Geschafts-
bericht 2016

Wohnungsbaugenossenschaft
Schwedt eG




INHALTSVERZEICHNIS

. GRUNDLAGE DER GENOSSENSCHAFT ...ttt ettt 1
1. Geschaftsmodell — Zweck und Gegenstand der Genossenschaft............ccccccvvveeeeennn. 1
. WIRTSCHAFTSBERICHT ..oeiiiitiiie ettt ettt e e st e e nnbae e e e e 2
1. Gesamtwirtschaftliche- und Branchenentwicklung ..........cccccceeiiiiiiine e, 2
2. (7= ol = 1 £ U1 = o RS 3
2.1, BestandSentWiCKIUNG ........c..ooiiiiiiiiiiiiie ettt 3
2.2, UMSALZENTWICKIUNG ..vveiiiee et e e e e s e e e e e e st e e e e e e s e annrnnnees 4
2.3, WOohNUNQGSNACHTTAGE ....ccoiiiiiiiiiiiiie ettt e s b e e aaes 4
2.4, MitgliederentWiCKIUNG .........oo i e e e e s e e e e e e s anaarae s 4
2.5. Leerstand von WoOhNEINNEITEN ........ooiiiiiiiiiiii e 5
P2 G T 114 00 =1 1T o TP USPPPRSP 5
2.7. Kosten der Hausbewirtschaftung/Betriebs- und Heizkosten ............cccceeviieeeiiiiieeeenns 6
3. Instandhaltung, Modernisierung, Teilabriss und Bautatigkeit..................cccccoeeeee. 7
4. FinanzierungsmalRnahmen .............ccc 9
g R B = 15 = o -1 o PSPPSR 9
4.2. Angaben zu derivativen FinanzinStrumenten..........ccccocooeeeeieiiieiiee s 9
5. PersonalentWiCKIUNG ........ouuiiiiiiiiie e 10
L o Y € 1] I ] S 11
V. FINANZLAGE ...ttt ettt ettt e e et e e e sttt e e e an b bt e e e anbae e e e snbbeeeeabbeaeesnseeeaeane 12
V. VERMOGENSLAGE .....oeeei ittt ettt ettt ettt e et st e et st e eaneteeeee s 13
VI. PROGNOSEBERICHT ... .ottt sttt e e sitre e et e e e et e e e e snbee e e e snbaeeeennees 14
VII. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT ....uuiiiiiiiieiiiie ettt e e aan s 15
Jahresabschluss fiir das Geschiftsjahr vom 01.01.2016 - 31.12.2016.......... 16
Bilanz zum 31. Dezember 2016 — AKLIVA .......ccoorieiiiriiee e 16
Bilanz zum 31. Dezember 2016 — PASSIVA ......ccuiiieiiiiiiiiiiieee e ieiiiieee e e e e et a e e e e sneaeeees 17
Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum vom 01.01.2016 — 31.12.2016................. 18
Anhang zum Jahresabschluss 31. Dezember 2016 .........ccecsmmmmmnmsmnesessnnannnnnss 19
A.  Allgemeinge ANGaben ..o 19
B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden............cccccoeviiieeiiiineeenns 19
C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und VerlustreChnuNg............cevvvvveeeeeveeeeeeennnnnnns 21
l. 2 1= U 2SR 21
Il. Gewinn- UNd VerluStreChNUNG ...........ovviiiiiiiiiiiiieieeeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeesssssesesessnennne 22
D. Sonstige ANQaben ... 23

Bericht des Aufsichtsrates ..ccccuscissnsssnssnnsssnsssnnsssnsssnnssnnnsnsnnnnsnnnnnsnnnnnnnnnn 20

Anlage 1:  Anlagenspiegel per 31.12.2016
Anlage 2:  Verbindlichkeitenspiegel fur das Geschaftsjahr 2016




AUF EINEN BLICK

Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG (WOBAG)
Flinkenberg 26-30, 16303 Schwedt/Oder

Gegrindet am 24.02.1959 als Arbeiterwohnungsbaugenossenschaft "Friedenswacht".

Im Genossenschaftsregister unter Nr. 59 am 28.02.1991 beim Amtsgericht Frankfurt/Oder
bis 17.01.2013 eingetragen.

Im Genossenschaftsregister unter Nr. 215 am 18.01.2013 beim Amtsgericht Neuruppin
eingetragen.

Die Wohnungsbaugenossenschaft WOBAG Schwedt eG ist Mitglied im:

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

Von ihm wird die Pflichtprifung gemaR § 53 Genossenschaftsgesetz durchgefihrt.

b) GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Mecklenburgische StralRe 57, 14197 Berlin

c) Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.
Peter-Muller-StraRe 16, 40468 Dusseldorf

d) Verein Nord-Ost Brandenburger Wohnungsbaugenossenschaften e.V.
Zehdenicker Straf3e 10, 17268 Templin

e) DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
Innere KanalstralRe 69, 50823 Koln

f) Verein Leg los - werd grof3 e.V.
Lindenplatz 6, 16303 Schwedt/Oder
g) Verein fir familien- und wirtschaftsunterstiitzende Serviceleistungen Schwedt e.V.

Flinkenberg 26-30, 16303 Schwedt/Oder

h) Aktionsgemeinschaft City Schwedt e.V.
Vierradener StrafRe 31, 16303 Schwedt/Oder

i) Schulverein Evangelische Schule Schwedt e.V.
KarthausstralRe 12, 16303 Schwedt/Oder




WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT SCHWEDT EG IM UBERBLICK

WOBAG

Struktur der Genossenschaft

Mitglieder der Genossenschaft
4.833

Vertreterversammliung

70 Mitglieder
Aufsichtsrat
(von der Vertreterversammlung gewahlt)
7 Mitglieder
Herr Gustav-Otto Rinas Vorsitzender
Herr Christian Mehnert stellvertretender Vorsitzender
Herr Jurgen Eckert Schriftfihrer
Frau Brigitte Keil stellvertretender Schriftfiihrer
Herr Jens Kalotschke
Herr Lutz Zwerg
Frau Annegret Plath
Vorstand

(vom Aufsichtsrat bestellt)

Vorstandsvorsitzender Vorstandsmitglied
Herr Matthias Stammert Herr Uwe Benthin
Prokurist

Herr Alexander Prechtl

Verwaltungs- und Betreuungsabteilungen der
Genossenschaft




WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT SCHWEDT EG IM UBERBLICK

Geschaftsjahr 2016

Bilanzsumme 105.434.653,50 €
Geschaftsguthaben der Mitglieder 5.137.996,40 €
Anlagevermdgen 94.746.807,92 €
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 20.782.046,71 €
Mieteinheiten 4517
Mitglieder 4.833
Mitarbeiter 72

Auszubildende 7




Lagebericht 1

.  GRUNDLAGE DER GENOSSENSCHAFT

1. Geschaftsmodell — Zweck und Gegenstand der Genossenschaft

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

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

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

Die Ausdehnung des Geschéftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist zugelassen.
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WIRTSCHAFTSBERICHT

1. Gesamtwirtschaftliche- und Branchenentwicklung

Die Grundstiicks- 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 schwacher aus. Teilweise konnte durch den starken Zustrom von
Fluchtlingen der hier zu beobachtende Bevolkerungsrickgang gebremst werden.
Mittel- und langerfristig dndert sich aber nichts an der hier grundsatzlich eher negativen
Bevolkerungsentwicklung. 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.

Fur 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 ricklaufigen
Einwohnerzahl, inshesondere in der Kernstadt von Schwedt. Langfristig wird die
Einwohnerzahl auf unter 25.000 Einwohner zwischen den Jahren 2025 bis 2030
sinken. Ohne Fortfihrung 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, fir die zum Stichtag noch kein
zukunftiger Mieter gefunden wurde. Die WOBAG hat einen Marktanteil von 25,5
Prozent.
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2. Geschéaftsumfang

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
Maoglichkeiten aus. Umfangreiche Modernisierungs-, Erhaltungs- und
Umbaumafnahmen in der K.-Marx-Strale 8-14, als 3. Bauabschnitt der
Kranichsiedlung und in der Berliner StraBe 62-64 und 65-67, wurden im Dezember
2016 abgeschlossen. Neben den weiteren ErhaltungsmalBhahmen 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 Gebdude im Bestand. Es gab zwei
Zugange im Bestand, die WG-Bungalows Kranichsiedlung. Im Bestand befinden sich
790 Parkplatze.

Stand 31.12.2015 Zugang Abgang Stand 31.12.2016
Wohnhauser 113 0 0 113
Wohn- und
Geschaftshauser 0 4
Sonderbauten
Wohnen 0 2
Geschaftshauser 0 5
PKW-Stellplatze 0 790
31.12.2016 31.12.2015
Anzahl Anzahl
Mieteinheiten 4.517 4.506
WG-Zimmer 16 0
Eigengenutzte Einheiten 17 17
Unbewirtschaftete Gewerbe 0 0
Gewerbe in Geschéaftshausern 23 23
Gewerbe in Wohnh&usern 40 40
Wohnungen 4.421 4.426
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2.2. Umsatzentwicklung

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung betrugen Tsd. € 20.782,0 und sind
gegenuber 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 Erh6hung der
Erlésschmélerungen fir Leerstand und Mietminderungen um Tsd. € 48,6. Die Erlose
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
grolRte Gruppe der Wohnungssuchenden sind Einpersonenhaushalte (117) und
Zweipersonenhaushalte (116). Bevorzugt gesucht werden Wohnungen zwischen 50 m2
und 60 m2 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 erhoht.

Mitglieder
Stand am 31.12.2015 4.811 - -
Mitgliederzugange 269 -
Mitgliederabgange 247 4.883 4811 4.833
Stand am 31.12.2016 4.833 2012 2013 2014 2015 2016

Das Geschaftsguthaben 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. fir die
Unterbringung von Asylbewerbern/Flichtlingen (1 WE) fir den Landkreis Uckermark
fur 2 Jahre vorgehalten. Daraus ergibt sich ein Leerstand von 103 Mieteinheiten (2,3
Prozent), fir die zum Stichtag noch kein zukiinftiger Mieter gefunden wurde.

Die Erlosschmalerung 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

31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2015
Anzahl m?2 Anzahl m?2

Insgesamt 174 10.329 173 10.042

Die Erhdhung des Leerstandes um 1 Wohnung ist dem anhaltenden
Bevolkerungsriickgang 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 (einschlieZlich der Umziige innerhalb der WOBAG) liegt im Jahr
2016 bei 8,3 Prozent (Vorjahr 8,7 Prozent; Verhdltnis der Kindigungen 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 tUber den Betriebs- und Heizkosten des Jahres 2015. Diese Steigerung ist
auf geringere Kosten fur Heizung/Warmwasser (€ - 128.345,62) und hohere kalte
Betriebskosten (€ + 195.417,46) zurtickzufihren.

Die abzurechnenden Betriebs- und Heizkosten 2016 betragen nach Abzug der nicht
umlagefahigen  Betriebskosten  fir  inaktive  Gebaude/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 € hoéher als 2015. Die Heiz- und
Warmwasserkosten sind mit 0,98 €/m?monatl. um 0,04 € gegeniiber 2015 gesunken.
Im Jahr 2016 sind die Kosten fir 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 T T T T
2011 2012 2013 2014 2015 2016

Die stabile Betriebskostenbelastung ist trotz Preissteigerungen im Jahr 2016 auf
aktives Betriebskostenmanagement zuriickzufiihren. 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 gegenuber
2015 zurickzufuhren. 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 Bautatigkeit

Die Genossenschaft fuhrte im Geschaftsjahr umfassende Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaRnahmen im eigenen Wohnungsbestand auf hohem
Niveau durch. Durch die umfangreichen MalRBnhahmen 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 BauvorbereitungsmalRnahmen betrugen
im Geschéftsjahr 2016 erneut mehr als 11,4 Mio. €, inklusive der Eigenleistungen der
Regieabteilung.

Neben der laufenden Instandhaltung mit
mehr als 9.800 EinzelmalRnahmen, wie der
Herrichtung von  Leerwohnungen  zur
Wiedervermietung, der Fassadensanierung,
der Strangsanierung, der Sanierung von 5
AuBenanlagen, wurde der Umbau der i el T
Kranichsiedlung mit dem 3. und 4. ' all -
Bauabschnitt fortgesetzt. So wurde das
Gebaude Karl-Marx-StraRe 8-14 umgebaut
und modernisiert. Im Vordergrund dieser MaRnahmen stand die Ausstattung mit
Aufzugsanlagen  (Zwischenpodestlosung) und die  Montage  grofRzlgiger
Balkonanlagen. Es erfolgten der Teilriickbau 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 Gebdude wurden Ende
Dezember an die zukiinftigen Kooperations-
partner (Volkssolidaritat und Pro Intensiv)

Karl-Marx-Stralle 8-14

:;L | 4 ;
11 ’,_,_ b T
e L TEYIwRES und den einzelnen Nutzer tibergeben und
konnten ab Februar 2017 bezogen werden.
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Die Gebaude Berliner StraRe 62-64 und 65-67 erhielten neue Balkone. Weiter wurden
Larmschutzfenster eingebaut und die Fassaden neu gestaltet. MalRnahmen zur
Bauvorbereitung von weiteren Projekten ab 2017 wurden durchgefihrt.

Julian=Marchiewski-Ring 75-81
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4. Finanzierungsmal3nahmen

4.1. Darlehen

Im Geschéftsjahr 2016 wurden drei Darlehensvertradge abgeschlossen. Ein Vertrag mit
der Stadtsparkasse Schwedt in Hohe 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 fiir die Modernisierung der Berliner
Stralle 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 Hohe 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..

Fur die bereits 2015 abgeschlossenen Forderdarlehen mit der Investitionsbank des
Landes Brandenburg erfolgte 2016 ein Abruf in Hohe 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 Hb6he von
606.500,00 € wurde abgerufen und planmaRig fir den 4. Bauabschnitt Kranichsiedlung
(Neubau WG-Bungalows) eingesetzt.

AulBerplanméRig konnte das Vario-Darlehen der DKB zur Finanzierung der
AltanschlieRergebihren in Hbéhe von 726.961,33 € nach Erstattung der
Altanschlie3ergeblhren 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 erhdhten Personalfluktuation auf Grund des Alters der Belegschaft rechnen.

Entwicklung der Anzahl der Mitarbeiter

2017 2016 2015 2014
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Kaufméannische Angestellte 21 21 20 19
Technische Angestellte 11 o n_ 12
- Teilzeitbeschéaftigte/Altersteilzeit
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
- Teilzeitbeschéftigte/Altersteilzeit
Geringfligig Beschaftigte 4 0 0 0
- in Freistellungsphase 0 0 0 0
Regiehandwerker 24 20 . 22 2
- Teilzeitbeschéftigte/Altersteilzeit
Geringfiigig Beschaftigte 0 0 1 0
- in Freistellungsphase 0 0 0 0
Gesamte Lohnempfanger 44 40 41 41
Gesamtbeschaftigte 76 72 72 72
- in Freistellungsphase 2 1 1 1
Vorstand 2 2 2 2
Auszubildende/Einstiegsqualifizierung 7 74 4

Durch stéandige 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 ortlichen Wohnungsmarkt. Fir die Weiterbildung
wurden insgesamt Tsd. € 19,2 aufgewendet.
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ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage zeigt nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammengefasst
nachfolgendes Bild:

31. Dezember Verande-
2016 2015 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €

Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 20.782,0 92,6 20.8059 98,6 -23,9
Sonstige Umsatzerltse 1.644,2 7,3 293,9 1,4 1.350,3
Bestandsveranderungen 20,0 0,1 -204,5 -1,0 2245
Aktivierte Eigenleistungen 11 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 3.6909 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
Geschaftsergebnis 1.945,6 8,6 1.552,0 7.5 393,6
Zins- und Beteiligungsergebnis 36,9 29,0 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 Ruckgang bei den Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaftung ist das Ergebnis
aus gestiegenen Sollmieten (+ Tsd. € 190,5), gesunkenen Erlésen aus der
Umlagenabrechnung (- Tsd. € 165,8) und dem Anstieg der Erlésschmalerungen und
Mietminderungen (+ Tsd. € 48,6).

Die planmé&Rigen 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 zuklnftig durch Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Bautétigkeit beeinflusst. Im Finanzplan fir das Jahr 2017 sind
daflir Ausgaben in Héhe von Tsd. € 9.519,2 bei Darlehensaufnahmen in Héhe von Tsd.
€ 6.231,6 vorgesehen.
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V. VERMOGENSLAGE

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

31. Dezember Verande-
2016 2015 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Aktiva
Langfristiger Bereich
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 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

94.746.8 959 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

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

Liquide Mittel 2.713,1 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 4,1 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 -1111
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 gegentber dem Vorjahr erhoht.
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VI.

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

PROGNOSEBERICHT

Insgesamt werden im neuen Geschaftsjahr und im Prognosezeitraum bis Ende 2021
positive Jahresergebnisse erwartet. Nach der Finanzplanung ist von einer gesicherten
Liquiditdt auszugehen. Dabei werden Ertrags- und Finanzlage mafgeblich von der
Investitionstatigkeit bestimmt. Im langfristigen Finanzplan wurden der weitere
Einwohnerrickgang zwischen 2017 bis 2021 und die damit theoretische Erh6hung der
Leerstandsquote 2017 auf 5,0 Prozent und ab 2018 auf 6,0 Prozent bertcksichtigt. Fur
den Zeitraum bis 2020 ist kein Abriss und ab 2021 ist ein Abriss von jahrlich ca. 60
Wohnungen vorgesehen. Die notwendigen Sanierungs-, Modernisierungs-, Umbau-
und InstandhaltungsmalRnahmen in den Bestandsobjekten lassen sich darstellen. Fir
die Instandhaltung stehen jahrlich mindestens 11,10 € je m? Wohnflache zur
Verfugung. Dieser Betrag erhdht sich noch durch die Sachkosten des Regiebetriebes
von jahrlich 5,00 € je m* Wohnflache. Fir groéRere Baumalnahmen 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 1.715,7 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 Malinahmen angepasst wird.

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

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

Die wirtschaftliche Stabilitat der Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt ist auch
weiterhin von &ufReren risikobehafteten Bedingungen abhéngig. Solche Faktoren wie
die Bevolkerungsentwicklung, die allgemeine konjunkturelle Entwicklung, die
Entwicklung der sozialen Struktur und der Einkommen der wohnenden Mitglieder und
der Wohnungsnachfrager und aufwandhebende gesetzliche Verordnungen iiben einen
unterschiedlichen Einfluss aus und sind standig unter Beobachtung.

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

Schwedt, den 09.05.2017

Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG

Stammert
Vorstand
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Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr
vom 01.01.2016 - 31.12.2016
Bilanz zum 31. Dezember 2016 — Aktiva

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

Il Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschaftsbauten
3. Grundstiicke ohne Bauten
4. Betriebs- und Geschéftsausstattung
5. Bauvorbereitungskosten
M. Finanzanlagen
1. Beteiligungen
2. Wertpapiere des Anlagevermdgens

Anlagevermdgen

B. Umlaufvermégen

I Andere Vorréte
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate
Il Forderungen und
sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen
3. Forderungen gegen Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

4. Sonstige Vermdgensgegenstande
M. Flissige Mittel

1. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

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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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
I Geschéaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres aus-
geschiedenen Mitglieder 242.770,00 175.238,00
2. der verbleibenden Mitglieder 4.886.081,40 4.939.662,32
3. aus gekindigten Geschéftsanteilen 9.145,00 5.137.996,40 11.315,00
rickstandige féllige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile
31.12.2016 € 18.701,02
(31.12.2015 € 5.707,68)
Il. Kapitalriicklage 23.150,00 17.925,00

Ergebnisricklage

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

3. Bauerneuerungsriicklage

4.Andere Ergebnisrucklagen

Bilanzgewinn

1. Jahresiiberschuss

2. Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1. Steuerriickstellungen
2. Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentiber 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

2.052.290,41
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




Gewinn- und Verlustrechnung 18
Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr
vom 01.01.2016 - 31.12.2016
Gewinn- und Verlustrechnung fur den Zeitraum vom 01.01.2016 — 31.12.2016
2016 2015
Angaben in € Angaben in € Angaben in €

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

2. Erhohung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis
6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fir Unterstiitzung

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

7.  Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermégens 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 ahnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung: 3.418,66 €
(2015 8.388,90 €)
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern
13. Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss
Einstellung in die gesetzliche Riicklage

Bilanzgewinn

20.782.046,71

20.805.880,36

44.995,43 20.827.042,14 19.977,73
19.984,74 -204.533,17

1.134,44 204.804,34

1.599.162,37 273.951,90

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 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 fiir das Geschéftsjahr 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 Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.07.2015. Die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellit.

Die Vorjahreszahlen der Umsatzerldse aus Lieferungen und Leistungen sind auf Grund
der Neufassung von 8§ 277 Abs. 1 HGB durch das BILRUG nicht vergleichbar. Bei
Anwendung des § 277 Abs. 1 HGB in der Fassung des BiLRUG hétten sich fur das
Vorjahr Umsatzerlose aus Lieferungen und Leistungen in HOhe von € 38.865,14
ergeben.

B. Erlauterungen 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 fur

% Nutzungsdauer

(Jahre)

Wohngebaude 2 50
Tiefgaragen von Wohngebauden 2 50
Geschaftsgebaude 4 25
Aul3enanlagen (Wege, Stellplatze, etc.) 10-20 5-10

Betriebs- und Geschéftsausstattungen 5-33,3 3-20
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In den Vorjahren wurden nachtréagliche Anschaffungs- und Herstellungskosten tber die
Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Fur geringwertige Wirtschaftsgiter mit Anschaffungskosten bis zu € 150,00 netto wird
der Abgang im Anschaffungsjahr unterstellt. Fir Wirtschaftsgiter 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 grundséatzlich zu den Anschaffungskosten.

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

Forderungen, sonstige Vermoégensgegenstdnde und flussige Mittel werden zum
Nominalwert angesetzt.

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

Verbindlichkeiten werden mit ihnrem Erflllungsbetrag bilanziert.

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

I. Bilanz

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

Nach erfolgtem Teilabriss (3 Wohnungen in der K.-Marx-Straf3e 8) wurde der Abgang
der Anschaffungs- und Herstellungskosten und der anteiligen Abschreibungen erfasst.
AulRerplanméRige Abschreibungen erfolgten nicht. Es erfolgten Zuschreibungen in
Hoéhe von 4.667,64 € fur Anschaffungs- und Herstellungskosten und 349,44 € flr
Abschreibungen auf Grund der steuerlichen Betriebsprufung vom 24.06.2015.

Die Finanzanlagen beinhalten Beteiligungen an der GVV Gesellschaft fir
Versicherungsvermittlung und Vermoégensbildung mbH in Hohe 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 berticksichtigt
eine vorgenommene pauschale Wertberichtigung zu den nicht abgerechneten
Betriebskosten flr den Wohnungsleerstand.

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

Bei den Forderungen aus Vermietung erfolgte eine Einzelwertberichtigung fur
beendete Mietverhaltnisse in Hohe von Tsd. € 92,8. Uneinbringliche Forderungen
wurden insgesamt in Hohe von Tsd. € 43,1 abgeschrieben.

Fur voraussichtliche Steuerbelastungen aus Korperschafts- und Gewerbesteuer wurde
eine Ruckstellung in Hohe von Tsd. € 6,4 gebildet.
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In den ,Sonstigen Rickstellungen“ sind folgende wesentliche Riickstellungen

enthalten:

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

Die Riuckstellungen sind in Héhe des nach verninftiger kaufménnischer Beurteilung
notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt.

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

Die Sonderrucklage gemafl? 8§ 27 DMBIIG betragt unverandert zum Vorjahr Tsd. €
26.466,0. Die gesetzliche Rucklage erhoht sich zum 31.12.2016 um Tsd. € 198,0 auf
Tsd. € 7.431,9. Der Bilanzgewinn 2015 in H6he von Tsd. € 1.322,6 wurde laut
Beschluss der Vertreterversammlung vom 23.06.2016 in die Bauerneuerungsrticklage
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 néchsten Jahren auf Grund der Abschmelzung der Verlustvortrage.

II. Gewinn-und Verlustrechnung

Die Umsatzerldése wurden entsprechend der Neudefinition des § 277 Abs. 1 HGB in der
Fassung des BIiLRUG erfasst.

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

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende aufl3ergewoéhnliche Ertrage
enthalten:

Ruckerstattung Altanschliel3ergebthren 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 Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeithehmer betrug
neben den zwei Vorstandsmitgliedern

Angestellte
Regiehandwerker/Hausmeister

N IO N

AuRerdem wurden sieben Auszubildende beschaftigt.

Mitgliederentwicklung

Mitglieder am 31.12.2015 4.811
Abgang im Geschéftsjahr gesamt - 247
- davon zum Ablauf 2015 (193)

(Mitglieder am 01.01.2016) (4.618)
Zugang im Geschaftsjahr 269
Mitglieder am 31.12.2016 4.833
Abgang zum Ablauf des Geschéftsjahres - 269
Verbleibende Mitglieder am 01.01.2017 4564

Die Geschaftsguthaben 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 Geschaftsjahr 2016 schliet mit einem Jahresiberschuss in Hohe von
1.979.623,58 € ab. Gemal § 40 der Satzung der Wohnungsbaugenossenschaft
Schwedt eG wurden bei der Aufstellung des Jahresabschlusses € 197.962,36 in
die gesetzliche Riicklage eingestellt. Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn
in Hohe von € 1.781.661,22 der Bauerneuerungsricklage zuzufuhren.

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 Aufsichtsrates

Gewahlt bzw.
wiedergewahlt
am

Herr Gustav-Otto Vorsitzender Rentner 18. Juni 2015
Rinas

Herr Christian Mehnert | stellv. Vorsitzender Geschéftsfuhrer 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 Selbststandiger 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

Vorstand
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr seine ihm vom Gesetz und von der Satzung
vorgegebenen Aufgaben wahrgenommen.

Er liel3 sich vom Vorstand regelméaiig tber die Lage und Entwicklung der Genossenschaft
sowie Uber bedeutsame Geschéftsvorfalle unterrichten.

Im Berichtsjahr fanden 6 planméaRige und 1 aullerplanmé&fige Aufsichtsratssitzungen
gemeinsam mit dem Vorstand und 1 weitere auRerplanmafige Aufsichtsratssitzung statt.

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfihrung des Vorstandes uUberwacht. Er kam zu der
Uberzeugung, dass die Geschéftsfiihrung dem satzungsmaRigen Auftrag entsprochen hat
und mit der gebotenen Sorgfalt erfolgte.

Dem Jahresabschluss und Lagebericht des Vorstandes fur den Zeitraum vom 01.01.2016 bis
31.12.2016 hat der Aufsichtsrat nach Prifung und Beratung am 18.05.2017 zugestimmt.

Dem Vorschlag des Vorstandes, den Bilanzgewinn in HOohe von € 1.781.661,22 der
Bauerneuerungsricklage zuzufihren, stimmt der Aufsichtsrat zu.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand, den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Genossenschaft Dank und Anerkennung fur die geleistete Arbeit aus.

~ -

Schwedt, 18.05.2017 Gustav-Otto Rinas
Vorsitzender des Aufsichtsrates




Anlage 1

Anlagenspieqgel per 31.12.2016

Anschaffungs- u. Herstellungskosten

Abschreibungen

Stand am Zugénge | Abgange | Umbuch- [ Umbuch- [Zuschrei-| Stand am in friheren des Ge- auf Zuschrei-| kumuliert |Buchwert am|Buchwert am
01.01.2016 des Geschéaftsjahres ungen ungen bungen | 31.12.2016 Jahren schaftsjahres| Abgange | bungen 31.12.2016 31.12.2015
* 0
€ € € € € € € € € € € € € €

LImmaterielle Vermégens- 292.483,10 11.057,78 0,00 0,00 0,00 0,00 303.540,88 277.769,62 9.933,78 0,00 0,00 287.703,40 15.837,48 14.713,48
gegenstande
I.Sachanlagen
Grundstlicke mit Wohn- 134.744.020,51| 4.994.579,34 43.713,02| 273.178,72 0,00 4.667,64(139.972.733,19] 52.489.920,95 2.745.421,95 43.713,02 349,441 55.191.979,32] 84.780.753,87] 82.254.099,56
bauten
Grundstlicke mit Ge- 11.431.168,48| 146.931,94 0,00 38.268,49 0,00 0,00| 11.616.368,91] 5.827.095,49 311.876,13 0,00 0,00| 6.138.971,62 5.477.397,29 5.604.072,99
schaftsbauten
Grundstlicke ohne Bauten 3.486.670,09 291,48 0,00 0,00 0,00 0,00 3.486.961,57 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.486.961,57 3.486.670,09
Betriebs-u.Geschafts- 943.231,11 95.676,71 78.014,68 0,00 0,00 0,00 960.893,14 636.375,11 111.523,66 78.013,68 0,00 669.885,09 291.008,05 306.856,00
ausstattungen
Bauvorbereitungskosten 316.909,31 533.087,56 0,00 0,00] 311.447,21 0,00 538.549,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 538.549,66 316.909,31
Sachanlagen insgesamt: 150.921.999,50( 5.770.567,03| 121.727,70| 311.447,21| 311.447,21 4.667,64( 156.575.506,47] 58.953.391,55 3.168.821,74| 121.726,70 349,441 62.000.836,03] 94.574.670,44] 91.968.607,95
lll.Fnanzanlagen
Beteiligungen 6.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.300,00 6.300,00
Wertpapiere 150.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 150.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 150.000,00 150.000,00
Finanzanlagen insgesamt: 156.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 156.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 156.300,00 156.300,00
Gesamtsumme: 151.370.782,60( 5.781.624,81| 121.727,70| 311.447,21| 311.447,21 4.667,64| 157.035.347,35] 59.231.161,17 3.178.755,52| 121.726,70 349,44| 62.288.539,43] 94.746.807,92] 92.139.621,43




Anlage 2

Verbindlichkeitenspiegel fur das Geschaftsjahr 2016

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenuber anderen

Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

(40.974.352,53)

7.176.204,67
(7.500.961,01)

7.206.017,29
(7.315.335,00)

178.453,98
(142.737,14)

2.052.290,41
(1.882.376,52)

66.032,08
(91.784,78)

(3.019.243,83)

423.412,39
(379.654,31)

7.206.017,29
(7.315.335,00)

178.453,98
(142.737,14)

2.052.290,41
(1.882.376,52)

66.032,08
(91.784,78)

(18.184.031,90)

1.725.389,99

(2.116.854,96)

0,00

0,00

0,00

0,00

(19.771.076,80)

5.027.402,29

(5.004.451,74)

0,00

0,00

0,00

0,00

(40.974.352,53)

7.176.204,67
(7.500.961,01)

davon fallig:
Summe innerhalb eines zwischen nach Gesichert Art der
31.12.2016 Jahres 1 u. 5Jahren 5 Jahren Sicherung
Verbindlichkeiten gegenuber 40.860.838,78 4.758.177,38] 20.443.386,24] 15.659.275,16| 40.860.838,78 | Grundschuld und

Abtretung Mietforderungen

Grundschuld und
Abtretung Mietforderungen

57.539.837,21

14.684.383,53

22.168.776,23

20.686.677,45

(57.907.546,98)




