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A. GESETZLICHER PRUFUNGSAUFTRAG

1 Als gesetzlicher Prifungsverband haben wir bei der

Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG,
Schwedt/Oder

(im Folgenden kurz Genossenschaft oder WOBAG genannt), gemafl § 53 Abs. 1
und 2 GenG zwecks Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Ord-
nungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung eine Pflichtprifung durchgefuhrt. Der tber
diese Priufung verfasste Bericht wurde nach den Grundsatzen des IDW Prifungs-
standards 450 erstellt.

In Anlage Il haben wir die einzelnen Posten der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung aufgegliedert und erlautert.

Wir bestétigen gemall § 58 Abs. 1 GenG in Verbindung mit § 321 Abs. 4a HGB,
dass wir bei unserer Abschlussprifung die anwendbaren Vorschriften zur Unabhéan-
gigkeit beachtet haben.

Unsere Haftung gegeniber der gepriften Genossenschaft und Dritten bestimmt sich
nach § 62 Abs. 2 GenG.

B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

LAGE DER GENOSSENSCHAFT

Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der
Genossenschaft durch den Vorstand

2 Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Genossenschaft
durch den Vorstand im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 und im Lagebe-
richt. Darliber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Genossenschaft u. a.
herangezogen: die Buchfiihrung, Planungsrechnungen, die Mitgliederliste, Vertrage
sowie Aufsichtsratsprotokolle und Berichterstattungen an den Aufsichtsrat.

3 Der Vorstand hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfihrung der Un-
ternehmenstatigkeit aufgestellt. Der Einschatzung des Vorstandes liegt ein mehrjah-
riger Wirtschaftsplan zugrunde.

Auf folgende wesentliche Darstellungen zur Lage der Genossenschaft durch den
Vorstand weisen wir hin:

Der Jahresuberschuss des Geschaftsjahres betragt T€ 1.979,6 (Vorjahr: Jahres-
Uberschuss T€ 1.469,5).
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Im bewirtschafteten Bestand standen am 31. Dezember 2016 174 Wohneinheiten
(3,9 %) leer, nach 173 Wohneinheiten (3,9 %) zum Vorjahresstichtag.

Das Verhéltnis der Zinsaufwendungen zu den Nettokaltmieten betragt im Geschéfts-
jahr 2016 11,8 % (Vorjahr: 13,0 %) und das des Kapitaldienstes zu den Mietein-
nahmen 35,3 %.

Im Geschéftsjahr 2016 hat die Genossenschaft umfangreiche Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und UmbaumafRnahmen im Wohnungsbestand auf hohem Niveau
durchgefihrt. In der Kranichsiedlung (Karl-Marx-Strafl3e 8-14) wurde der 3. Bauab-
schnitt fortgesetzt und u. a. drei Wohnungen riickgebaut, zwei Wohnungen zu
Terassenwohnungen umgestaltet sowie Balkonanlagen angebaut und Aufzugsanla-
gen installiert. Im 4. Bauabschnitt der Kranichsiedlung (BahnhofstralR3e 36a, 36b) er-
folgte die Fertigstellung des Neubaus von zwei WG-Bungalows mit jeweils acht WG-
Zimmern. Darlber hinaus erfolgten umfangreiche Modernisierungsmaf3nahmen in
der Berliner Stral3e 62-67.

Weiter wurden u. a. vielfaltige EinzelmalBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung, Fas-
sadensanierungen sowie Strangsanierungen durchgefuhrt.

Die Kosten fiur die Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumalRnahmen betru-
gen 2016 mehr als Mio. € 11,4.

Die Eigenkapitalquote betragt 48,0 % des Bilanzvolumens nach 46,7 % zum Vorjah-
resstichtag. Die Anzahl der verbleibenden Mitglieder ist im Berichtsjahr gesunken.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im Berichtsjahr und bis zum Pri-
fungszeitpunkt gegeben. Zukinftige Liquiditdtsengpasse werden nicht erwartet.

Insgesamt wird die Entwicklung der Genossenschaft vom Vorstand wie folgt einge-
schatzt:

Die Entwicklung der Stadt Schwedt wird nach wie vor durch einen Bevolkerungs-
rickgang beeinflusst. Bedingt dadurch zeichnet sich auf dem Wohnungsmarkt in
Schwedt ein leichtes Uberangebot von Wohnungen ab.

Die Genossenschaft muss sich jedoch auch in Zukunft auf den Erhalt der langfristi-
gen Wettbewerbstatigkeit auf einem hart umkampften Wohnungsmarkt einstellen.
Diesen Aufgaben will die Genossenschaft durch bedarfsgerechte Entwicklung ihres
langfristig zu erhaltenden Wohnungsbestandes gerecht werden. Zukinftig werden
aufgrund weiteren Bevolkerungsriickgangs wieder MalBhahmen im Rahmen des
Stadtumbaus notwendig sein. Die Genossenschaft geht davon aus, ab dem
Jahr 2021 jahrlich ca. 60 Wohnungen durch Abriss aus ihrem Bestand nehmen zu
mussen.
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4 Die Aussagen zum Geschéftsverlauf und zur Lage der Genossenschaft stimmen mit
den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen tberein. Die Beurteilung der Lage,
des Fortbestandes und der wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Ent-
wicklung der Genossenschaft erscheint uns aus heutiger Sicht plausibel. Nach dem
Ergebnis unserer Priifung ist die Beurteilung der Lage der Genossenschaft durch
den Vorstand im erforderlichen Umfang zutreffend dargestellt.

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

|.  GEGENSTAND DER PRUFUNG

5 Gegenstand der Pflichtprifung nach 8§ 53 GenG sind zwecks Feststellung der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaéaRigkeit der Geschéftsfuhrung die Ein-
richtungen, die Vermoégenslage sowie die Geschéftsfiihrung der Genossenschaft
einschliel3lich der Fuhrung der Mitgliederliste. In die Prifung sind gemal § 53
Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB die Einhaltung der deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften Uber den Jahresabschluss, den Lagebericht und der sie er-
ganzenden Vorschriften der Satzung sowie die Grundséatze ordnungsmafiger Buch-
fihrung einzubeziehen. Zur Feststellung der wirtschaftlichen Verhéaltnisse bedarf es
insbesondere einer Analyse der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Genos-
senschatft.

Die Prufung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehdrt nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlussprifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften tbli-
cherweise Rickwirkungen auf den Jahresabschluss oder den Lagebericht ergeben.
Die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestande, wie z. B. Untreue-
handlungen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung aul3erhalb der Rech-
nungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundsatzlich nicht Gegen-
stand einer Abschlussprifung. Im Verlauf unserer Prifung haben sich keine An-
haltspunkte ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich
gemacht hatten.

[l. _ART UND UMFANG DER PRUFUNG

6 Die Prufungshandlungen vor Ort haben wir im April/Mai 2017 in den Geschaftsrau-
men der Genossenschatft in 16303 Schwedt, Flinkenberg 26-30, vorgenommen.

Alle erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Der Vorstand hat uns
in einer berufsiiblichen Vollstandigkeitserklarung bestétigt, dass unter Beriicksichti-
gung der mafigebenden Rechnungslegungsgrundsatze in dem von uns gepriften
Jahresabschluss fir 2016 samtliche bilanzierungspflichtigen Vermégensgegenstan-
de, Schulden (Verpflichtungen, Wagnisse etc.), Rechnungsabgrenzungen und Son-
derposten bertcksichtigt, samtliche Aufwendungen und Ertrdge enthalten sowie alle
erforderlichen Angaben gemacht sind.
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Die Prifung des Jahresabschlusses haben wir nach 8 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgelegten deutschen Grundsétze
ordnungsmaniger Abschlussprufung durchgefihrt.

Danach sind die Prifungshandlungen vom Abschlussprifer mit dem erforderlichen
Mafl an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundsatze der We-
sentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und Verstol3e, die sich auf das
durch den Jahresabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlusspriifung regelmaRig keine li-
ckenlose Prufung. Der Umfang der Einzelfallprifungen bestimmte sich gemaR die-
sen Grundséatzen vielmehr nach den Ergebnissen von Systemprifungen, der Be-
deutung des einzelnen Prufungsgegenstandes fiir das Gesamturteil und nach dem
Fehlerrisiko im einzelnen Prffeld.

Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Prifungsansatzes haben wir im Rah-
men unserer Prifung zunachst die Prifungsstrategie erstellt. Diese basiert auf un-
serem Verstandnis des Unternehmens und seines rechtlichen und wirtschaftlichen
Umfeldes, Ausklnften des Vorstandes Uber die wesentlichen Ziele, Strategien und
Geschéftsrisiken, analytischen Priifungshandlungen zur Einschatzung der Prifungs-
risiken, einer vorlaufigen Einschétzung des allgemeinen Internen Kontrollsystems
(IKS) der Genossenschaft und auf der Berlcksichtigung von Feststellungen aus vo-
rangegangenen Prifungen.

AnschlieRend haben wir unter Beriicksichtigung von Risikoaspekten in fir die Ab-
schlussprifung relevanten Priffeldern Aufbauprifungen zur Beurteilung der Ange-
messenheit der implementierten internen Kontrollmaf3nahmen durchgefihrt. Auf Ba-
sis dieser insgesamt gewonnenen Erkenntnisse haben wir analysiert, ob bedeutsa-
me Prufungsrisiken sowie Risiken, bei denen aussagebezogene Prufungshandlun-
gen allein zur Gewinnung hinreichender Sicherheit nicht ausreichen, vorliegen und
diese gegebenenfalls hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Rechnungslegung ins-
gesamt (Abschlussebene) und auf einzelne Aussagen in der Rechnungslegung
(Aussageebene) beurteilt.

Je nach Gewichtung der beurteilten Fehlerrisiken haben wir allgemeine pruferische
Reaktionen sowie Funktionsprifungen geplant. Als Ergebnis der Risikobeurteilung
wurden einzelne Prifungsziele sowie Prifungsschwerpunkte identifiziert und ein
Prifprogramm unter Festlegung von Art und Umfang der aussagebezogenen Pri-
fungshandlungen entwickelt.

Erkenntnisse aus der Systempriufung von Teilbereichen des rechnungslegungsbe-
zogenen IKS haben wir bei der Bestimmung der analytischen Priifungshandlungen
und der Einzelfallprifungen beriicksichtigt.
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Im Rahmen unserer Einzelfallpriifungen haben wir Bestatigungen von Kreditinstitu-
ten und Rechtsanwaélten eingeholt.

An der Inventur des Vorratsvermogens haben wir aufgrund der nachrangigen Be-
deutung der Vorréte fur die Genossenschaft nicht teilgenommen.

Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben wir keine Ergebnisse Dritter,
bei denen der Mandant Dritte beauftragt hat, oder bei denen wir Auftraggeber wa-
ren, verwertet.

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Priifungsstandards 350 da-
raufhin Gberprift, ob er den Grundsatzen der Vollstandigkeit, Richtigkeit, Klarheit
und Ubersichtlichkeit entspricht. Dartiber hinaus haben wir geprift, ob die Darstel-
lung der Lage des Unternehmens, der wesentlichen Chancen und Risiken der kinf-
tigen Entwicklung plausibel ist und mit unseren wahrend der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen ubereinstimmt. Die Darstellung der kiinftigen Entwicklung haben wir
auf Plausibilitat, Widerspruchsfreiheit und Vollstandigkeit gepruft. Dazu haben wir
u. a. die Planungsrechnungen des Unternehmens zugrunde gelegt.

D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR
RECHNUNGSLEGUNG

. ORDNUNGSMASSIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfihrung und weitere geprifte Unterlagen

7 Die Genossenschaft verwendet fir ihre Buchfihrung die Software Wowinex der
Firma Haufe-Lexware Real Estate AG mit den Modulen Finanzbuchhaltung, Haus-
bewirtschaftung, Mietenbuchfihrung, Instandhaltung, Anlagen- und Mitgliederbuch-
haltung.

Die Lohn- und Gehaltsbuchhaltung erfolgt extern.

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass
die Sicherheit der rechnungsrelevanten Daten und IT-Systeme nicht gegeben ist.

Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschéftsvorfalle fortlau-
fend, vollstandig und zeitnah aufgezeichnet.

Alle erbetenen Aufklarungen sowie die Bestandsnachweise wurden durch Inventar-
verzeichnisse der Vermdgensgegenstande und Schuldposten (Anlagenverzeichnis-
se, Grundbuchausziige, Vertrage, Bestandsprotokolle, Kontoauszlge, Saldenlisten)
und sonstige geeignete Unterlagen erbracht.

Das Belegwesen ist geordnet.
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10

Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der
Grundsétze ordnungsmagiger Buchfiihrung und den Erfordernissen der Genossen-
schaft. lhr liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tatigkeit der Genossenschaft
abgestimmter Kontenplan zugrunde.

Die aus den weiteren gepriften Unterlagen zu entnehmenden Informationen fiihren
zu einer ordnungsgemaéafien Abbildung in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lage-
bericht.

2. Jahresabschluss

Die Genossenschaft ist eine mittelgrolie Genossenschatft im Sinne des § 267 HGB.
Die Bilanz zum 31. Dezember 2016 und die Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Jahr 2016 sind ordnungsgemaf aus dem Buchwerk der Genossenschaft entwickelt
und ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungsle-
gungsvorschriften fur Genossenschaften unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmaRiger Buchfiihrung und der Satzung aufgestellt worden. Die Eréffnungsbi-
lanzwerte wurden ordnungsgemar aus dem von uns gepriften Vorjahresabschluss
Ubernommen. Die Bestimmungen der Verordnung tber Formblatter fir die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen wurden beachtet.

Der Ansatz, der Ausweis und die Bewertung der Posten des Jahresabschlusses
sowie die Angaben im Anhang stehen im Einklang mit den gesetzlichen Vorschrif-
ten.

Der Anhang enthalt alle nach den gesetzlichen Vorschriften erforderlichen Angaben
und Erlauterungen.

3. Lagebericht

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften und steht im Einklang mit
dem Jahresabschluss und den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen. Er ver-
mittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Genossenschatft.
Die wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung sind zutreffend
dargestellt. Die Berichterstattung Uber die voraussichtliche Entwicklung der Genos-
senschaft ist zutreffend.

. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmalRiiger Buchfiihrung ein den tatsachli-
chen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage
der Genossenschatft.

10
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Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen des Jahresabschlusses sind

in dem als Anlage | beigefligten Anhang angegeben.

. _ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

1. Vermdgenslage

11  In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermégensaufbau und die Kapitalstruk-
tur der Genossenschaft in zusammengefasster Form dargestellt:
3l. Dezember Verande-
2016 2015 rungen
TE % T€ % T€
Aktiva
Langfristiges Vermdgen
Immaterielle Vermégensge-
genstéande 15,8 0,0 14,7 0,0 1,1
Sachanlagen 94.574,7 95,7 91.968,6 94,5 2.606,1
Finanzanlagen 156,3 0,2 156,3 0,2 0,0
94.746,8 95,9 92.139,6 94,7 2.607,2
Mittel- und kurzfristiges
Vermdgen
Ubriges Vorratsvermogen 107,3 0,1 144,3 0,1 -37,0
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande 99,9 0,1 195,7 0,2 -95,8
Liquide Mittel 27131 2,7 4.047,4 4,2 -1.334,3
Bausparguthaben 1.096,8 11 733,5 0,8 363,3
Andere Rechnungsabgren-
zungsposten 59,7 0,1 65,2 0,0 -5,5
4.076,8 41 5.186,1 53 -1.109,3
Bilanzvolumen 98.823,6 100,0 97.325,7 100,0 1.497,9
Passiva
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 47.416,8 48,0 45.485,6 46,7 1.931,2
Fremdkapital 48.014,1 48,6  48.472.4 49,8 -458,3
95.430,9 96,6  93.958,0 96,5 1.472,9
Mittel- und kurzfristiges
Kapital
Ruckstellungen 226,1 0,2 337,2 0,3 -111,1
Verbindlichkeiten 3.166,6 3,2 3.030,5 3,2 136,1
3.392,7 3,4 3.367,7 3,5 25,0
Bilanzvolumen 98.823,6 100,0 97.325,7 100,0 1.497,9
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12  In dieser Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen:

T€
Bilanzsumme 105.434,7
Betriebskostenvorlagen mit den Vorschiisse der Mieter -6.610,2
Mietkautionsguthaben mit Verbindlichkeiten aus Vermietung -0,9
Bilanzvolumen laut Vermoégenslage 98.823,6

13 Unter den Sachanlagen sind folgende Werte bilanziert:

31. Dezember Verande-
2016 2015 rungen
T€ T€ TE
Grund und Boden 13.656,6 13.544,1 1125
Gebaude 78.852,4 76.408,7 2.443,7
AulRenanlagen 1.236,2 1.392,1 -155,9
Betriebs- und Geschaftsausstattung 291,0 306,8 -15,8
Bauvorbereitungskosten 538,5 316,9 221,6
94.574,7 91.968,6 2.606,1
Die Zunahme des Sachanlagevermdgens resultiert im Wesentlichen aus Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten im Rahmen der Bautétigkeit (T€ 5.674,9), Zugange
von Betriebs- und Geschaftsausstattung (T€ 95,7) sowie Zuschreibungen (T€ 4,7),
denen Abschreibungen von T€ 3.168,8 gegenuberstehen.

14 Die Finanzanlagen beinhalten festverzinsliche Wertpapiere des Anlagevermobgens
(T€ 150,0) sowie die Beteiligungen an der GVV Gesellschaft fur Versicherungsver-
mittlung und Vermégensbildung mbH (T€ 6,3).

15 Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande setzen sich wie folgt zu-
sammen:

31. Dezember Verande-
2016 2015 rungen
T€ T€ T€
Forderungen aus/gegen
Vermietung 19,3 62,5 -43,2
Lieferungen und Leistungen 27,3 28,1 -0,8
Beteiligungsunternehmen 2,6 0,0 2,6
Sonstige Vermdgensgegenstande 50,7 105,1 -54.,4
99,9 195,7 -95,8
Die Forderungen aus Vermietung sind um T€ 43,2 gesunken und entsprechen
0,5 % der Sollmiete (Vorjahr: 0,4 %).
12 16016 JA 2016
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Abschreibungen auf Mietforderungen wurden im Berichtsjahr in Hohe von T€ 43,1
vorgenommen.

16 Die Eigenkapitalguote betragt 48,0 % (Vorjahr: 46,7 %). Das Eigenkapital setzt sich

wie folgt zusammen:
31. Dezember Verénde-
2016 2015 rungen
T€ T€ T€
Geschéftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder 4.886,1 4.939,7 -53,6
Kapitalricklage 23,1 17,9 5,2
Sonderriucklage gemaf 8 27 DMBIIG 26.466,0 26.466,0 0,0
Gesetzliche Ricklage 7.431,9 7.233,9 198,0
Bauerneuerungsricklage 6.813,5 5.490,9 1.322,6
Andere Ergebnisricklagen 14,6 14,6 0,0
Bilanzgewinn 1.781,7 1.322,6 459,1
47.416,9 45.485,6 1.931,3
Der Bilanzgewinn 2015 von T€ 1.322,6 wurde auf Grund des Beschlusses der Ver-
treterversammlung in 2016 der Bauerneuerungsriicklage zugefiihrt. Vom Jahres-
Uberschuss 2016 (T€ 1.979,6) wurden T€ 198,0 der gesetzlichen Ricklage zuge-
fuhrt.

17 Die langfristigen Verbindlichkeiten (T€ 48.014,0) enthalten T€ 36.815,3 Bau- und
Modernisierungskredite und T€ 11.198,7 Altschulden.

18 Die kurzfristigen Rickstellungen (T€ 226,1) umfassen im Wesentlichen Jubilaums-
zuwendungen (T€ 70,9), Urlaubs- und Gleitzeitverpflichtungen (T€ 36,1), Archivie-
rungskosten (T€ 32,1) sowie Prifungskosten (T€ 30,3).

19 Die kurzfristigen Verbindlichkeiten (T€ 3.166,6) beinhalten Uberwiegend Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (T€ 2.052,3).

20 Insgesamt ist das Bilanzvolumen um T€ 1.497,9 auf T€ 98.823,6 gestiegen. Bei den
Aktiva erhdhte sich insbesondere das Sachanlagevermdgen. Die Zunahme der
Passiva resultiert vornehmlich aus dem Anstieg des Eigenkapitals.

Der Anteil des langfristigen Vermégens am Gesamtvermdgen (Bilanzvolumen) er-
hohte sich von 94,7 % auf 95,9 %; der Anteil der langfristigen Finanzierung geringfu-
gig von 96,5 % auf 96,6 %.

Die dem Unternehmen langfristig zur Verfligung stehenden Mittel finanzieren neben
langfristigen Vermdgenswerten noch T€ 684,1 im mittel- und kurzfristigen Bereich.
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Dem kurzfristigen Vermégen von T€ 4.076,8 stehen kurz- und mittelfristiges Kapital
von T€ 3.392,7 gegenuber.

2. Finanzlage

21 Zum 31. Dezember 2016 verfugte die Genossenschaft tber liquide Mittel in Hohe
von Mio. € 2,7. Der Finanzmittelbestand setzt sich aus Barmitteln und Termin- sowie
Festgeldguthaben zusammen.

Die Genossenschaft konnte im Berichtszeitraum ihren Zahlungsverpflichtungen
stets nachkommen.
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22 Die nachfolgende Kapitalflussrechnung nach DRS 21 macht Herkunft und Verwen-
dung der geflossenen Finanzmittel transparent:
2016 2015
T€ TE

Periodenergebnis 1.979,6 1.469,5

Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegen-

sténde des Anlagevermdgens 3.174,4 3.145,0

Buchgewinne aus Abgang von Anlagever-

maogen 0,0 -3,5

Zunahme/Abnahme der Riickstellungen -68,9 -1,3

Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage

und Aufwendungen 25,1 58,4

Sonstige Zuschiisse -144.5 -24.,5

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen 95,3 -161,2

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlich-

keiten 159,2 1.152,4

Zinsaufwendungen / Zinsertrage 1.628,4 1.798,9

Sonstige Beteiligungsertrage -5,3 -4,9

Ertragsteueraufwand 29 111,5

Ertragsteuerzahlungen -73,0 -78,5
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit _6.773,2 74618

Einnahmen aus Abgéngen von Sachan-

lagen und Finanzanlagen 0,0 13,0

Investitionen in langfristige Vermégens-

gegenstande -5.781,6 -6.635,9

Einnahmen aus Wertpapierverkaufen 0,0 69,7

Auszahlungen fiir den Aufbau von Bauspar-

guthaben -363,3 -241,8

Erhaltene Zinsen 30,8 20,5

Erhaltene Beteiligungsertrage 53 4,9
Cashflow aus Investitionstatigkeit -6.108,8 -6.769,6

Veranderung der Geschéftsguthaben der

verbleibenden Mitglieder -53,6 22,6

Kapitalriicklage 5,2 3,9

Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung

von Krediten -3.310,1 -3.166,5

Auszahlungen aus der auRerplanmafigen Til-

gung von Krediten -726,9 0,0

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 3.578,8 4.353,2

Einzahlungen aus erhaltenen Zuschissen 1445 24,5

Gezahlte Zinsen -1.636,6 -1.839,2
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit __-1997 -601,5
Veranderung des Finanzmittelbestandes -1.334,3 90,7
Stand Finanzmittel zum 31. Dezember 2.713,1 4.047,4
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2016 2015
T€ T€
Zusammensetzung Finanzmittelbestand
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 2.713,1 4.047,4
Verpfandete Guthaben 0,0 -250,0

2.713,1 3.797,4

Die Abnahme des Finanzmittelbestandes resultiert aus der Investitionstatigkeit.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reicht im Be-
richtsjahr aus, die planmaiigen Tilgungen langfristiger Verbindlichkeiten in Hohe
von T€ 3.310,1 zu bedienen.

23 Die Genossenschaft hat im Januar 2017 einen mehrjahrigen Wirtschaftsplan fir den
Zeitraum 2017 bis 2021 erstellt, dieser wurde am 12. Januar 2017 vom Aufsichtsrat

bestatigt.

Folgende grundlegende Pramissen liegen der Finanzplanung zugrunde:

Mietenentwicklung:

Erldsschmalerungen:

Zinsentwicklung:

Leerstand:

Ansteigend von T€ 14.521,5 in 2017 auf T€ 14.837,9 in
2020, in 2021 durch Fortsetzung des Stadtumbaus und
Abriss von weiteren 60 Mieteinheiten fallend auf T€
14.766,5. Die wegen planmafiger Modernisierungen
steigenden Umlagen gemaf3 § 559 BGB sind in den Jah-
ren 2017-2021 berlcksichtigt.

Fur den Leerstand wurden Erlésschmalerungen von
4,4 % der Kaltmiete im Jahr 2017 ansteigend auf 6,3 %
der Kaltmiete ab 2021 bericksichtigt.

Aufgrund derzeit geltender Zins- und Tilgungsplane sind
Zinsen bis 5,49 % p.a. berlcksichtigt. Zuflisse aus
Kreditaufnahmen sind 2017 mit Mio. € 6,2, 2018 mit Mio.
€ 8,3, 2019 mit Mio. € 4,9, 2020 mit Mio. € 5,8 sowie
2021 mit Mio. € 2,6 geplant.

Der Leerstand fur Wohnungen betragt zum 31. Dezem-
ber 2016 174 im bewirtschafteten Bestand. Im Rahmen
des Stadtumbaukonzeptes soll dem Leerstand durch
Abriss oder Rickbau in den kommenden Jahren ab
2021 entgegengewirkt werden.

16
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Instandhaltung/
Instandsetzung:

Grunderwerb:

BaumafRnahmen:

Die Fremdkosten fur Instandhaltung sind insgesamt in
Hohe von Mio. € 14,7 fur die kommenden finf Jahre an-

gesetzt.

Fir den Kauf von Grundstiicken sind in 2017 T€ 232,8
sowie 2018 T€ 91,3 geplant.

Fur BaumaRnahmen sind bis einschliellich 2021
Mio. € 29,8 beriicksichtigt bei Kreditaufnahmen in Héhe
von insgesamt Mio. € 27,8.

Eventuelle Ertragsteuerbelastungen sind nach einer Prognoserechnung fir die

Jahre 2017 bis 2021 mit T€ 45,0 p. a. berlicksichtigt worden.

Die Pramissen sind nachvollziehbar.

Nach der Planung der Genossenschaft ergibt sich nachfolgende Ergebnis- und

Liquiditatsentwicklung:

Jahresergebnis
Liquiditat 1. Januar

Einnahmen
Ausgaben
Liquiditat 31. Dezember

2017 2018 2019 2020 2021
T€ T€ T€ T€ T€
1.619,9 1.715,7 1.680,7 1.631,7 1.773,4
3.8109 '  4.0252 3.707,5 3.256,5 2.679,2
27.527,8 29.494,1 26.216,9 27.158,9 23.754,1
-27.3135 -29.811,8 -26.667,9 -27.736,2 -23.089,4
4.025,2 3.707,5 3.256,5 2.679,2 3.343,9

! Wert wurde an den tatsachlichen Stand der fliissigen Mittel sowie der Bausparguthaben
zum 31. Dezember 2016 angepasst.
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3. Ertragslage

24  Die Ertragslage zeigt nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammenge-
fasst nachfolgendes Bild:
2016 2015 Verande-
rungen
T€ % T€ % T€
Umsatzerlose aus der Haus-
bewirtschaftung 20.782,0 92,6 20.805,9 98,6 -23,9
Ubrige Umsatzerlose und
Ertréage 1.644,2 7,3 2939 14 1.350,3
Bestandsveranderungen 20,0 0,1 -204,5 -1,0 2245
Aktivierte Eigenleistungen 1,1 0,0 204,8 1,0 -203,7
22.447.3 100,0 21.100,1 100,0 1.347,2
Betriebskosten und Grund-
steuer 6.417,7 28,6 6.423,0 30,4 -5,3
Instandhaltungsaufwand 4.236,9 18,9 3.132,3 14,8 1.104,6
Personalaufwendungen 3.854,1 17,2 3.690,9 17,5 163,2
Abschreibungen 3.178,8 14,2 3.163,3 15,0 15,5
Zinsaufwand 1.660,0 7,4 1.823,0 8,6 -163,0
Ubrige Aufwendungen 1.154,2 51 1.315,6 6,2 -161,4
-20.501,7 91,4 -19.548,1 92,5 -953,6
Geschéftsergebnis 1.945,6 8,6 1.552,0 7,5 393,6
Zins- und Beteiligungser-
gebnis 36,9 29,0 7,9
Ergebnis vor Steuern 1.982,5 1.581,0 401,5
Steuern -2,9 -111,5 108,6
Jahresergebnis 1.979,6 1.469,5 510,1
Die Abnahme der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung resultiert im Wesent-
lichen aus dem Rickgang der Umlagenerlése um T€ 165,8 gegentiber dem Vorjahr
sowie dem Anstieg der Erldsschmélerungen und Mietminderungen um T€ 48,6, de-
nen um T€ 190,5 gestiegene Sollmieten gegeniber stehen.
Die Ubrigen Umsatzerlése und Ertrége resultieren im Wesentlichen aus Ruckerstat-
tung der AltanschlielRerbeitrdge (T€ 1.211,6), Versicherungsentschadigungen
(T€ 145,2) und Zuschissen (T€ 144,5).
Die Instandhaltungsaufwendungen (Fremdleistungen) haben sich um T€ 1.104,6 er-
hoht.
Der Anstieg der Personalaufwendungen ist im Wesentlichen durch tarifliche Erho-
hungen zum 1. Juli 2016 verursacht.
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Die planm&Rige Tilgung der Darlehen fuhrte zu einer Abnahme der Zinsaufwendun-
gen. Der durchschnittliche Zinssatz fur das Fremdkapital belauft sich im Geschéfts-
jahr 2016 auf 3,43 % nach 3,79 % im Vorjahr.

Das Verhdltnis der Zinsaufwendungen zu den Nettokaltmieten betragt im Geschafts-
jahr 2016 11,8 % (Vorjahr: 13,0 %) und das des Kapitaldienstes zu den Mietein-
nahmen 35,3 % nach 35,7 % im Vorjahr.

Die Ubrigen Aufwendungen sind im Wesentlichen durch niedrigere Kosten fur
Vermessung und Beratung sowie geringere Abschreibungen auf Forderungen ge-
sunken.

25 Das Zins- und Beteiligungsergebnis (T€ 36,9) resultiert aus Zins- (T€ 31,6) und Be-
teiligungsertragen (T€ 5,3).

Das Jahresergebnis 2016 in Hohe von T€ 1.979,6 hat sich gegeniber dem Vorjahr
um T€ 510,1 erhdht.

Die Spartenergebnisse und deren Veranderungen zum Vorjahr werden im Folgen-
den erlautert.

26 Das Geschaftsergebnis verteilt sich nach den Ermittlungen der Genossenschaft auf
folgende Leistungssparten:

2016 2015
Gewinn/ Gewinn/
Verlust (-)  Verlust (-)
T€ T€

Hausbewirtschaftung
Vermietung 2.396,0 1.796,1
Umlagen -179,1 -180,9
2.216,9 1.615,2
Bau- und Modernisierungstatigkeit -34,8 204,8
Mitgliederbetreuung -156,8 -140,2
Unternehmensentwicklung -79,7 -127,8

1.945,6 1.552,0
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27 Das Ergebnis des umsatzstarksten Kostentragers Vermietung setzt sich wie folgt
zusammen:
2016 2015 Verande-
rungen
TE TE TE
Umsatzerlése (ohne Umlagen) 14.741,6 14.551,1 190,5
Erlésschmalerungen -598,0 -549,5 -48,5
Sonstige Ertrage 1.644,2 293,9 1.350,3
15.787,8 14.295,5 1.492,3
Abschreibungen 3.045,7 3.010,6 35,1
Zinsaufwendungen 1.660,0 1.823,0 -163,0
Instandhaltung
(einschliel3lich Gemeinkosten) 6.440,6 5.325,1 1.1155
Verwaltungsaufwand 1.962,1 1.950,5 11,6
Ubrige Aufwendungen 283,3 390,2 -106,9
133918 _ -12.4994 -892,4
Ergebnis Vermietung vor Umlagen . 2.396,0 1.796,1 599,9
Umlagenergebnis
Bestandserhdhung 6.610,2 6.590,2 20,0
Umsatzerlése aus Umlagen 6.638,5 6.804,2 -165,7
Umlagefahige Betriebskosten
(einschlieBlich auf Leerstand entfallend) -6.837,5 -6.780,5 -57,0
Bestandsminderung -6.590,2 -6.794,7 204,5
_______ 1791 1809 1.8
Ergebnis Vermietung (gesamt) 2.216,9 1.615,2 601,7
Das Ergebnis der Sparte Vermietung ist gepragt durch héhere sonstige Ertrage auf-
grund der Ruckerstattung der Altanschlie3erbeitrage bei zugleich gestiegenen In-
standhaltungsaufwendungen. Die Verdnderung des Vermietungsergebnisses vor
Umlagen zum Vorjahr betragt T€ 599,9.
Die Veranderung des Umlagenergebnisses betragt zum Vorjahr T€ 1,8.
Die Genossenschaft rechnet damit, dass von den im Jahr 2016 angefallenen und
abrechenbaren Betriebskosten T€ 238,1 aufgrund von Leerstand, Freizug u. a. nicht
mit den Mietern abgerechnet werden kénnen und somit vom Unternehmen zu tra-
gen sind.
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28

29

30

31

Im Bereich Bau- und Modernisierungstatigkeit fuhren Verwaltungskosten zum Ver-
lust von T€ 34,8 und in der Sparte Mitgliederbetreuung fiihren Verwaltungskosten
zum Verlust von T€ 156,8. Bei der Unternehmensentwicklung beeinflussen im We-
sentlichen Repréasentationskosten in Hoéhe von T€ 75,4 das Ergebnis.

E. ZUSATZLICHE FESTSTELLUNGEN AUS DER PRUFUNG DER
ORDNUNGSMASSIGKEIT DER GESCHAFTSFUHRUNG

|. _TATIGKEIT DER ORGANE

Hinsichtlich der rechtlichen Verhaltnisse der Genossenschaft einschliel3lich der Be-
setzung des Vorstandes und des Aufsichtsrates sowie zur Vertreterversammliung
verweisen wir auf Anlage IV unseres Berichtes.

1. Vorstand

Der Bericht Gber unsere Priifung, der den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2014
einbezog, wurde in der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat bera-
ten und am 23. Juni 2016 von der Vertreterversammlung zur Kenntnis genommen.

Die in 8 339 HGB bezeichneten Unterlagen betreffend das Geschéftsjahr 2015 wur-
den am 22. August 2016 im elektronischen Bundesanzeiger bekannt gemacht.

Im Berichtsjahr fanden sieben gemeinsame Sitzungen von Vorstand und Aufsichts-
rat statt. Neben der Beratung der Mittelfristplanung und dem Soll-Ist-Vergleich wur-
de insbesondere Uber das Bau- und Modernisierungsvorhaben Kranichsiedlung so-
wie das in Planung befindliche Neubauvorhaben Augustiner Tor beraten.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat unseres Erachtens ausreichend informiert. Die
eingesehenen Protokolle spiegeln dieses auch entsprechend wider.

Im Rahmen der Prifung haben wir keine Anhaltspunkte dariiber erlangt, dass die
vom Vorstand vorgenommenen Geschéfte und MalRnahmen nicht mit Gesetz, Sat-
zung und Geschéftsordnung sowie den bindenden Beschlussen des Uberwa-
chungsorgans ubereinstimmten.

Die Mitgliederliste gemaR 8§ 30 GenG enthélt die erforderlichen Angaben und wird
zeitnah gefuhrt.

2. Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat tagte gemeinsam mit dem Vorstand siebenmal.
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Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2015, den Lagebe-
richt 2015 und den Vorschlag zur Ergebnisverwendung gepriift. Uber das Ergebnis
der Prifung hat er die Vertreterversammlung am 23. Juni 2016 vor Feststellung des
Jahresabschlusses unterrichtet.

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass der Aufsichtsrat die ihm geman
GenG und Satzung obliegenden Verpflichtungen erfillt und die ihm zustehenden
Rechte wahrgenommen hat.

3. Vertreterversammlung

32 Im Geschéftsjahr 2016 fand eine Vertreterversammlung statt.
Nach dem Ergebnis unserer Prifung sind die gemafl Gesetz und Satzung erforder-
lichen Beschliisse von der Vertreterversammlung gefasst worden.
ll._ GESCHAFTSFUHRUNGSORGANISATION

33 Der in der Satzung genannte Unternehmensgegenstand ist mit dem Foérderzweck
der Mitglieder im Sinne von § 1 GenG vereinbar.
Die gesetzlich und satzungsrechtlich vorgeschriebenen Organe waren im Prifungs-
zeitraum ordnungsgemal besetzt.
Die Aufgabengebiete der Vorstandsmitglieder werden durch den vorliegenden Ge-
schéaftsverteilungsplan sachgerecht zugeordnet.
Geschaftsordnungen fir den Vorstand und den Aufsichtsrat liegen vor.
Uber Aufsichtsratssitzungen und Vertreterversammlungen werden aussagefahige
Protokolle erstellt.
Die Geschaftsfihrungsorganisation gab keinen Anlass zu Bedenken.
[ll. GESCHAFTSFUHRUNGSINSTRUMENTARIUM

34  Zur Organisation des Genossenschaftsbetriebes durch den Vorstand unter Zugrun-
delegung der Bestimmungen der Satzung werden folgende Ausfiihrungen gemacht:
Personal- und Betriebsorganisation
Die Genossenschaft beschaftigte am 31. Dezember 2016 neben zwei Vorstands-
mitgliedern, 32 Angestellte, 20 Handwerker, 20 Hauswarte und Hausmeister und
sieben Auszubildende.
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Ein Organisationsplan liegt vor. Daraus gehen Organisationsaufbau, Arbeitsberei-
che, Zustandigkeiten und Weisungsbefugnisse hervor. Arbeitsplatzbeschreibungen
liegen jeweils flur die Mitarbeiter vor. Vertretungsregelungen sind bertcksichtigt.

Internes Kontrollsystem

35 In der Genossenschaft sind im Bereich des Zahlungsverkehrs, der Fihrung der Mit-
gliederliste, Sollmietenerfassung, des Vertragswesens organisatorische Siche-
rungsmaflnahmen, insbesondere durch das Vier-Augen-Prinzip, eingerichtet. Weite-
re UberwachungsmaRnahmen sind durch nachgelagerte Kontrollen vom Vorstand
eingerichtet.

Die Genossenschaft holt fir die Vergabe gréRerer Auftrage mindestens
drei Konkurrenzangebote ein.
Planungswesen und Risikofriherkennung

36 Die Genossenschaft hat eine fuinfjahrige Finanzplanung bis 2021 erstellt. Die Uber-
arbeitung der mittelfristigen Finanzplanung erfolgt jahrlich. In einem kiirzeren Zeitin-
tervall (monatlich) erfolgt die laufende Liquiditatsiberwachung. Ein Soll-Ist-Vergleich
wird quartalsweise fur die Ausgaben von Investitionen und Instandhaltungen vorge-
nommen.

Bei der Planung der Investitionen werden grundsatzlich Wirtschaftlichkeits- und
Rentabilitatsberechnungen erstellt sowie deren Finanzierbarkeit geprtift.

Das Planungswesen als Element der Risikofriherkennung entspricht den betriebli-
chen Erfordernissen.

Versicherungsschutz

37 Die bei Wohnungsunternehmen Ublichen Versicherungen, insbesondere Gebaude-
versicherungen und Grundstiickshaftpflichtversicherungen, sind auskunftsgemar3
abgeschlossen. Die Angemessenheit des Versicherungsschutzes der Genossen-
schaft war nicht Gegenstand der Prifung.

Ergebnis

38 Das eingerichtete Geschéftsfihrungsinstrumentarium stellt auf die Belange der Ge-
nossenschaft ausreichend ab.
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40

41

IV. GRUNDLAGEN DER WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHEN TATIGKEIT

1. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Die Genossenschatft ist Eigentimerin folgender Mietbestdnde:

2016 2015
Anzahl der Wohn-/ Anzahl der Wohn-/
Einheiten Nutzflache Einheiten Nutzflache
m?2 m?2
Wohnungen, WG-Zimmer 4.437 265.910 4.426 265.089
Gewerbeeinheiten 63 5.637 63 5.637

4.500 271.547 4.489 270.726
Garagen/Stellplatze 790 712

Eigengenutzte Einheiten
(ohne Verwaltungsgebaude) 17 652 17 652

Ferner betragen die Nutzflachen fir die Geschéftsstelle 1.013 m2 und fir den Re-
giebetrieb 945 m2,

Gegenuber dem Vorjahr haben sich Veréanderungen durch Neubau von 16 WG-
Zimmern sowie durch Zusammenlegung von zwei Wohnungen und Abriss von drei
Wohnungen ergeben.

Am 31. Dezember 2016 waren nach Angaben des Unternehmens 174 Wohneinhei-
ten (3,9 %) nicht vermietet.

Die Sollmieten fir Wohnungen erhdhten sich um insgesamt T€ 189,2. Erlésmin-
dernd haben sich der Abriss sowie die Zusammenlegung von Wohnraum ausgewirkt
(T€ 33,1 einschliellich Vorjahresauswirkungen). Erléserhéhend wirkten sich Neu-
vermietungszuschlage und Vertragsanderungen (T€ 100,1), Mieterhéhungen nach
§ 559 BGB aufgrund von Modernisierungsmaf3nahmen (T€ 39,1) sowie Mieterho-
hungen nach § 558 (T€ 10,5) und Vorjahresauswirkungen (T€ 72,6) aus.

24
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42 Die Aufwendungen fir die Instandhaltung des eigenen Hausbesitzes haben sich
gegenuber dem Vorjahr um T€ 1.115,5 auf T€ 6.440,6 erhoht. Sie setzen sich zu-
sammen aus:

2016 2015 Verande-
rungen
T€ T€ T€ T€

Fremdkosten 4.236,9 3.132,3 1.104,6
Leistungen der Regieabteilung

Personalkosten (Handwerker/

Hausmeister) 1.184,6

Sachkosten/Abschreibungen 209,6 1.394,2 1.393,5 0,7
Verwaltungsgemeinkosten 809,5 799,3 10,2
Gesamtaufwand 6.440,6 5.325,1 1.115,5
Der Instandhaltungsaufwand betrug im Berichtsjahr € 23,49 je m? bewirtschafteter
Wohn-/Nutzflache (Vorjahr: € 19,48 je m?2). Unter Einbeziehung der aktivierten Mo-
dernisierungskosten betragen die Modernisierungs- und Instandhaltungskosten
€ 42,24 je m2 Wohn-/Nutzflache (Vorjahr: € 41,94 je m2).
Auch im Geschaftsjahr 2016 fielen Instandhaltungsaufwendungen fiir MaBnahmen
zur Wiedervermietung an.
2. Grundstiicksbestand

43 Die Genossenschaft ist seit dem 1. Juli 1990 wirtschaftliche Eigentimerin der zur
Wohnungsversorgung genutzten Grundstuicke.

Am 31. Dezember 2016 verfugt die Genossenschaft nach ihren Unterlagen uber ei-
ne Gesamtgrundstiicksflache von 519.948 m2 mit einem Buchwert von Mio. € 13,7.
Im Geschaftsjahr 2016 hat die Genossenschaft Grundstiickskosten von T€ 112,5
aktiviert.

Die Grundbucheintragungen bzw. die Zuordnungen auf die Genossenschaft sind
auskunftsgemal? erfolgt.
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3. Bau-und Modernisierungstéatigkeit

Die Genossenschaft fihrte auch im Geschaftsjahr 2016 umfassende Modernisie-
rungs-, Umbau- und Neubaumafnahmen im Umfang von Mio. € 5,1 durch.

Die Modernisierungs- und Umbaumal3nahmen betreffen insbesondere das dritte
Teilobjekt Kranichsiedlung (Karl-Marx-StraRe 8-14) im Umfang von T€ 2.008,6
sowie Mal3nahmen in der Berliner Stral3e 62-64 und 65-67 (T€ 1.234,0).

Die Neubaumafinahme viertes Teilobjekt Kranichsiedlung (BahnhofstralRe 36a, 36b)
wurde im Berichtsjahr beendet. Entstanden sind zwei WG-Bungalows mit jeweils 8
WG-Zimmern und einer Wohnflache von 669m?. Die geplanten Baukosten waren mit
T€ 1.210,8 veranschlagt. Bis zum Bilanzstichtag sind Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten von T€ 1.468,7 aufgelaufen (davon T€ 1.393,3 im Berichtsjahr angefal-
len), welche mit T€ 606,5 fremdfinanziert wurden.

Fur weitere, in Folgejahren, geplante Modernisierungs-, Umbau- und Neubaumalf3-
nahmen wurden im Geschaftsjahr T€ 533,1 fur Planungs- und Projektierungsleis-
tungen investiert.

Das Gesamtvolumen samtlicher in 2017 vorgesehener InvestitionsmalRnahmen (In-
standhaltung, Modernisierung und Neubau//Grunderwerb) betragt laut Wirtschafts-
plan 2017 (Stand: Januar 2017) T€ 9.752,0. Die Finanzierung dieser MaRhahmen
ist mit T€ 6.231,6 (fir 2017) durch Fremdmittel und restlich durch Eigenmittel vorge-
sehen.
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F. ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

Vorstehender Bericht ist das Ergebnis unseres gesetzlichen Prifungsauftrages nach
8 53 GenG im Rahmen der Prifung der Genossenschatft.

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
und der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die
Vermdogenslage sowie die Geschaftsfihrung der Genossenschatft einschlief3lich der
Fuhrung der Mitgliederliste zu prifen. Im Rahmen dieser Prifung haben wir den in
der Verantwortung des Vorstandes aufgestellten Jahresabschluss einschlie3lich des
Lageberichtes fir den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 unter Einbe-
ziehung der Buchfiihrung gepruft.

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirtschaftung von
4.500 Wohn- und Gewerbeeinheiten. Der Gegenstand des Unternehmens entspricht
dem satzungsmaRigen Auftrag der Genossenschatft.

Im Rahmen unserer Prifung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass die Einrich-
tungen der Genossenschaft nicht dem Férdergedanken gemaR § 1 GenG entspre-
chen.

Die Mitgliederliste enthalt die nach 8 30 GenG erforderlichen Angaben.

Die Buchfuihrung entspricht formell und materiell den gesetzlichen Vorschriften und
den Grundsatzen ordnungsmalfliger Buchfihrung sowie den ergdnzenden Bestim-
mungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 ist ordnungsgemalf aus der Buchfih-
rung entwickelt und vermittelt ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschatft. Die einschlagi-
gen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden beachtet; der
Anhang des Jahresabschlusses enthélt die erforderlichen Angaben.

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Anforderungen und stellt die Situation
der Genossenschaft zutreffend dar.

Der Vermoégensaufbau der Genossenschaft ist zum 31. Dezember 2016 hinsichtlich
der Fristigkeit von Vermdgens- und Schuldteilen ausgeglichen. Die Eigenkapitalquo-
te betragt zum Bilanzstichtag 48,0 % (Vorjahr: 46,7 %).

Die Zahlungsfahigkeit war im Geschéftsjahr 2016 gewahrleistet. Auch aus der Pla-
nungsrechnung der Genossenschaft ergibt sich in den Folgejahren eine ausrei-
chende Liquiditat.
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Im Geschéftsjahr 2016 entstand ein Jahresuberschuss von T€ 1.979,6 (Vorjahr:
Jahresiiberschuss T€ 1.469,5) bei einem Uberschuss aus der Leistungssparte
Hausbewirtschaftung von T€ 2.216,9 (Vorjahr: T€ 1.615,2).

Zum 31. Dezember 2016 standen 174 Wohneinheiten leer. Dies entspricht einer
Leerstandquote von 3,9 % des Wohnungsbestandes.

Unsere Prufungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren
gesetzlichen und satzungsmaéfigen Verpflichtungen ordnungsgemaf nachgekom-
men sind.

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsétzen ordnungsmaBiger Berichterstattung bei Ab-
schlussprifungen.

Berlin, den 12. Mai 2017

BBU

Verband Berlin-Brandenburgischer
_~Wohnungsunternehmen e.V.
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BILANZ
Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr
Bilanz zum 31. Dezember 2016 — Aktiva

31.12.2016 31.12.2015
AKTIVA Angaben in € Angaben in € Angaben in €
A. Anlagevermégen
I Immaterielle Vermdgensgegenstinde 15.837,48 14.713,48

Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschaftsbauten
3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Betriebs- und Geschéaftsausstattung
5. Bauvorbereitungskosten
Finanzanlagen

1. Beteiligungen

2. Wertpapiere des Anlagevermd&gens

Anlagevermégen

B. Umlaufvermoégen

1l

C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorréte

Forderungen und
sonstige Vermdgensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen
3. Forderungen gegen Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

4. Sonstige Vermdgensgegenstande
Fllissige Mittel

1. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Bilanzsumme Aktiva

84.780.753,87

82.254.099,56

5.477.397,29 5.604.072,99
3.486.961,57 3.486.670,09
291.008,05 306.856,00
538.549,66 94.574 670,44 316.909,31
6.300,00 6.300,00
150.000,00 156.300,00 150.000,00
94.746.807,92 92.139.621,43

6.610.192,58 6.590.207,84
107.178,55 6.717.371,13 144.286,63
19.317,51 62.475,16
27.266,60 28.134,93
2.601,59 0,00
50.731,08 99.916,78 105.099,46
2.714.041,38 4.048.304,59
1.096.815,41 3.810.856,79 733.515,75
59.700,88 65.180,39

105.434.653,50

103.916.826,18
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BILANZ
Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr
vom 01.01.2016 - 31.12.2016
Bilanz zum 31. Dezember 2016 — Passiva
31.12.2016 31.12.2015
PASSIVA , . :
Angaben in € Angaben in € Angaben in €
A. Eigenkapital
l. Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres aus-
geschiedenen Mitglieder 242.770,00 175.238,00
2. der verbleibenden Mitglieder 4.886.081,40 4.939.662,32
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 9.145,00 5.137.996,40 11.315,00
rucksténdige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile
31.12.2016 € 18.701,02
(31122015 € 5.707,68)
1. Kapitalriicklage 23.150,00 17.925,00

Ergebnisriicklage

1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG
2. Gesetzliche Riicklage

3. Bauerneuerungsriicklage

4.Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

1. JahresUberschuss

2. Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1. Steuerrlickstellungen
2. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen -

6. Sonstige Verbindlichkeiten
€45.019,04
€ 66.540,41)

davon aus Steuern
(31.12.2015

Bilanzsumme Passiva

26.466.048,07
7.431.867,75
6.813.476,28
14.550,69

1.979.623,58
-197.962,36

6.363,00

219.702,88

40.860.838,78

7.176.204,67
7.206.017,29
178.453,98

2.052.29041°

66.032,08

40.725.942,79

1.781.661,22
47.668.750,41

226.065,88

57.539.837,21

26.466.048,07
7.233.905,39
5.490.907,32
14.550,69

1.469.521,07
-146.952,11

45.672.120,75

100.977,50
236.180,95

40.974.352,53

7.500.961,01
7.315.335,00
142.737,14

1.882.376,52
91.784,78

105.434.653,50

103.916.826,18
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Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr

vom 01.01.2016 - 31.12.2016
Gewinn- und Verlustrechnung fir den Zeitraum vom 01.01.2016 — 31.12.2016

1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhoéhung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4.  Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis
6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fir Unterstiitzung

davon fur Altersversorgung: 16.947,54 €
(2015 17.458,84 €)

7. Abschreibungen auf immaterielle Verm&gens-
gegenstédnde des Anlagevermdégens und
Sachanlagen

8.  Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Ertrage aus Beteiligungen

10. Sonstige Zinsen und &@hnliche Ertrage

davon aus Abzinsung: 739,68 €
(2015 3.563,34 €)
11. Zinsen und ghnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung: 3.418,66 €
(2015 - 8.388,90 €)

12. Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

13. Sonstige Steuern
Jahresuberschuss

Einstellung in die gesetzliche Riicklage

Bilanzgewinn

2016

2015

Angaben in €

20.782.046,71

Angaben in €

Angaben in €

20.805.880,36

44.995,43 20.827.042,14 18.977,73
19.984,74 -204.533,17

1.134,44 204.804,34

1.5699.162,37 273.951,90

10.244.763,47 9.145.324,90
2.578,88 10.247.342,35 121,97
12.199.981,34 11.954.634,29

3.202.578,68 3.064.978,35
651.526,74 3.854.105,42 625.945,12
3.178.755,52 3.163.254,93

1.142.319,53 1.307.265,83

5.281,52 4.923,99

31.618,19 24.097,56

1.660.012,11 1.822.963,17

2.912,88 111.457,70

2.398.775,59 1.887.790,74

419.152,01 418.269,67

1.979.623,58 1.469.521,07

-197.962,36 -146.952,11

1.781.661,22 1.322.568,96
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Anhang zum Jahresabschluss 2016

Anhang zum Jahresabschluss 31. Dezember 2016

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG — WOBAG - hat ihren Sitz in
Schwedt/Oder und ist eingetragen im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht

Neuruppin unter Registernummer 215 NP.

Der Jahresabschluss fur das Geschéftsjanr 2016 ist nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz
(BILRUG), des Genossenschaftsgesetzes und der Satzung der Genossenschaft

aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend
der Verordnung Uber Formbléatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von

Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.07.2015. Die Gewinn-
Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

und

Die Vorjahreszahlen der Umsatzerlése aus Lieferungen und Leistungen sind auf Grund

der Neufassung von § 277 Abs. 1 HGB durch das BIiLRUG nicht vergleichbar.

Bei

Anwendung des § 277 Abs. 1 HGB in der Fassung des BiLRUG hétten sich fur das
Vorjahr Umsatzerlése aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von € 38.865,14

ergeben.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden abweichend

zu den Vorjahren folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Die Nutzungsdauer betragt flr

% Nutzungsdauer

(Jahre)

Wohngebaude 2 50
Tiefgaragen von Wohngeb&uden 2 50
Geschéaftsgebaude 4 25
Aullenanlagen (Wege, Stellplétze, etc.) 10~20 5-10
Betriebs- und Geschéftsausstattungen 5-33,3 3-20
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In den Vorjahren wurden nachtragliche Anschaffungs- und Herstellungskosten tUber die
Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Far geringwertige Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten bis zu € 150,00 netto wird
der Abgang im Anschaffungsjahr unterstellt. FUr Wirtschaftsgtiter mit Anschaffungs-
kosten zwischen € 150,00 und € 1.000,00 netto, wird ein jahrlicher Sammelposten
gebildet. Dieser Sammelposten wird Uber 5 Jahre mit jahrlich 20 Prozent
abgeschrieben.

Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgt grundsétzlich zu den Anschaffungskosten.

Die Bewertung der anderen Vorrate, soweit nicht ein niedriger Wert beizulegen ist,
erfolgt zu den Anschaffungskosten.

Forderungen, sonstige Vermégensgegenstéande und flissige Mittel werden zum
Nominalwert angesetzt.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden Ausgaben vor dem
Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand flir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag
darstellen, ausgewiesen.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erflllungsbetrag bilanziert.

Die Rickstellungen erfassen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten und sind mit dem Erfullungsbetrag bewertet, der nach verniinftiger
kaufménnischer Beurteilung notwendig ist. Bei der Bemessung von Rickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden kinftige Preis- und
Kostensteigerungen berlcksichtigt und eine Abzinsung auf den Bilanzstichtag
vorgenommen. Als Abzinssdtze werden die Abzinssatze gemaR § 253 HGB Abs. 2
verwendet.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermégens ist dem Anlagespiegel (Anlage 1) zu ent-
nehmen. Zinsen flr Fremdkapital wurden nicht aktiviert.

Nach erfolgtem Teilabriss (3 Wohnungen in der K.-Marx-Strale 8) wurde der Abgang
der Anschaffungs- und Herstellungskosten und der anteiligen Abschreibungen erfasst.
AulerplanméBige Abschreibungen erfolgten nicht. Es erfolgten Zuschreibungen in
Héhe von 4.667,64 € fur Anschaffungs- und Herstellungskosten und 349,44 € fur
Abschreibungen auf Grund der steuerlichen Betriebsprifung vom 24.06.2015.

Die Finanzanlagen beinhalten Beteiligungen an der GVV Gesellschaft fur
Versicherungsvermittlung und Vermoégensbildung mbH in Héhe von Tsd. € 6,3 und
festverzinsliche Wertpapiere (IHS) in von Tsd. € 150,0.

Im Posten ,Unfertige Leistungen” sind die noch nicht mit den Mietern abgerechneten
Betriebskosten der Abrechnungsperiode 2016 enthalten. Der Ausweis beriicksichtigt
eine vorgenommene pauschale Wertberichtigung zu den nicht abgerechneten
Betriebskosten fir den Wohnungsleerstand.

Forderungen und ,Sonstige Vermdgensgegenstiande® wurden zum Nennwert
ausgewiesen. Erkennbare Risiken wurden durch Wertberichtigungen beriicksichtigt,
uneinbringliche Forderungen aus der Vermietung wurden abgeschrieben.

Bei den Forderungen aus Vermietung erfolgte eine Einzelwertberichtigung fir
beendete Mietverhéltnisse in Héhe von Tsd. € 92,8. Uneinbringliche Forderungen
wurden insgesamt in Héhe von Tsd. € 43,1 abgeschrieben.

Far voraussichtliche Steuerbelastungen aus Kérperschafts- und Gewerbesteuer wurde
eine Ruckstellung in Héhe von Tsd. € 6,4 gebildet.
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In den ,Sonstigen Ruckstellungen® sind folgende wesentliche Rickstellungen

enthalten:

1. Ruckstellungen fur Prifungskosten 30,3 Tsd. €
2. Ruckstellungen fur Archivierungen 32,1 Tsd. €
3. Ruckstellung fur Urlaubs- und Gleitzeitanspriiche AN 36,1 Tsd. €
4. Ruckstellungen fur Jubildumszuwendungen 70,9 Tsd. €

Die Ruckstellungen sind in Héhe des nach vernlnftiger kaufméannischer Beurteilung
notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte
oder &hnliche Rechte sind im Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 2) dargestellt.

Die Sonderrticklage gemafR § 27 DMBIIG betragt unveradndert zum Vorjahr Tsd. €
26.466,0. Die gesetzliche Rucklage erhéht sich zum 31.12.2016 um Tsd. € 198,0 auf
Tsd. € 7.431,9. Der Bilanzgewinn 2015 in Héhe von Tsd. € 1.322,6 wurde laut
Beschluss der Vertreterversammlung vom 23.06.2016 in die Bauerneuerungsriicklage
eingestellt. Diese betragt zum 31.12.2016 nun Tsd. € 6.813,5.

Es bestehen aktive Latenzen in Hohe von Tsd. € 5.071,0. Diese Latenzen entfallen in
den nachsten Jahren auf Grund der Abschmelzung der Verlustvortrage.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése wurden entsprechend der Neudefinition des § 277 Abs. 1 HGB in der
Fassung des BiLRUG erfasst.

In den sonstigen betrieblichen Ertrage und Aufwendungen sind keine wesentlichen
periodenfremden Ertrdge und Aufwendungen enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende auRergewohnliche Ertrage
enthalten:

Ruckerstattung Altanschlielergebihren 1.211,6 Tsd. €
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D. Sonstige Angaben

1.

Derivate Finanzinstrumente werden in der Genossenschaft bis auf ein
Variodarlehen nicht eingesetzt.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug
neben den zwei Vorstandsmitgliedern

Angestellte
Regiehandwerker/Hausmeister

NI

Auflerdem wurden sieben Auszubildende beschaftigt.

Mitgliederentwicklung

Mitglieder am 31.12.2015 4.811
Abgang im Geschaftsjahr gesamt - 247
- davon zum Ablauf 2015 (193)
(Mitglieder am 01.01.2016) (4.618)
Zugang im Geschéftsjahr 269
Mitglieder am 31.12.2016 4.833
Abgang zum Ablauf des Geschaéftsjahres - 269
Verbleibende Mitglieder am 01.01.2017 4.564

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr
2016 um Tsd. € 53,6 auf Tsd. € 4.886,1 vermindert. Die Mitglieder haften mit den
Ubernommenen Anteilen. Zum Stichtag sind von den verbleibenden Mitgliedern
31.748 Anteile a € 155,00 gezeichnet.

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2016 sind keine Vorgénge von besonderer
Bedeutung eingetreten.
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5. Das Geschéaftsjahr 2016 schlieRt mit einem JahresUberschuss in Héhe von
1.979.623,58 € ab. GemaR § 40 der Satzung der Wohnungsbaugenossenschaft
Schwedt eG wurden bei der Aufstellung des Jahresabschlusses € 197.962,36 in
die gesetzliche Ricklage eingestellt. Der Vorstand schl&gt vor, den Bilanzgewinn
in Héhe von € 1.781.661,22 der Bauerneuerungsriicklage zuzufiihren.

6. Mitglieder des Vorstandes

Matthias Stammert bis 31.12.2017 Fachwirt Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft/ Betriebswirt (VWA)

Uwe Benthin bis 31.12.2020 Bauingenieur

7. Mitglieder des Aufsichisrates

Gewahlt bzw.
wiedergewahit
am
Herr Gustav-Otto Vorsitzender Rentner 18. Juni 2015
Rinas
Herr Christian Mehnert | stellv. Vorsitzender Geschéaftsfuhrer 18. Juni 2015
Herr Jurgen Eckert Schriftfuhrer Studienrat 18. Juni 2015
Frau Brigitte Keil stellv. Schriftfihrerin | Rentnerin 18. Juni 2015
Herr Jens Kalotschke Anlageningenieur 18. Juni 2015
Frau Annegret Plath Polizeihauptkommissarin 18. Juni 2015
Herr Lutz Zwerg Selbststéndiger Kaufmann 18. Juni 2015
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8. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

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

14195 Berlin

Schwedt, den 09.05.2017

Stammert ,
Vorstand

Unverbindliches Ansichtsexemplar



Unverbindliches Ansichtsexemplar



Anlage |

Seite 11

ePL29°6S1°26 |26°208'90L'v6 Sb'6£5°882°29 [vr'eve 02°9ZL°LZL  |28°SSL8LL'S LL'L9LLEZ 68 |G LPE SS0° LS L |$9°299'Y V2 Ly LLe VSPYLLE  [OLLZLLEL 18'YZ9 1L8L'S [09°28L°0LE° LS Buwunsywess)
00°00£°951 00°00£°951 00‘0 000 000 00‘0 000 00°00£°951 000 000 000 00°0 00°0 00°00€°951 Jwesasbsu; usbejuezueuly
00°000°051 00°000°051 00'0 000 000 000 000 00°000°051 00'0 00'0 00'0 00'0 00'0 00'000°051 aisidedpapp
00°00£'9 00°00¢°9 00'0 00'0 00'0 00'0 000 00'00¢°9 00’0 00'0 00'0 00'0 000 00°00¢°9 usbunbiisiag
uabejuezueul{|j
S6°209°896'L6 [PP'OLO'PIS'VE |€0°9€8'000°29 [bP6YE  |029TL izl |v2'L28'89L'C  |SSL6C°€96°8G |Lv'905°545°951 |¥9° 199y [1ZpvLie  [1ZubbLLe  [02'22LbZL  |£0°295°0LL°S |05°666°L26°05L |  JwesaBsui uabejueyoes
1£606°91LE 99'6¥5°8¢S 000 00'0 00'0 00’0 00'0 99°6¥5'8¢€S 000 12 ivpLie  |00'0 00'0 95°/80°¢€S 1£'606°9L€ us)soysbunysisqioaneg
uabunpeissne
00958°90¢ 50°800°L62 60'688'699 000 89°'cL0'8/ 99'€eS LLL L1'628'9¢9 ¥1'€68°096 00'0 00'0 00'0 89'%10'8. 12'9/9°66 LL'LEZ'ev6 -s)jeyosany n-sqauleg
60°0L9°98V°¢ 15°196°98°¢ 000 00'0 000 00'0 00'0 16'196°98¥°¢ 00'0 000 00'0 00'0 8h'162 60'0/9°98b°¢ usineg auyo axonspunig
usineqsyeyos
66'220'V09'S 67°L6E°LLV'S 29'L/6°8EL'9 |00'0 00'0 €1'8/8'L1e 6¥'660°228'S |16'99€°919°LL 000 00'o 64'89Z'8¢ 00'0 v6'Le6°9rL  |8p'8oL Leb Ll -295) W 8yonNIspunioy
usjneq
95°660'¥52°28 [18°65L°08L V8 |2e'6.6161°GS [vh'6vE zo'eLley G6°'1L2Y'6¥LZ 5602668125 j61°€£2°2/6°6EL [¥9'299'p 00'0 22'8l1°elT (ZO'ELLEY bE'6L5¥66°Y | LG 020 PPl bEL -UYOAA W axjonispunisy
uabejueyoseg'j
epugisuabab
SY'SLL YL 8v°'LE8'S) ov‘c0L287 000 00°0 8L°6€6'6 29'69.'2LT  [88OpScOE 000 000 000 00°0 8L260°1L  |oL'csvzez -suabguuie ajjalIe R WIW|
3 Ed 3 3 Ed Ed E] Ed Ed Ed E 3 Ed 3
) (+)
SL0Z'ZLLE | 9koZ'ZLLe usbBung | obuebqy |seuyefsyeyos| uaiyer 910z'zi Le | uebung uabun uabun sasyelsyyeyossag sop | 9L0Z°1L0°L0
we jremyong | we emyong| pegnwiny  [-1aayossnz jne -9 s8p ualayntjul we puelg |-18ayoasnz| -yonqun -yonqun abuebqy _ abuebnz we puels

usbunqraiyosqy

uajsoysbunjjeisiay ‘n sbunyeyssuy

910221 I€ Jod [obaidsusbejuy

Unverbindliches Ansichtsexemplar



Unverbindliches Ansichtsexemplar



Anlage |

Seite 12

(86'9v5°206°L8)

SV'2/9'989°02 |€2°922°891°27 [€S°€8E V89Vl  |LZ lE8°655°LS
(82'¥8.°16) (82'¥8.°16)
00'0 00'0 80°2£0°99 80°2€0'99 uapaydIpuIgIap abgsuog
(eG'osc288°L)  |(25'9/£7288°1)
00'0 000 1¥'062'250°Z 1#'062'250°C uabunsia 'n uabuniayal] sne udIBNYIN|PUIGIDA
wL'2eL2vl) wL'LeLzyl)
00'0 00'0 86°CSY'8/ 1 86'¢Sy'8.L1 Bumalua sne usHBNYDIPUIGIdA
(oo'seesies)  |(00'seesLe )
00'0 00'0 62°210°902°L 62'210°90Z°L uabunjyezuy ausjjeysy
usbuniepioyieiiy Bunengv|(L0°196°005°2) |2 1SH¥00°S) |(96'vS8°9LL'2) [(1€'¥S9°6.8) (10'196°005°2) wiaqabjipaly
pun pinyospunuo| 19'¥02'92L'L |62'20v°220°S  |66'68S°S2L L |BE‘CIYETh 19'v0Z'9L1°L ualapue 1aqnuabob usayieqydl|puIGIdn

usBuniapiopein Bunjengy

(eg'esev16°0p)

(08'920°L2L°61)

(06'L£0'¥81°81)

(eg8'cvz610°€)

(e5'25¢ ¥.6°0b)

usympsunipary

pun pinyospunio| 8/°88°098°0% |91'G/Z'659°GL |¥Z'98c Evy 0 |8€'221°85L ¥ 8/'8£8°098 0V Jaqnuabab uajayysi|pulqiap
Buniayoig ualyerg | uaiyergniy saiyer 9L0Z°ZL'LE
19p Ly Hayoisan yseu uayosimz  |sauis qleylauu awwng
:Bijrey uonep

910 1YeISHEYISaD Sep 1nj [0baldSUs)IoNYoIPUIGISA

Unverbindliches Ansichtsexemplar



Unverbindliches Ansichtsexemplar



Anlage Il
Seite 1-15

Lagebericht 1

GRUNDLAGE DER GENOSSENSCHAFT

1. Geschiftsmodell — Zweck und Gegenstand der Genossenschaft

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung der wohnlichen Versorgung ihrer
Mitglieder.

Die Genossenschaft kann Bauten und Grundsticke in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, veraufern und betreuen und Erbbaurechte
sowie Dauerwohnrechte vergeben. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stédtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
ubernehmen. Hierzu gehdéren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden
und Raume fur Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen
und Dienstleistungen.

Die Genossenschaft fihrt ihre Geschafte nach den Grundsatzen der
Wohnungsgemeinnitzigkeit im Rahmen einer Satzung.

Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist zugelassen.
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WIRTSCHAFTSBERICHT

1. Gesamtwirtschaftliche- und Branchenentwicklung

Die Grundstlcks- und Immobilienwirtschaft profitierte 2016 von der guten konjunk-
turellen Lage in Deutschland, die durch ein solides und stetiges Wirtschaftswachstum
gekennzeichnet ist.

In etlichen landlichen R&umen, auch in der Uckermark, fiel die positive Entwicklung
allerdings schwécher aus. Teilweise konnte durch den starken Zustrom von
Flachtlingen der hier zu beobachtende Bevélkerungsriickgang gebremst werden.
Mittel- und langerfristig &ndert sich aber nichts an der hier grundsatzlich eher negativen
Bevdlkerungsentwicklung. Es wird erwartet, dass in der Uckermark die Einwohnerzahl
weiterhin drastisch sinken wird. Die Prognosen gehen davon aus, dass im Jahr 2030
nur noch 103.600 Einwohner und im Jahr 2040 nur noch 91.100 Einwohner in der
Uckermark leben werden.

Das Land Brandenburg verzeichnete auch 2016 ein robustes Wirtschaftswachstum.
Die Brandenburger Wirtschaftsleistung stieg um 1,7 Prozent. Angesichts der guten
Konjunktur nahm die Arbeitslosigkeit im Land Brandenburg 2016 weiter auf 8,0 Prozent
(2015: 8,7 Prozent) ab. Die Arbeitslosenquote in der Uckermark lag mit 13,2 Prozent
per 31.12.2016 deutlich Uber der bundesdeutschen Quote von 6,1 Prozent und
brandenburgischen Quote von 8,0 Prozent.

Far das Jahr 2017 wird fur das Land Brandenburg angesichts der positiven
gesamtdeutschen Konjunktur mit einer weiterhin guten wirtschaftlichen Entwicklung
gerechnet. Auch die Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG konnte wiederholt zu
dieser guten wirtschaftlichen Dynamik 2016, trotz der regionalen Besonderheiten,
beitragen.

Auf dem Wohnungsmarkt in Schwedt zeichnet sich ein leichtes Uberangebot von
Wohnungen ab. Das Wohnungsiiberangebot resultiert weiterhin aus der riicklaufigen
Einwohnerzahl, insbesondere in der Kernstadt von Schwedt. Langfristig wird die
Einwohnerzahl auf unter 25.000 Einwohner zwischen den Jahren 2025 bis 2030
sinken. Ohne Fortflhrung des Stadtumbaus wird eine Leerstandsquote von 14,1
Prozent im Jahr 2030 erwartet.

Mit einer Leerstandsquote per 31.12.2016 von 3,9 Prozent (Vorjahr 3,9 Prozent) ist
eine weiterhin wirtschaftlich vertretbare Quote erreicht worden, die unter der mit 4,0
Prozent einkalkulierten Quote lag. Von den am Stichtag leer stehenden Mieteinheiten
sind 1,6 Prozent bereits neu vermietet. Daraus ergibt sich eine bereinigte
Leerstandsquote von 2,3 Prozent der Mieteinheiten, fur die zum Stichtag noch kein
zukinftiger Mieter gefunden wurde. Die WOBAG hat einen Marktanteil von 25,5
Prozent.
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2. Geschiftsumfang

Hauptumsatztrager der Genossenschaft war auch im Jahr 2016 die Vermietung der
eigenen Bestandswohnungen. Die Genossenschaft richtete auch im Geschéftsjahr
2016 ihre Tatigkeit nach den Markterfordernissen und den eigenen wirtschaftlichen
Méglichkeiten aus. Umfangreiche Modernisierungs-, Erhaltungs- und
Umbaumalnahmen in der K.-Marx-StraBe 8-14, als 3. Bauabschnitt der
Kranichsiedlung und in der Berliner Stralle 62-64 und 65-67, wurden im Dezember
2016 abgeschlossen. Neben den weiteren ErhaltungsmalRnahmen an einigen
Bestandsobjekten, der Neuvermietung von Wohnungen auf qualitativ gutem Niveau,
erfolgte auch ein Neubau von zwei Wohngemeinschaftshdusern mit jeweils 8 WG-
Zimmern als 4. Bauabschnitt in der Kranichsiedlung. Alle MaRnahmen sind auf den
Erhalt der langfristigen Wettbewerbsfahigkeit des genossenschaftlichen Wohnungs-
bestandes ausgerichtet.

2.1. Bestandsentwicklung

Am 31.12.2016 hat die Genossenschaft 124 Gebaude im Bestand. Es gab zwei
Zugénge im Bestand, die WG-Bungalows Kranichsiedlung. Im Bestand befinden sich
790 Parkplatze.

"~ Stnd31122015 Zugang Abgang Stand 31.12.2016
Wohnhauser 113 0 0 113

Wohn- und ,
Geschéaftshauser 4 0 0 4
Sonderbauten
Wohnen 0 2 0 2
Geschiéftshauser 5 0 0 5
PKW-Stellplatze 78 0 790
Anzahl Anzahl
Mieteinheiten 4.517 4.506
WG-Zimmer 16 0
Eigengenutzte Einheiten 17 17
Unbewirtschaftete Gewerbe 0 0
Gewerbe in Geschaftshdusern 23 23
Gewerbe in Wohnhdusern 40 40
Wohnungen 4.421 4.426
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2.2. Umsatzentwicklung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung betrugen Tsd. € 20.782,0 und sind
gegentiber dem Vorjahr um Tsd. € 23,9 gesunken.

Die Sollmiete aus Vermietung von Wohnungs- und Gewerbeeinheiten, Stellplatzen und
Sonstigem erhdhte sich um Tsd. €190,5 bei gleichzeitiger Erhéhung der
Erlésschmélerungen fir Leerstand und Mietminderungen um Tsd. € 48,6. Die Erlése
aus der Umlagenabrechnung der Betriebskosten verminderten sich um Tsd. € 165,8.

2.3. Wohnungsnachfrage

Die Wohnungsnachfrage ist stabil. In Schwedt besteht ein entspannter
Wohnungsmarkt. Es sind am Stichtag 280 Wohnungssuchende registriert (Vorjahr
205). Von den Wohnungssuchenden sind 91 (Vorjahr 90) potentielle Neumitglieder. Die
groBte Gruppe der Wohnungssuchenden sind Einpersonenhaushalte (117) und
Zweipersonenhaushalte (116). Bevorzugt gesucht werden Wohnungen zwischen 50 m?
und 60 m? mit Balkon.

2.4. Mitgliederentwicklung

Die Anzahl der Genossenschaftsmitglieder hat sich von 4.811 am 31.12.2015 um 22
auf 4.833 am 31.12.2016 erhéht.

Mitglieder
Stand am 31.12.2015 4.811
Mitgliederzugénge 269
Mitgliederabgange 247
Stand am 31.12.2016 4.833 016 -

Das Geschéftsguthaben der Mitglieder erhdhte sich von Tsd. €5.126,2 auf
Tsd. € 5.138,0.
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2.5. Leerstand von Wohneinheiten

Am 31.12.2016 waren insgesamt 174 (3,9 Prozent) Wohneinheiten (Vorjahr 173 ME /
3,9 Prozent) nicht vermietet. Hauptanteil bilden die Segmente der
Zweizimmerwohnungen mit 45 und der Dreizimmerwohnungen mit 108. Davon steht
etwa die Halfte wegen Uberangebot und Geschosslage (4. u. 5. Etage) leer. Von den
am Stichtag leerstehenden Mieteinheiten sind 70 bereits neu vermietet bzw. fur die
Unterbringung von Asylbewerbern/Flichtlingen (1 WE) fur den Landkreis Uckermark
fur 2 Jahre vorgehalten. Daraus ergibt sich ein Leerstand von 103 Mieteinheiten (2,3
Prozent), fur die zum Stichtag noch kein zukinftiger Mieter gefunden wurde.

Die Erldsschmaélerung aus dem Wohnungsleerstand betragt im Jahr 2016 insgesamt
Tsd. € 598,0 (Vorjahr Tsd. € 549,4). Die in den leeren Wohnungen entstandenen
Betriebskosten betragen Tsd. € 227,2 (Vorjahr Tsd. € 190,3).

Gesamter Leerstand

. - ‘3,1‘.12;2016 31.12.2016 ‘131.’12.‘2‘015 '31.12.2015
Anzahl m? Anzahl m?
Insgesamt 174 10.329 173 10.042

Die Erhéhung des Leerstandes um 1 Wohnung ist dem anhaltenden
Bevélkerungsriickgang im Jahr 2016 von 167 Bewohnern der Stadt Schwedt und dem
daraus resultierenden Uberangebot an Wohnungen geschuldet.

In den Stadtteilen ,Zentrum®, ,Neue Zeit*, ,Talsand” und ,Waldrand" liegt der
Wohnungsleerstand zwischen 2,8 und 4,7 Prozent. Im Stadtteil ,Kastanienallee“ liegt
der Leerstand bei 8,0 Prozent.

2.6. Fluktuation

Die Fluktuationsrate (einschlieRRlich der Umzuge innerhalb der WOBAG) liegt im Jahr
2016 bei 8,3 Prozent (Vorjahr 8,7 Prozent; Verhaltnis der Kundigungen zum
vermieteten Bestand). Die Anzahl der Kiindigungen mit 366 (Vorjahr 386) ist riicklaufig,
die Anzahl der Neuvermietungen mit 366 (Vorjahr 356) ist gestiegen.
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2.7. Kosten der Hausbewirtschaftung/Betriebs- und Heizkosten

Die Gesamtbetriebs- und Heizkosten 2016 in Hohe von € 6.939.864,96 liegen mit
€ 67.071,84 Uber den Betriebs- und Heizkosten des Jahres 2015. Diese Steigerung ist
auf geringere Kosten fir Heizung/Warmwasser (€ - 128.345,62) und hoéhere kalte
Betriebskosten (€ + 195.417,46) zurlickzufUhren.

Die abzurechnenden Betriebs- und Heizkosten 2016 betragen nach Abzug der nicht
umlagefdhigen  Betriebskosten  fir  inaktive  Geb&ude/freie  Grundstiicke,
voraussichtliche Leerstandskosten (€ 238.813,81) sowie Eigennutzung (€ 90.858,57)
€ 6.610.192,58.

Die monatliche Belastung der Mitglieder und Mieter aus Betriebskosten ist im Jahr
2016 mit 1,15 €/m*monatl. um 0,05 € héher als 2015. Die Heiz- und
Warmwasserkosten sind mit 0,98 €/m#monatl. um 0,04 € gegeniiber 2015 gesunken.
Im Jahr 2016 sind die Kosten fiir die Mitglieder und Mieter um durchschnittlich 0,98
Prozent gestiegen.

1,20€ -

1,15€

1,10€ -

1,05€ -

1,00€ +

0,95€ ~

0,90€ T ; T ;
2011 2012 2013 2014 2015 2016

Die stabile Betriebskostenbelastung ist trotz Preissteigerungen im Jahr 2016 auf
aktives Betriebskostenmanagement zurtickzufihren. Der Anstieg im Bereich der kalten
Betriebskosten begrindet sich durch die Inbetriebnahme weiterer Aufzugsanlagen und
der Umstellung der Treppenreinigung von Mieterreinigung zur Fremdreinigung.

Die Entwicklung der Heizkosten im Jahr 2016 ist auf den Riickgang des Arbeitspreises
Fernwarme und gleichzeitig witterungsbedingte geringere Verbrauchswerte gegeniber
2015 zurtckzufuhren. Weiterhin spiegeln sich in den Werten der hohe
Modernisierungsstand sowie energiebewusstes Verbraucherverhalten der Mitglieder
und Mieter wider.
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3. Instandhaltung, Modernisierung,Teilabriss und Bautitigkeit

‘Die Genossenschaft fiihrte im Geschaftsjahr umfassende Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaRnahmen im eigenen Wohnungsbestand auf hohem
Niveau durch. Durch die umfangreichen MaRnahmen wird die langfristige
Konkurrenzfahigkeit des  genossenschaftlichen  Wohnungsbestandes  weiter
sichergestellt. Ziel dieser MalRnahmen ist es, die Wohnquartiere und Wohngebaude
demografiefest, modern und identitatsstiftend umzugestalten, um so die
Zukunftsfahigkeit des Wohnungsbestandes zu gewahrleisten. Die Kosten fur die
Instandhaltungs-, Modernisierungs-, Bau- und BauvorbereitungsmaRnahmen betrugen
im Geschéftsjahr 2016 erneut mehr als 11,4 Mio. €, inklusive der Eigenleistungen der
Regieabteilung.

Neben der laufenden Instandhaltung mit
mehr als 9.800 EinzelmalRhahmen, wie der
Herrichtung von  Leerwohnungen  zur
Wiedervermietung, der Fassadensanierung,
der Strangsanierung, der Sanierung von
AuRenanlagen, wurde der Umbau der i
Kranichsiedlung mit dem 3. und 4.
Bauabschnitt fortgesetzt. So wurde das
Gebdude Karl-Marx-Strale 8-14 umgebaut
und modernisiert. Im Vordergrund dieser MaRnahmen stand die Ausstattung mit
Aufzugsanlagen  (Zwischenpodestlésung) und die  Montage  groRzigiger
Balkonanlagen. Es erfolgten der Teilrickbau von drei Wohnungen und die
Umgestaltung von zwei Wohnungen zu
Terrassenwohnungen.

Im 4. Bauabschnitt der Kranichsiedlung
wurden zwei WG-Bungalows (Sonderbauten
Wohnen) mit jeweils 8 WG-Zimmern
errichtet. Die Gebaude wurden Ende
s Dezember an die zukunftigen Kooperations-
partner (Volkssolidaritdt und Pro Intensiv)
und den einzelnen Nutzer Ubergeben und
konnten ab Februar 2017 bezogen werden.

Unverbindliches Ansichtsexemplar



Unverbindliches Ansichtsexemplar



Anlage Il
Seite 8

LAGEBERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS 2016 8

Die Geb&ude Berliner Stralle 62-64 und 65-67 erhielten neue Balkone. Weiter wurden
Larmschutzfenster eingebaut und die Fassaden neu gestaltet. MaRnahmen zur
Bauvorbereitung von weiteren Projekten ab 2017 wurden durchgefihrt.
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4. FinanzierungsmaRBRnahmen

4.1. Darlehen

Im Geschéftsjahr 2016 wurden drei Darlehensvertrdge abgeschlossen. Ein Vertrag mit
der Stadtsparkasse Schwedt in H6he von 1.500.000,00 € hat eine Laufzeit von 15
Jahren mit einer anfanglichen Tilgungsleistung von 5,74 Prozent und einem Zinssatz
von 1,952 Prozent p.a.. Dieses Darlehen wurde fur die Modernisierung der Berliner
Strafle 62-64 und 65-67 eingesetzt und 2016 komplett abgerufen. Weiterhin wurden
zwei Darlehensvertrage mit der Allianz AG abgeschlossen. Beide Darlehen werden
erst 2017 fur die Modernisierung des Julian-Marchlewski-Ringes 13-23 eingesetzt und
abgerufen. Die Darlehen in Héhe von 824.000,00 € und 676.00,00 € haben eine
Laufzeit von 15 Jahren mit einer anfanglichen Tilgung von 6,26 Prozent und einem
Zinssatz von 1,94 Prozent p.a..

Fir die bereits 2015 abgeschlossenen Foérderdarlehen mit der Investitionsbank des
Landes Brandenburg erfolgte 2016 ein Abruf in H6he von 1.472.270,00 €. Diese
Darlehen wurden im 2. und 3. Bauabschnitt der Kranichsiedlung eingesetzt. Auch der
bereits abgeschlossene Vertrag mit der ILB (Brandenburg-Kredit) in Héhe von
606.500,00 € wurde abgerufen und planmaBig fur den 4. Bauabschnitt Kranichsiedlung
(Neubau WG-Bungalows) eingesetzt.

AuBerplanméalig konnte das Vario-Darlehen der DKB zur Finanzierung der
AltanschlieBergeblihren in Héhe von 726.961,33 € nach Erstattung der
AltanschlieRergebihren getilgt werden.

4.2, Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten

Derivative Finanzinstrumente werden in der Genossenschaft bis auf ein Variodarlehen
nicht eingesetzt.
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5. Personalentwicklung

Die Personalentwicklung wird bestimmt durch wachsende Anforderungen an
Dienstleistung und Service unserer Mitglieder. Kinftig muss die Genossenschaft mit
einer erhéhten Personalfluktuation auf Grund des Alters der Belegschaft rechnen.

Entwicklung der Anzahl der Mitarbeiter

2017 2016 2015 2014

Anzahl Anzahl Anzahl Anzah|

Kaufménnische Angestellte 21 21 20 19
Technische Angestellte . 1" 11 " 12
- Teilzeitbeschaftigte/Altersteilzeit T
Geringfligig Beschaftigte 3 4 6 4

- in Freistellungsphase/Altersteilzeit 0 0 0 1
- in Freistellungsphase/Elternzeit 2 1 1 0
Gesamte Angestellte 32 32 31 31
Hausmeister/Hauswarte 20 20 20 20
- Teilzeitbeschaftigte/Altersteilzeit T
Geringflgig Beschéftigte 4 0 0 0
- in Freistellungsphase 0 0 0 0
Regiehandwerker 24 20 21 21
- Teilzeitbeschaftigte/Altersteilzeit T
Geringflgig Beschaftigte 0 0 1 0
- in Freistellungsphase 0 0 0 0
Gesamte Lohnempféanger 44 40 41 41
Gesamtbeschiftigte 76 72 72 72
- in Freistellungsphase 2 1 1 1
Vorstand 2z 2 2 2
Auszubildende/Einstiegsqualifizierung 7 7 4 4

Durch standige Fortbildung und Qualifizierung der Mitarbeiter soll ein hoher Grad an
Flexibilitat, gegenseitiger Vertretbarkeit und hoher Servicequalitat erreicht werden. Das
ist neben der Verbesserung des Wohnungsbestandes wesentliche Voraussetzung fir
den nachhaltigen Erfolg auf dem é&rtlichen Wohnungsmarkt. Fur die Weiterbildung
wurden insgesamt Tsd. € 19,2 aufgewendet.
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ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage zeigt nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammengefasst
nachfolgendes Bild:

2016 2015 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €

Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung 20.782,0 92,6 20.805,9 98,6 -23,9
Sonstige Umsatzerlése 1.644,2 7,3 293,9 1,4 1.350,3
Bestandsveranderungen 20,0 0,1 -204.5 -1,0 2245
Aktivierte Eigenleistungen 1,1 0,0 204,8 1,0 -203,7

22.477,3 100,0 21.100,1 100,0 1.347,2
Betriebskosten und Grundsteuern 6.417,7 28,6 6.423,0 30,4 -5.3
Instandhaltungsaufwand 4.236,9 18,9 3.132,3 14,8 1.104,6
Personalaufwendungen 3.854 1 17,2 3.690,9 17,5 163,2
Abschreibungen 3.178,8 14,2 3.163,3 15,0 15,5
Zinsaufwendungen 1.660,0 7.4 1.823,0 8,6 -163,0
Ubrige Aufwendungen 1.154,2 51 1.315,6 6,2 -161,4

-20.501,7 91,4 -19.548,1 92,5 -953,6
Geschéftsergebnis 1.9456 8,6 1.552,0 7,5 393,6
Zins- und Beteiligungsergebnis .._.___3_6_9 _ﬂ 7.9
Ergebnis vor Steuern 1982.,5 1.581,0 401,5
Steuern -2,9 -111,5 108,6
Jahresergebnis 1.979,6 1.469,5 510,1

Der Rickgang bei den Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaftung ist das Ergebnis
aus gestiegenen Sollmieten (+ Tsd. € 190,5), gesunkenen Erldsen aus der
Umlagenabrechnung (- Tsd. € 165,8) und dem Anstieg der Erldsschmalerungen und
Mietminderungen (+ Tsd. € 48,6).

Die planmafligen Abschreibungen betrugen im Berichtsjahr Tsd. € 3.178,8.

Das Zins- und Beteiligungsergebnis resultiert aus Tsd. € 31,6 Zins- und aus Tsd. € 5,3
Beteiligungsertragen.
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IV. FINANZLAGE

Die Finanzlage ist zum 31. Dezember 2016 ausgeglichen. Unsere Genossenschaft
kam ihren Zahlungsverpflichtungen stets fristgerecht nach.

Die Finanzlage der Genossenschaft wird auch zukinftig durch Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Bautétigkeit beeinflusst. Im Finanzplan fur das Jahr 2017 sind
daflr Ausgaben in Héhe von Tsd. € 9.519,2 bei Darlehensaufnahmen in Héhe von Tsd.

€ 6.231,6 vorgesehen.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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V. VERMOGENSLAGE

In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermégensaufbau und die Kapitalstruktur
der Genossenschaft in zusammengefasster Form dargestellt:

31. Dezember Verinde-
2016 2015 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Aktiva
Langfristiger Bereich
Immaterielle
Vermdgensgegensténde 15,8 0,0 14,7 0,0 1,1
Sachaniagen 94.574,7 95,7 91.968,6 94,5 2.606,1
Finanzanlagen 156,3 0,2 156,3 0,2 0,0

94.746.8 959 92.139.6 94,7 2.607,2

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Ubriges Vorratsvermogen 107,3 0,1 144,3 0,1 -37,0

Forderungen und sonstige

Vermoégensgegensténde 99,9 0,1 195,7 0,2 -95,8

Liquide Mittel 27131 2,7 4.047.4 4,2 -1.334,3

Bausparguthaben 1.096,8 1,1 733,5 0,8 363,3

Andere Rechnungsabgrenzungs-

posten 59,7 0,1 65,2 0,0 -5,5
4.076,8 41 5.186,1 53 -1.109,3

Bilanzvolumen 98.823,6 100,0 97.325,7 100,0 1.497,9

Passiva

Langfristiger Bereich

Eigenkapital 47.416,9 48,0 45.485,6 46,7 1.931,3

Fremdkapital 48.014,0 48,6 48.472,4 49,8 -458 .4
95.430,9 96,6 93.958,0 96,5 1.472,9

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Ruckstellungen 226,1 0,2 337,2 0,3 -111,1
Verbindlichkeiten 3.166,6 3,2 3.030,5 3,2 136,1

3.392,7 3.4 3.367,7 3,5 25,0
Bilanzvolumen 98.823,6 100,0 97.325,7 100,0 1.497.9

Die Eigenkapitalquote per 31.12.2016 betrdgt 48,0 Prozent und hat sich
um 1,3 Prozentpunkte gegeniber dem Vorjahr erhdht.
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VL.

Der Vermégensaufbau der Genossenschaft ist zum 31. Dezember 2016 hinsichtlich
der Fristigkeiten von Vermdgens- und Schuldposten ausgeglichen.

PROGNOSEBERICHT

Insgesamt werden im neuen Geschéaftsjahr und im Prognosezeitraum bis Ende 2021
positive Jahresergebnisse erwartet. Nach der Finanzplanung ist von einer gesicherten
Liquiditat auszugehen. Dabei werden Ertrags- und Finanzlage maRgeblich von der
Investitionstatigkeit bestimmt. Im langfristigen Finanzplan wurden der weitere
Einwohnerriickgang zwischen 2017 bis 2021 und die damit theoretische Erhéhung der
Leerstandsquote 2017 auf 5,0 Prozent und ab 2018 auf 6,0 Prozent berucksichtigt. Fur
den Zeitraum bis 2020 ist kein Abriss und ab 2021 ist ein Abriss von jéhrlich ca. 60
Wohnungen vorgesehen. Die notwendigen Sanierungs-, Modernisierungs-, Umbau-
und InstandhaltungsmafRnahmen in den Bestandsobjekten lassen sich darstellen. Fir
die Instandhaltung stehen jahrlich mindestens 11,10 € je m? Wohnflache zur
Verfugung. Dieser Betrag erhoht sich noch durch die Sachkosten des Regiebetriebes
von jahrlich 5,00 € je m* Wohnflache. Fur gréRere BaumaBnahmen wurden jahrlich
zusatzlich zwischen Tsd. € 2.566,0 und Tsd. € 8.892,4 geplant.

Die erwartete Entwicklung ist im Jahresvergleich in den nachfolgenden Kennziffern
dargestellt:

2017 2018 2019 2020 2021
Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd €

Jahresergebnis 1.619,9 1.7157 1.680,7 1.631,7 1.773,4
Liquiditat (einschlieRlich Bausparguthaben) 4.025,2 3.707,5 3.256,5 2.679,2 3.343,9
Leerstand in % 5,0 6,0 6,0 6,0 6,0
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VIl. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Wesentlicher Bestandteil der Risikovorsorge zur Erhaltung der wirtschaftlichen
Stabilitat ist der mittelfristige Wirtschaftsplan, der standig auf der Grundlage der
aktuellen Kennziffern und MaRnahmen angepasst wird.

Die monatlich bzw. quartalsweise erarbeiteten Managementinformationen sichern eine
zeitnahe Beobachtung der fiir die wirtschaftliche Entwicklung maRgeblichen Faktoren,
um so bei Fehlentwicklungen zielgerichtet entgegenzuwirken.

Die mittelfristige Planung weist fir die Jahre 2017 bis 2021 eine gesicherte Liquiditat
der Genossenschaft aus. Die planméaRige Tilgung der Baudarlehen und der
Altverbindlichkeiten ist gegeben. Neben der Instandhaltung und Instandsetzung sind
ausreichend Mittel fur die Erhéhung der Attraktivitat und Werthaltigkeit der
Wohnanlagen vorhanden. Mittel- und langfristig ist kein Risiko aus dem Bereich der
Finanzierung und Besicherung erkennbar. Vorubergehend Uberschissige Liquiditat
investiert die Genossenschaft ausschlieBlich in mundelsichere Geldanlagen mit
unterschiedlichen Laufzeiten.

Die wirtschaftliche Stabilitdt der Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt ist auch
weiterhin von duReren risikobehafteten Bedingungen abhangig. Solche Faktoren wie
die Bevdlkerungsentwickiung, die allgemeine konjunkturelle Entwicklung, die
Entwicklung der sozialen Struktur und der Einkommen der wohnenden Mitglieder und
der Wohnungsnachfrager und aufwandhebende gesetzliche Verordnungen iben einen
unterschiedlichen Einfluss aus und sind standig unter Beobachtung.

Vom Vorstand wird auch kinftig fir die Genossenschaft keine Bestandsgefahrdung
und Entwicklungsbeeintréchtigung gesehen.

Schwedt, den 09.05.2017

Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG

amm{
Vorstand
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Aufgliederung und Erlauterung der Posten des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2016 der Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG, Schwedt/Oder
(Vorjahreswerte in Klammern)

Bilanz zum 31.12.2016

Aktivseite

Anlagevermogen

Gliederung und Entwicklung ergeben sich aus dem diesem Bericht als Anlage | beigeflgten
Anhang.

Immaterielle Vermogensgegenstiande € 15.837.48
(€ 14.713,48)
2016 2015
€ €

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten/
Stand 1. Januar 292.483,10 282.001,34
Zugange 11.057,78 14.637,00
Abgange 0.00 -4.155,24
______ 303.540,88 ______292.483,10

Abschreibungen

kumulierte Abschreibungen friherer Jahre -277.769,62 -258.144,92
Jahresabschreibungen -9.933,78 -23.777,94
auf Abgange entfallende Abschreibungen 0.00 4.153.24
kumuliert zum 31. Dezember ~ _____ -287.70340 _____ -277.769,62
Buchwert am 31. Dezember 15.837.48 14.713.48

Der Buchwert sowie die Zugange betreffen Anwendersoftware und Lizenzen.

Die angeschafften Programme werden grundsatzlich Uber eine Nutzungsdauer von drei
Jahren abgeschrieben.

16016 JA 2016 Unverbindliches Ansichtsexemplar



Anlage
Seite 2

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten/
Stand 1. Januar

Zugange

Abgange
Umbuchungszugange
Zuschreibungen

Abschreibungen
kumulierte Abschreibungen friherer Jahre
Jahresabschreibungen
auf Abgange entfallende Abschreibungen
Zuschreibungen
kumuliert zum 31. Dezember

Buchwert am 31. Dezember

Die Buchwerte betragen zum Stichtag:

Grundstlicke
Gebaudekosten
Aullenanlagen

€ 84.780.753.87
(€ 82.254.099,56)

2016 2015

€ €

134.744.020,51  128.326.429,49
4.994.579,34 6.217.444,38
-43.713,02 -3.911,74
273.178,72 196.638,26
4.667.64 7.420.12

-52.489.920,95

-49.782.300,88

-2.745.42195  -2.706.943,16
43.713,02 0,00
-349.44 -676.91
..-99.191.979,32 _ . -52.489.920,95
84.780.753,87 __ 82.254.099,56

31.12.2016 31.12.2015

€ €

9.673.493,18 9.576.288,60
74.128.719,58  71.426.104,75
978.541.11 1.251.706.,21

84.780.753,87

82.254.099,56

Die dazugehdrige Grund- und Bodenflache betragt 361.485 m?2.

Die Zugange (€ 4.994.579,34) betreffen Kosten fir den Neubau des Objektes Kranichsied-
lung IV (Bahnhofstralte 36a, 36b) mit € 1.393.282,91 sowie Herstellungskosten fur Moderni-

sierungsmallinahmen an den Objekten Kranichsiedlung |

(BahnhofstralRe 30-36)

mit

€ 13.873,74, Kranichsiedlung Il (Karl-Marx-Stralle 16-22) mit € 18.956,89, Kranichsiedlung IlI
(Karl-Marx-Straflte 8-14) mit € 2.008.609,22, Berliner Stral’e 62-67 mit € 1.234.024,60,
Auguststralle 3-7a mit € 183.067,40, Herstellungskosten fur Spielplatze, Fahrrad- und Rolla-
torenboxen mit € 45.560,00 und Grundstickskosten mit € 97.204.58 (Ausgleichsbetrage).

16016 JA 2016

Unverbindliches Ansichtsexemplar



Anlage
Seite 3

Abgegangen durch Teilabriss ist eine Wohnflache von 188 m? im Objekt Kranichsiedlung Il
(Karl-Marx-Strale 8-14).

Die Umbuchungszugéange (€ 273.178,72) resultieren aus den Kosten flr die Objekte Kranich-
siedlung Il (Karl-Marx-Stral3e 8-14) in Hoéhe von € 158.182,07, Kranichsiedlung IV (Bahnhof-
stralle 36a, 36b) in Hbhe von € 75.442,35 sowie Berliner Stralle 62-67 in Hbhe von
€ 39.554,30 aus dem Posten Bauvorbereitungskosten.

Zuschreibungen gemafl § 253 Abs. 5 HGB in HOhe von € 4.667,64 betreffen Modernisie-
rungskosten aus Vorjahren.

Den planmafligen Abschreibungen in Hohe von € 2.745.421,95 liegt eine Nutzungsdauer von
50 Jahren fir die Gebaude und funf bis zehn Jahren fiir die Aulenanlagen zugrunde.

Grundstiicke mit Geschaftsbauten € 5.477.397.29
(€ 5.604.072,99)
2016 2015
€ €

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten/
Stand 1. Januar

11.431.168,48

11.283.827,94

Zugange 146.931,94 126.797,28
Umbuchungszugange 38.268,49 8.249,96
Zuschreibungen 0,00 12.293.30

Abschreibungen

kumulierte Abschreibungen friherer Jahre -5.827.095,49 -5.490.377,45
Jahresabschreibungen -311.876,13 -335.274,53
Zuschreibungen 0,00 -1.443 51
kumuliert zum 31. Dezember ...6.138.97162 ___-5.827.095,49
Buchwert am 31. Dezember 5.477.397,29 5.604.072,99

Bei den Grundsticken mit Geschéafts- und anderen Bauten handelt es sich um die Ge-
schaftsstelle einschlielich Niederlassung sowie drei Gewerbeobjekte, eine Schule, eine Kita
und das Haus der Familie. Die dazugehorige Grund- und Bodenflache betragt 12.608 m2.

Der Buchwert zum Stichtag entfallt mit € 496.137,59 auf Grund und Boden, mit
€ 4.723.631,52 auf Gebaude und mit € 257.628,18 auf Auldenanlagen.

Die Zugange (€ 146.931,94) betreffen Kosten aus Modernisierungsmaflinahmen der Aul3en-
anlagen Flinkenberg 27 mit € 127.474,67 sowie dem Objekt Flinkenberg 27 mit € 4.432,66
und Grundstlickskosten mit € 15.024,61 (Ausgleichsbetrage). Die Zugange enthalten akti-
vierte Eigenleistungen in Hohe von € 1.134,44.

Die Umbuchungszugange (€ 38.268,49) betreffen Kosten fur Auflenanlagen des Objektes
Flinkenberg 27 und erfolgten aus dem Posten Bauvorbereitungskosten.

Planmafig werden die Gebaude mit 4%, die AulRenanlagen mit 10 % abgeschrieben.
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Grundstiicke ohne Bauten € 3.486.961.57
(€ 3.486.670,09)

Bei den Grundstiicken ohne Bauten handelt es sich um 145.855 m2 Freiflachen der Abrissob-

jekte.

Betriebs- und Geschaftsausstattung € 291.008.05
(€ 306.856,00)
2016 2015
€ €

Anschaffungskosten/Stand 1. Januar 943.231,11 955.808,41
Zugange 95.676,71 93.589,26
Abgange -78.014.68 -106.166.56
______ 960.893,14 _____943.231.11

Abschreibungen
kumulierte Abschreibungen friherer Jahre -636.375,11 -639.698,27
Jahresabschreibungen -111.523,66 -97.259,30
auf Abgange entfallende Abschreibungen 78.013.68 100.582.46
kumuliert zum 31. Dezember ~ _____ -669.885,09 _____ -636.375,11
Buchwert am 31. Dezember 291.008,05 306.856,00

Die Zugange entfallen auf Betriebsausstattung (€ 21.843,40) und Geschaftsausstattung
(€ 22.077,46). Weitere € 51.755,85 sind auf dem GWG-Sammelkonto erfasst.

Die Abgange (€ 78.014,68) betreffen Geschéaftsausstattung (€ 1.888,60) und geringwertige
Wirtschaftsguter (€ 76.126,08).

Den Abschreibungen liegen Nutzungsdauern zwischen drei und 20 Jahren zugrunde.

Bauvorbereitungskosten € 538.549.,66
(€ 316.909,31)

Ausgewiesen werden Kosten fir Planung und Projektierung der Baumalinahmen "Grlines
Eck" Julian-Marchlewski-Ring 13-33a (€ 358.638,75), Bertha von Suttner Stral’e 31-49
(€ 90.489,55) und "Augustiner Tor" Lindenallee 25-29 (€ 83.959,26) sowie fur das Projekt
"Grune Aue" im Wohngebiet Kastanienallee (€ 5.462,10).

Umgebucht wurden € 273.178,72 in den Posten Grundsticke mit Wohnbauten sowie
€ 38.268,49 in den Posten Grundstiicke mit Geschaftsbauten.
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Beteiligungen € 6.300,00
(€ 6.300,00)

Ausgewiesen wird die Beteiligung an der GVV Gesellschaft fur Versicherungsvermittlung und
Vermdgensbildung mbH (GVV).

Wertpapiere des Anlagevermogens € 150.000.00
(€ 150.000,00)

Ausgewisen werden festverzinsliche Wertpapiere mit einer Laufzeit bis 19. Juli 2021.

Bei Falligkeit wird das Zertifikat zu 100 % zurlickgezahlt.

Unfertige Leistungen € 6.610.192,58
(€ 6.590.207,84)

Hierbei handelt es sich um noch nicht abgerechnete umlagefahige Heiz-, Warmwasser- und
sonstige Betriebskosten, die den Abrechnungszeitraum 1. Januar bis 31. Dezember 2016
betreffen.

Ausgewiesen werden:

31.12.2016 31.12.2015
€ €
Noch nicht abgerechnete Umlagen aus
Heiz-und Warmwasserkosten 3.174.807,63 3.375.435,38
anderen Betriebskosten 3.435.384 .95 3.214.772.46

6.610.192,58 6.590.207,84

Die noch nicht abgerechneten Umlagen sind um auf Leerstand entfallende Kosten in Héhe
von € 227.213,51 (rund 3,3 %) gekirzt. Den Vorlagen der Genossenschaft stehen
Vorauszahlungen der Mieter von € 7.206.017,29 gegenuber.

Andere Vorrate € 107.178.,55
(€ 144.286,63)

Der ausgewiesene Bestand an Reparaturmaterialvorraten wurde anhand von stichtagsnahen
Inventuren ermittelt.

Die Bewertung der Vorrate erfolgte zu Anschaffungskosten.

16016 JA 2016 Unverbindliches Ansichtsexemplar



Anlage

Seite 6
Forderungen aus Vermietung € 19.317.51
(€ 62.475,16)
31.12.2016 31.12.2015
€ €
Forderungen aus
Mietriickstanden 112.158,32 157.037,23
Einzelwertberichtigungen -92.840,81 -94.562.,07
19.317,51 62.475,16

Wegen Uneinbringlichkeit wurden Forderungen in Hohe von € 43.082,89 im Geschéftsjahr
2016 abgeschrieben.

Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen € 27.266,60
(€ 28.134,93)

Die Forderungen resultieren u. a. aus Gutschriften sowie Erstattungen. Die Forderungen
waren im Mai 2017 in Hohe von € 444,46 noch offen.

Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht € 2.601,59
(€ 0,00)

Von den ausgewiesenen Forderungen waren im Mai 2017 € 2.601,59 noch offen.

Sonstige Vermoégensgegenstande € 50.731.08
(€ 105.099,46)
31.12.2016 31.12.2015
€ €
Anspriche an die Versicherung 17.161,87 66.903,36
Kapitalertragssteuer und Solidaritatszuschlag 6.590,82 20.510,87
Uberzahlungen 23.922,38 12.880,91
Aufgelaufene Zinsen 2.731,35 2.434,32
Forderungen an Mitglieder 0,00 2.170,00
Sonstiges 324.66 200.00
50.731,08 105.099,46
16016 JA 2016
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Von den ausgewiesenen Forderungen waren im Mai 2017 € 6.590,82 noch offen.
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten € 2.714.041.38
(€ 4.048.304,59)
31.12.2016 31.12.2015
€ €
Kassenbestand 770,20 1.053,93
Mietkautionen 906,74 906,67
Taglich fallige Guthaben 141.148,17 1.389.497,03
Festgeldguthaben 2.571.216.27 2.656.846.,96

2.714.041,38 4.048.304,59

Fir die bei den Kreditinstituten unterhaltenen Guthaben liegen Bank- sowie Saldenbe-
statigungen und Kontoauszuge vor.

Mietkautionen werden bei der Vermietung von Wohnungen an Nichtmitglieder erhoben und
auf héher verzinslichen Geldkonten gefiihrt.

Aus der Festgeldanlage und aus Tagesgeldern entstanden 2016 Zinsertrdge von
€ 15.592,03.

Bausparguthaben € 1.096.815.41
(€ 733.515,75)

Ausgewiesen werden die Ansparsummen eines in 2012 abgeschlossenen Bausparvertrages
mit einer Bausparsumme von € 3.000.000,00, eines in 2013 abgeschlossenen Bausparver-
trages mit einer Bausparsumme von € 1.000.000,00 sowie von zwei in 2016 abgeschlosse-
nen Bausparvertragen mit je einer Bausparsumme von € 1.000.000,00.

2016 wurden Zinsertrage aus Bausparguthaben von € 3.400,15 erzielt.

Andere Rechnungsabgrenzungsposten € 59.700.88
(€ 65.180,39)

Es handelt sich u. a. mit € 49.257,07 um Einmalzahlungen von Verwaltungskosten fir acht
ILB-Darlehen, die Uber den Zeitraum der 15-jahrigen Zinsbindungsfrist abgeschrieben
werden, sowie um Vorauszahlungen von Versicherungspramien mit € 8.102,47.
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Passivseite

Geschiftsguthaben

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéaftsanteile € 18.701,02
(€ 5.707,68)

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekundigten Geschaftsanteilen

Entwicklung der Geschaftsguthaben:

Stand 31. Dezember 2015
Zugange durch

Neuaufnahmen

Ubernahme weiterer Anteile

Einzahlungen auf bereits gezeichnete Anteile
Abgange durch

Tod im Geschaftsjahr

Tod in friheren Jahren

Tod durch Fortsetzung der Mitgliedschaft
durch Erben

Kindigung
Ausschluss

gekundigte Anteile

Ubernahme auf Auseinandersetzungsguthaben

Stand 31. Dezember 2016

€ 5.137.996.40
(€ 5.126.215,32)
31.12.2016 31.12.2015

€ €

242.770,00 175.238,00

4.886.081,40 4.939.662,32

9.145.00 11.315.00

5.137.996,40 5.126.215,32

Geschaftsguthaben

ausgeschiedener
Mitglieder bzw.

verbleibender

gekundigter Anteile Mitglieder
€ €
186,5 4.939,7
0,0 204,2
0,0 6,3
0,0 13,5
35,2 -35,2
0,0 -6,8
0,0 -18,9
176,0 -176,0
31,6 -31,6
9,1 -9,1
-186.5 0.0
251,9 4.886,1
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Zu den Einzelheiten der Mitgliederbewegung und zu den Geschaftsanteilen vergleiche auch
Anlage V.

Kapitalriicklage € 23.150.00
(€ 17.925,00)

Seit 2012 werden hier Eintrittsgelder ausgewiesen.

Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIlG € 26.466.048.07
(€ 26.466.048,07)
Gesetzliche Riicklage € 7.431.867.75
(€ 7.233.905,39)

Gemal § 40 Abs. 2 der Satzung sind mindestens 10 % des Jahreslberschusses in die ge-
setzliche Rucklage einzustellen. Im Geschéaftsjahr erfolgte die Einstellung in H6he von
€ 197.962,36.

Bauerneuerungsricklage € 6.813.476,28
(€ 5.490.907,32)

Gemal Beschluss der Vertreterversammlung vom 23. Juni 2016 wurde der Bilanzgewinn
2015 der Bauerneuerungsricklage zugefuhrt.

Andere Ergebnisriicklagen € 14.550.69
(€ 14.550,69)
Bilanzgewinn € 1.781.661.22
(€ 1.322.568,96)

Vom Jahresuberschuss 2016 (€ 1.979.623,58) wurden € 197.962,36 der gesetzlichen Ruck-
lage zugeflhrt.
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Steuerrickstellungen € 6.363.00
(€ 100.977,50)

Die Ruckstellungen sind fur die voraussichtlichen Gewerbesteuer- und Kérperschaftsteuerbe-
lastungen 2016 gebildet.

Sonstige Riickstellungen € 219.702.88
(€ 236.180,95)

Ruckstellungen fir:

01.01.2016 Verbrauch Auflosung  Auf-/Abzinsung  Zuflihrung 31.12.2016

€ € € € € €

Jubildumsgelder 77.362,14 6.930,00 3.710,00 3.095,71 1.040,00 70.857,85
Archivierungskosten 32.479,49 0,00 0,00 -416,73 0,00 32.062,76
Prifungskosten 28.800,00 27.491,59 1.308,41 0,00 30.250,00 30.250,00
Beitrage flr Berufs-
genossenschaft 24.450,00 23.501,83 948,17 0,00 26.408,80 26.408,80
Urlaubsverpflichtungen 10.870,97 10.870,97 0,00 0,00 25.021,67 25.021,67
Steuerberatungskosten 15.150,00 14.932,94 217,06 0,00 15.000,00 15.000,00
Verpflichtungen aus
Gleitzeitstunden 12.250,17 12.250,17 0,00 0,00 11.121,80 11.121,80
Jahresabschlusskosten 7.550,00 7.000,86 549,14 0,00 7.030,00 7.030,00
Prozess- und Schadens-
ersatzkosten 27.268.18 14.014.23 11.303.,95 0,00 0,00 1.950,00

236.180,95 _ 116.992,59 18.036,73 2.678,98 115.872,27 219.702,88

Im Rahmen der Abzinsung langfristiger Ruckstellungen entstanden Zinseffekte in Hohe von
T€ 739,68 aus Zinsertragen und T€ 3.418,66 aus Zinsaufwendungen.
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Verbindlichkeiten
Die Fristigkeiten und die Art der Sicherung der nachfolgend genannten Verbindlichkeiten sind

aus der diesem Bericht beigefugten Anlage | ersichtlich.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten € 40.860.838.78
(€ 40.974.352,53)

Die Verbindlichkeiten entfallen auf:

Altschulden

Bau- und Modernisierungsdarlehen

Kapitalmarktdarlehen

ILB-Darlehen

31.12.2016

31.12.2015

€
11.198.712,94

17.989.863,42
11.672.262,42

€
12.488.400,39

18.612.518,17
9.873.433,97

40.860.838,78

40.974.352,53

Die Entwicklung der Darlehen stellt sich wie folgt dar:

Zugange/Neu- PlanmaRige
31.12.2015 aufnahmen Tilgungen Sondertilgungen 31.12.2016
€ € € € €

Altschulden 12.488.400,39 0,00 1.289.687,45 0,00 11.198.712,94
Bau- und
Modernisierungs-
darlehen 28.485.952.14 3.578.770,00 1.675.634,97 726.961,33 29.662.125.84

40.974.352,53 3.578.770,00 2.965.322,42 726.961,33 40.860.838,78

Die Verbindlichkeiten sind durch Bank- und Saldenbestatigungen, -mitteilungen und Konto-
auszuge nachgewiesen.

In 2015 wurden vier Darlehensvertrage mit der Investitionsbank des Landes Brandenburg im
Rahmen der sozialen Wohnraumfdrderung fur den 2., 3. und 4. Bauabschnitt des Bauvorha-
bens Kranichsiedlung in H6he von € 3.581.300,00 abgeschlossen. Drei Darlehen werden flr
15 Jahre zinsfrei gewahrt, danach mindestens 1 % p. a., ein Darlehen wurde mit einem Zins-
satz von 1,75 % p. a. fest bis 30. Juni 2031 abgeschlossen. Im Geschéaftsjahr 2015 erfolgte
eine Valutierung in H6he von € 1.371.130,00, in 2016 in H6he von € 2.078.770,00. Darlber
hinaus wurde in 2016 u.a. ein Darlehen mit der Stadtsparkasse Schwedt fir die Modernisie-
rungsvorhaben Berliner Stralle 62-64 sowie 65-67 in Hohe von € 1.500.000,00 mit einem
Zinssatz von 1,952 % p. a. fest bis 28. Februar 2031 abgeschlossen und im Geschéftsjahr
valutiert.
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Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern € 7.176.204,67
(€ 7.500.961,01)

Die Entwicklung der Darlehen stellt sich wie folgt dar:

Planmafige
31.12.2015 Zugange Tilgungen 31.12.2016
€ € € €

Bau- und Modernisierungs-
darlehen 7.498.009,55 0,00 344.75490  7.153.254,65
Aufgelaufene Darle-
henszinsen 2.951.46 22.950,02

7.500.961,01 7.176.204,67

Es handelt sich um zwei Darlehensvertrage mit einer Versicherung.

Erhaltene Anzahlungen € 7.206.017,29
(€ 7.315.335,00)

Es handelt sich um Vorauszahlungen der Mieter auf umlagefahige Betriebskosten fiir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016.

Verbindlichkeiten aus Vermietung € 178.453.98
(€ 142.737,14)
31.12.2016 31.12.2015
€ €

Verbindlichkeiten aus
Mietvoraus- und -tberzahlungen 177.547,24 141.830,47
Mietkautionen 906.74 906.67
178.453,98 142.737,14

Die Verbindlichkeiten sind einzeln nachgewiesen.
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Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen € 2.052.290.41
(€ 1.882.376,52)
31.12.2016 31.12.2015
€ €
Verbindlichkeiten aus
Bau- und Instandhaltungsleistungen 1.291.622,16 1.031.971,16
Betriebskosten 592.914,99 658.158,44
Sicherheitseinbehalte 85.657,59 80.154,05
sachlichen Verwaltungskosten 66.444,48 112.092,87
Ausgleichs-/Ablésebetrag 15.651.19 0,00

2.052.290,41 1.882.376,52

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind zum Prifungszeitpunkt
(Mai 2017) bis auf € 85.657,59 ausgeglichen.

Sonstige Verbindlichkeiten € 66.032,08
(€ 91.784,78)
davon aus Steuern: € 45.019,04
(Vorjahr: € 66.540,41)
31.12.2016 31.12.2015
€ €

Verbindlichkeiten gegenuber/aus
dem Finanzamt aus

Lohn- und Kirchensteuer 43.957,89 39.529,73
Umsatzsteuer 1.061,15 1.790,16
Einkommensteuern 0,00 25.220,52
Mitgliedern 19.134,49 23.398,45
Ubrigem 1.878.55 1.845.,92
66.032,08 91.784,78

Zum Prufungszeitpunkt (Mai 2017) sind die Verbindlichkeiten bis auf € 19.134,49 ausgegli-
chen.

16016 JA 2016 Unverbindliches Ansichtsexemplar



Anlage
Seite 14

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1.

Januar 2016 bis 31.

Dezember 2016

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Sollmieten fir
Mietwohnungen
Gewerberaume

Pachtgrundstticke und Pkw-
Stellplatze

Umlagen flr
Heiz- und Warmwasserkosten
Ubrige Betriebskosten

Erlésschmalerungen aus
Leerstand
Mietminderung

Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und

Leistungen

Reparaturleistungen des
Regiebetriebes

Anzeigen in den WOBAG-
Nachrichten
Materialverkaufe
Kantinenerlése
Verschiedenes

€ 20.782.046.71
(€ 20.805.880,36)

2016 2015 Veranderungen

€ € €

14.169.867,98 13.980.611,73 189.256,25
372.319,90 382.768,75 -10.448,85
199.416.18 187.728.38 11.687,80
...14.741.604,06 ___14.551.108,86 190.495,20
3.363.472,04 3.453.190,23 -89.718,19
3.274.983,34 3.351.013.25 -76.029,91
....6.638.455,38 ____ 6.804.203,48 -165.748,10
-556.929,33 -479.422,48 -77.506,85
-41.083.40 -70.009.50 28.926,10

_____ -998.012,73 _____-549.431,98 -48.580,75
20.782.046,71 20.805.880,36 -23.833,65

€ 44.995,43
(€ 19.977,73)

2016 2015 Veranderungen

€ € €

13.431,85 11.335,76 2.096,09
8.640,00 8.520,00 120,00
3.224,52 121,97 3.102,55
1.369,90 0,00 1.369,90
18.329.,16 0,00 18.329,16
44.995,43 19.977,73 25.017,70
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Erhohung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen € 19.984.74
(€ -204.533,17)
Eine Bestandserhéhung/-verminderung ergibt sich per Saldo aus:
2016 2015 Veranderungen
€ € €
Bestandserh6hungen aus
noch nicht abgerechneten
Heiz- und Warmwasserkosten 3.174.807,63 3.375.435,38 -200.627,75
Betriebskosten 3.435.384.95 3.214.772 46 220.612,49
6.610.192,58 6.590.207,84 19.984,74
Bestandsminderung aus
abgerechneten
Umlagen -6.590.207.84 -6.794.741,01 204.533,17
19.984,74 -204.533,17 224.517,91
Andere aktivierte Eigenleistungen € 1.134.,44
(€ 204.804,34)

Der Posten enthalt aktivierte Leistungen der eigenen Regiehandwerker flir Modernisierungs-
malnahmen der AuRenanlagen Am Flinkenberg 27.
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Sonstige betriebliche Ertrage

Erstattung AltanschlieRerbeitrage
Versicherungsentschadigungen
Zuschusse

Geldwerter Vorteil

Kostenerstattung
Verbundausbildung

Auflésung von Ruickstellungen

Kostenerstattungen friiherer
Jahre

Eingange auf abgeschriebene
Forderungen

Zuschreibungen zum
Anlagevermdgen

Mahngebiihren
Ertrage aus Verkaufen
Provisionen

Erstattungen fur hoherwertige
Ausstattungen

Gestattungsrechte aus
Bodennutzung

Erstattung von Telefongebuhren

Ertrage aus Wertpapierverkauf
(UV)

Ubriges

€ 1.599.162.37
(€ 273.951,90)

2016 2015 Veranderungen

€ € €

1.211.602,45 0,00 1.211.602,45
145.166,92 116.403,38 28.763,54
144.540,63 24.506,98 120.033,65
21.009,20 18.696,62 2.312,58
18.357,00 0,00 18.357,00
18.036,73 6.993,18 11.043,55
8.093,94 14.110,15 -6.016,21
6.271,23 9.177,38 -2.906,15
4.318,20 18.256,40 -13.938,20
240,00 494,00 -254,00
0,00 6.210,88 -6.210,88

0,00 2.392,00 -2.392,00

0,00 1.612,24 -1.612,24

0,00 139,04 -139,04

0,00 134,48 -134,48

0,00 14.436,73 -14.436,73
21.526.07 40.388.44 -18.862,37
1.599.162,37 273.951,90 1.325.210,47

Zuschusse (€ 144.540,63) wurden u. a. fur einen schwerbeschadigten Mitarbeiter, in Mutter-
schutz befindliche Arbeitnehmerinnen, fur die Herrichtung fir Wohnungen zur Unterbringung
von Flichtlingen sowie fiir Teilriickbau im Rahmen des Stadtumbaus gezahlt.
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Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung € 10.244.763.47
(€ 9.145.324,90)
2016 2015 Veranderungen
€ € €
Betriebskosten
Heizung und Warmwasser 3.283.721,80 3.453.939,50 -170.217,70
Wasserversorgung 1.171.398,09 1.134.787,97 36.610,12
Mullabfuhr 507.090,86 435.917,92 71.172,94
Sach- und
Haftpflichtversicherungen 231.505,59 217.464,05 14.041,54
Aufzugsanlagen 173.666,28 133.950,35 39.715,93
Beleuchtung 142.917,41 143.412,31 -494,90
Hausreinigung 135.867,94 94.265,23 41.602,71
Nicht umlagefahige
Betriebskosten 106.488,27 109.901,58 -3.413,31
Entwasserung 53.377,37 52.943,04 434,33
Energiekosten "Inklusivmiete" 48.123,25 44.657,93 3.465,32
Gartenpflege 41.947,80 71.937,08 -29.989,28
Wartung 37.317,30 41.738,41 -4.421,11
Stralenreinigung 30.902,76 32.834,50 -1.931,74
Schornsteinreinigung 30.548,31 32.568,76 -2.020,45
Ungezieferbekdmpfung 108,14 441,84 -333,70
Ubriges 7.723.96 7.217.27 506,69
....6.002.705,13 ____ 6.007.977.74 -5.272,61
Instandhaltungskosten
Laufende Instandhaltung 535.344,02 507.567,10 27.776,92
Modernisierungs- sowie
planmafige
Instandsetzungskosten 2.873.888,08 2.055.269,28 818.618,80
Materialkosten 821.451,38 569.244,38 252.207,00
Instandhaltung Auflenanlagen 6.236.46 192.00 6.044,46
....4.236919,94 ____ 3.132.272,76 1.104.647,18
Andere Aufwendungen fur
Hausbewirtschaftung ~ ________ 513840 ________ 9.074,40 64,00
10.244.763,47 9.145.324,90 1.099.438,57

Die Genossenschaft schatzt ein, dass Betriebskosten einschliel3lich umlegbarer Grundsteuer
und eigene Hauswartleistungen in Héhe von € 227.213,51 nicht umlagefahig sind, da sie leer
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stehende Einheiten betreffen. Auf freigezogene Wohnanlagen sowie freie Grundstlcksfla-
chen u. A. entfallen darliber hinaus € 11.630,30 nicht umlagefahige Betriebskosten. Die Be-
triebskosten beinhalten mit € 90.858,57 weitere nicht umlagefahige Kosten sowie Betriebsko-
sten fir eigengenutzte Einheiten.

Aufwendungen fiir andere Lieferungen und

Leistungen € 2.578.88
(€ 121,97)
Lohne und Gehalter € 3.202.578.68
(€ 3.064.978,35)
2016 2015 Veranderungen
€ € €
Vorstand 172.193,00 169.880,42 2.312,58
Angestellte 1.497.832,28 1.447.622,03 50.210,25
Hauswarte 748.277,87 704.237,91 44.039,96
Regiehandwerker 601.802,01 590.736,16 11.065,85
Grinlandpflege 144.050,00 140.040,58 4.009,42

Veranderung Rickstellungen,
pauschale Lohnsteuer und

Sonstiges 21.793,11 -5.897,62 27.690,73

VWL AG-Anteil 9.572,40 7.711,10 1.861,30

Aushilfen 5.823,50 10.502,98 -4.679,48

Jubildumszuwendungen und

Sachbeziige 1.234,51 144.79 1.089.72
3.202.578,68 3.064.978,35 137.600,33

Den von der Genossenschaft gezahlten Léhnen und Angestelltengehaltern liegen tarifver-
tragliche Vereinbarungen zugrunde. Die Gehalter des Vorstandes und des Prokuristen sind
frei vereinbart. Fir Sonderzahlungen gelten die tariflichen Vereinbarungen. Ab 1. Juli 2016
wurden die Léhne und Gehalter um 2,2 % angehoben.
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Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fir Unterstiitzung € 651.526.74
(€ 625.945,12)
davon fur Altersversorgung: € 16.947,54
(Vorjahr: € 17.458,84)

Die Genossenschaft hat zum 1. August 1995 eine Direktversicherung fur ihre Mitarbeiter fir
den Todes- und Erlebensfall abgeschlossen. Von den Beitrdgen tragen die Arbeithehmer
60 % und 40 % der Arbeitgeber, der auch die gesamte pauschale Lohnsteuer, Kirchensteuer
und den Solidaritatszuschlag tbernimmt. Der Arbeitgeberanteil an den Beitragen zur Direkt-
versicherung betragt € 13.419,65. Zusatzlich wurde fir den Vorstand eine Direktversicherung
mit jahrlichen Beitragen in Héhe von € 3.527,89 abgeschlossen. Ferner werden noch Beitra-
ge zur Berufsgenossenschaft in Hohe von € 26.408,80 ausgewiesen.

Abschreibungen auf immaterielle Vermoégens-

gegenstande des Anlagevermoégens und

Sachanlagen € 3.178.755,52
(€ 3.163.254,93)
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Sonstige betriebliche Aufwendungen € 1.142.319,53
(€ 1.307.265,83)
2016 2015 Veranderungen
€ € €

Ubrige Sachaufwendungen und

Kosten der Verwaltung (davon

Zufuhrung zur Rick-stellungen

fur Veroffentlichung des

Jahresabschlusses € 7.030,00) 345.912,57 351.723,30 -5.810,73

Reparaturen und Wartung der

Biroeinrichtung 152.385,35 159.520,27 -7.134,92

Aufwendungen fir den

Regiebetrieb 149.027,15 155.215,60 -6.188,45

Leasingraten 102.331,99 107.448,16 -5.116,17

Spenden/Sponsoring 99.135,41 104.456,33 -5.320,92

Kosten der Mitgliederbetreuung 86.763,28 70.211,02 16.552,26

Reprasentation 75.389,82 87.984,61 -12.594,79

Prufungskosten und Steuer-

beratungskosten (davon

Zufuhrung zu Ruckstellungen

€ 45.250,00) 45.317,83 54.765,97 -9.448,14

Forderungsausfalle 43.082,89 65.421,37 -22.338,48

Abschlussgebihren

Bausparvertrag 20.000,00 0,00 20.000,00

Kosten friherer Jahre 9.449,57 5.532,96 3.916,61

Beratungskosten, Honorare,

sonstige Dienstleistungen 8.410,28 59.030,17 -50.619,89

Entschadigung flr Freizug 4.438,06 17.328,38 -12.890,32

Vermessungskosten 675,33 48.627,69 -47.952,36

Schadensersatz 0.00 20.000,00 -20.000,00
1.142.319,53 1.307.265,83 -164.946,30

Der Rickgang der sonstigen betrieblichen Aufwendungen um € 164.946,30 resultiert im We-
sentlichen aus der Abnahme der Aufwendungen fiir Beratungskosten, Honorare, sonstige

Dienstleistungen sowie Vermessungskosten.

Ertrage aus Beteiligungen € 5.281.,52
(€ 4.923,99)

Die Ertrage resultieren aus der Beteiligung an der GVV GmbH.
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Sonstige Zinsen und d@hnliche Ertrage € 31.618.19
(€ 24.097,56)
davon aus Abzinsung: € 739,68
(Vorjahr: € 3.563,34)
2016 2015 Veranderungen
€ € €
Zinsertrage aus
Tages- und Festgeldguthaben 15.592,03 15.110,23 481,80
Abzinsung langerfristiger
Ruckstellungen 739,68 3.563,34 -2.823,66
Bausparguthaben 3.400,15 2.468,14 932,01
Sonstigem 11.886.33 2.955.85 8.930,48
31.618,19 24.097,56 7.520,63
Zinsen und dhnliche Aufwendungen € 1.660.012.11
(€ 1.822.963,17)
davon aus Abzinsung: € 3.418,66
(Vorjahr: € 8.388,90)
2016 2015 Veranderungen
€ € €
Zinsen fur
Altschulden (Wohnungen) 552.260,33 606.520,88 -54.260,55
Altschulden (Gewerbe) 36.097,46 39.284,74 -3.187,28
Bau- und
Modernisierungsdarlehen 1.000.893,12 1.111.359,36 -110.466,24
Verwaltungsgebihren 67.138,87 57.195,29 9.943,58
Aufzinsung langerfristiger
Ruckstellungen 3.418,66 8.388,90 -4.970,24
Zinsen fur Steuern friherer Jahre 0,00 214,00 -214.,00
Sonstiges 203.67 0,00 203,67
1.660.012,11 1.822.963,17 -162.951,06
16016 JA 2016
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Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Korperschaftsteuer
Gewerbeertragsteuer

Steuererstattungen/-
nachzahlungen frihere Jahre

Sonstige Steuern

Grundsteuer
Kfz-Steuer

Steuernachzahlungen friihere

Jahre

Jahresiiberschuss

Einstellung in die gesetzliche Riicklage

Bilanzgewinn

€ 2.912,88
(€ 111.457,70)

2016 2015 Veranderungen

€ € €

40.206,56 55.575,69 -15.369,13
38.980,00 45.795,00 -6.815,00
-76.273.68 10.087.01 -86.360,69
2.912,88 111.457,70 -108.544,82

€ 419.152,01
(€ 418.269,67)

2016 2015 Veranderungen

€ € €

415.004,96 414.982,36 22,60
3.154,30 3.287,31 -133,01
992,75 0.00 992,75
419.152,01 418.269,67 882,34
€ 1.979.623,58
(€ 1.469.521,07)

€ -197.962.36
(€ -146.952,11)

€ 1.781.661,22
(€ 1.322.568,96)
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Rechtliche Verhaltnisse
Firma: Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG
Sitz: Schwedt
Genossenschaftsregistereintrag: 28. Februar 1991 beim Amtsgericht Frankfurt

(Oder) GnR 59 FF
18. Januar 2013 beim Amtsgericht Neuruppin
GnR 215 NP

Satzung:

Am 20. Juni 2013 beschloss die Vertreterversammlung eine umfassende Anderung der
Satzung. Die Eintragung in das Genossenschaftsregister erfolgte am 3. Januar 2014. Die
gezeichneten Geschaftsanteile der verbleibenden Mitglieder betragen 31.748
(T€ 4.920,9); (Vorjahr: 31.995; T€ 4.959,2).

Haftung:

Satzungsgemal haften die Mitglieder nur auf Einzahlung der tbernommenen Geschafts-
anteile. Sie haben auch im Fall der Insolvenz der Genossenschaft keine Nachschisse zu
leisten.

Gegenstand:

Gegenstand der Genossenschaft ist nach ihrer Satzung die Wohnungsversorgung ihrer
Mitglieder. Die Genossenschaft kann Bauten und Grundstiicke in allen Rechts- und Nut-
zungsformen bewirtschaften, errichten, verdufern und betreuen und Erbbaurechte sowie
Dauerwohnrechte vergeben. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen. Hierzu
gehdren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Raume fir Gewer-
bebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.
Beteiligungen sind zulassig.

Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist zugelassen.
Geschaéftsjahr:

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.
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Mitglieder/Geschéftsanteile:

Der Mitgliederbestand und die Geschéftsanteile entwickelten sich wie folgt:

Verbleibende Geschéfts-
Mitglieder anteile
(je € 155,00)
Stand 31. Dezember205 4.618 31.995
Zugange durch
Neuaufnahmen 236 1.500
weitere Anteile 0 46
Teillbertragungen 2 14
Ubertragungen 31 214
_______________ 269 1.774
Abgéange durch
Tod im Geschéftsjahr 36 227
Tod und Fortsetzung durch Erben 17 122
nachtragliche Todesmeldungen 6 44
Kindigung 177 1.137
Ausschluss 56 204
Teilibertragungen 0 14
Ubertragungen 31 214
Kiindigung einzelner Anteile 0 59
77777777777777 -323 -2.021
Stand 31. Dezember 2016 4.564 31.748

Die Eintragungen in die Mitgliederliste erfolgen zeitnah. Die nach § 30 GenG erforderli-
chen Angaben sind eingetragen.

Gemal 8§ 17 der Satzung betragt ein Geschaftsanteil der Genossenschaft € 155,00. Je-
des Mitglied hat mindestens einen Geschaftsanteil zu zeichnen. Weitere Geschéftsanteile
sind bei der Uberlassung einer Wohnung - abhangig von der Wohnungsgrél3e - zu Uber-
nehmen.

Organe der Genossenschaft:

Vorstand, Aufsichtsrat, Vertreterversammlung

Vorstand:

Zum Zeitpunkt unserer Prifung gehorten dem Vorstand an:

Bestellt bis

Herr Matthias Stammert 31. Dezember 2017

- Vorsitzender -

Herr Dipl.-Ing. Uwe Benthin 31. Dezember 2020
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Vertretung:

Die Genossenschaft wird durch zwei Vorstdnde gemeinsam oder durch einen Vorstand
gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten.

Mit Wirkung zum 1. Januar 2013 wurde Herrn Alexander Prechtl Prokura erteilt.
Die Eintragung ins Genossenschaftsregister ist erfolgt.

Aufsichtsrat:

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Gewahlt bzw.
wiedergewdahlt am

Herr Gustav-Otto Rinas Rentner 18. Juni 2015
- Vorsitzender -

Herr Christian Mehnert Geschéftsfuhrer 18. Juni 2015
- stellv. Vorsitzender -

Herr Jurgen Eckert Studienrat 18. Juni 2015
- Schriftfihrer -

Frau Brigitte Keill Rentnerin 18. Juni 2015
- stellv. Schriftfihrerin -

Herr Jens Kalotschke Anlageningenieur 18. Juni 2015
Frau Annegret Plath Polizeihauptkommissarin 18. Juni 2015
Herr Lutz Zwerg Selbstandiger Kaufmann 18. Juni 2015

Der Aufsichtsrat konstituierte sich am 18. Juni 2015.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates erhélt ein Sitzungsgeld in H6he von € 153,39 und der
Schriftfihrer in Hohe von € 115,04. Das Sitzungsgeld fir die Gbrigen Aufsichtsratsmitglie-
der betragt jeweils € 76,69.

Mit Beschluss vom 28. April 2016 gemal § 24 Abs. 8 der Satzung wurde das Sitzungs-
geld ab 1. Mai 2016 neu festgelegt. Danach erhéalt der Vorsitzende des Aufsichtsrates ein
Sitzungsgeld in Hohe von € 200,00 und der Schriftfihrer in Hohe von € 150,00. Das Sit-
zungsgeld fur die Gbrigen Aufsichtsratsmitglieder betragt jeweils € 100,00.

Die Aufwendungen fir den Aufsichtsrat belaufen sich im Geschaftsjahr auf T€ 11,3.
Vertreterversammlung:

Die Vertreterversammlung am 23. Juni 2016 stellte den Jahresabschluss zum 31. Dezem-
ber 2015 fest, erteilte Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung und beschloss, den Bilanzge-

winn 2015 in Hohe von € 1.322.568,96 der Bauerneuerungsriicklage zuzufiihren. Der Pri-
fungsbericht fir das Geschéftsjahr 2014 wurde zur Kenntnis gegeben.

Im Juni 2016 wurden satzungsgemal Wahlen zur Vertreterversammlung durchgefihrt. Es
wurden 70 Vertreter und 15 Ersatzvertreter gewahlt.
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Steuerliche Verhéaltnisse

Die Genossenschaft ware als sogenannte ,Vermietungsgenossenschaft‘ nach § 5 Abs. 1
Nr. 10 KStG von der Kdrperschaftsteuer und nach 8 3 Nr. 15 GewStG von der Gewerbe-
steuer befreit. Sie hat jedoch zur vollstdndigen Steuerpflicht optiert (8 54 Abs. 5 KStG
a. F.).

Der vortragsfahige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2015 betragt laut Bescheid vom
5. Dezember 2016 T€ 36.903,2.

Der korperschaftsteuerliche Verlustvortrag zum 31. Dezember 2015 betragt laut Bescheid
vom 5. Dezember 2016 T€ 64.797,6.

Die Bescheide stehen unter dem Vorbehalt der Nachprifung.

Fur das Geschéftsjahr 2016 rechnet die Genossenschaft mit einer Gewerbesteuerbelas-
tung von T€ 39,0 sowie mit einer Korperschaftsteuerbelastung (einschlie3lich Solidaritats-
zuschlag) von T€ 40,2.

Die Genossenschaft hat am 19. Marz 2008 einen Antrag auf Nichtanwendung der Abgel-
tungssteuer auf den zum 31. Dezember 2006 festgestellten EK 02-Bestand (8 34
Abs. 16 KStG i. d. F. des Jahressteuergesetzes 2008 - Antrag auf weitere Anwendung der
88 38 und 40 KStG in Verbindung mit § 38 Abs. 4 bis 10 KStG) gestellt.

Die Genossenschaft ist seit dem 1. Januar 1991 grundsteuerpflichtig.

Die Genossenschaft hat im Geschaftsjahr 2016 umsatzsteuerpflichtige Leistungen er-
bracht.
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Betriebliche Kennzahlen

Im Folgenden werden ausgewahlte betriebliche Kennzahlen fiir das Geschéaftsjahr 2016

dargestellt.

Die Kennzahlen wurden im Rahmen der Jahresabschlussprifung vom BBU Verband

Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. auf Richtigkeit tberpruift.

Zur Einordnung und Beurteilung der Kennzahlen sind neben den aktuellen Kennzahlen
auch die jeweiligen Vorjahreskennzahlen der Genossenschaft und die Durchschnittszah-

len des Vorjahres von Unternehmen vergleichbarer Gréf3e dargestellt.

Fur die Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG, Schwedt/Oder, haben wir die Durch-
schnittswerte der einbezogenen Brandenburger Wohnungsunternehmen mit mehr als
4.000 WE angegeben.

Hinsichtlich der Beurteilung der Kennzahlen eines Unternehmens ist darauf hinzuweisen,
dass sich Abweichungen von den Durchschnittswerten aus unterschiedlichen Unterneh-
mensstrukturen ergeben kdnnen. Schlussfolgerungen sind insbesondere bei Betrachtung
einzelner Kennzahlen nur eingeschrankt mdglich und bedirfen einer eingehenden Analy-

se der Zusammenhange.
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