geleistete Arbeit
spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand und allen Mit-
arbeitern seinen Dank und seine Anerkennung aus.

Berlin, im April 2018

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Burkard

Im Berichtsjahr 2017 erfuhren wir
vom Ableben unserer Mitglieder:

Hans-Joachim Arenthold

Martina Aulich

Hans Georg Kommeroh
Wolfgang Beuermann

Sonja Buder

Ralf Busch

Joachim Cederburg
Theokti Chalkopiou
Uwe Clasen

Birgit Dietrich

Ruth Eisenbeif3
Barbara Fradrich
Ernst Fritz

Eva Gahle

Egon Gartzke
Christa Goebel

Renate Grohmann
Rita Hampel
Norbert Hansen
Ursula Hansmann
Wilfried Harneit
Ingeborg Harneit
Gabriele Hinze
Bernhard Kaletsch
Barbara Kari
Werner Kluge
Brigitte Kokegei
Petra Kunze
Herbert Loreth
Ingrid Mansson
Willi Mrosik

Walli Plaetke

In stiller Trauer

Burkhard Rohlof
Heidrun Scheer
Manfred Schmidtke
Sven Schneider
Helena Schramm
Doris Schroter
Nenad Sitvuk
Ingeborg Smith
Gerhard Stolpe
Manfred Thomann
Karl Trstenjak
Peter Wittig
Burkhard Volz
Dorit Zellmer

Dora Zocher
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