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Unsere Genossenschaft
auf einen Blick

Allgemeines

gegrundet 26.01.1956 als Arbeiterwohnungsbaugenossenschaft Solidaritat
Anzahl der Mitglieder

zur Grundungsveranstaltung 52 Mitglieder

Richtfest des ersten Hauses 22.02.1957

registriert am 11. Dezember 1991 beim Amtsgericht Charlottenburg
unter der Registernummer 462 Nz

Mitglieder 4.366 (per 31.12.2017)

Wohnungen 3.214 WE (per 31.12.2017)

Mitarbeiter 36 Mitarbeiter

Charakteristik des Bestands

Wohnbauten Bautypen WBS 70/11, WBS 70/6, WBS 70/5, Q3A, QR P2,
Mauerwerksbau mit Dachgeschossausbau,
Baujahre 1959 - 1981, Neubau 2017

Wohnlagen Mitte
zwischen Alexanderplatz und Strausberger Platz

Lichtenberg
Mollendorff-, Rutnik- und Rudolf-Reusch-Stralle,
sowie Dankwartstral3e

Friedrichsfelde
Strale Am Tierpark, Alt-Friedrichsfelde, Robert-Uhrig-Str.
und Massower Stral3e

Karlshorst
Brehmstral3e und Kotztinger Stral3e

Wirtschaftsdaten

(Angaben in Tsd. €) 2013 2014 2015 2016 2017
Anlagevermdgen 105.800,30  103.568,70 101.914,20  103.978,30 105.180,00

Forderungen aus Vermietung 19,7 22,9 16,1 12,0 13,3

Bilanzsumme 113.547,60 112.976,60 113.980,10 117.315,80 116.839,70

Erlosausfalle Betriebskosten aus Leerstand 15,5 23,2 16,4 12,2 17,9




Lagebericht des Vorstandes

1. Grundlagen
des Unternehmens

1.1. Geschiftsmodell

Die Wohnungsbaugenossenschaft Solida-
ritat eG blickt auf ein erfolgreiches Geschafts-
jahr 2017 zurtck. Mit dem im Jahr 2017 fertig-
gestellten Neubau in der Massower Str. 22-24
A konnte der Wohnungsbestand um 55 bar-
rierefrei erreichbare, moderne Wohnungen
erganzt werden.

Am 31.12.2017 bewirtschaftete die Genos-
senschaft 3.214 Wohnungen zu Wohnzwe-
cken, davon 155 noch im Eigentum der Ge-
nossenschaft befindliches Sondereigentum in
Eigentimergemeinschaften.

Im vermieteten und verwalteten Bestand
der Genossenschaft befanden sich weiterhin
6 Gastewohnungen (wie Vorjahr), 323 ge-
werbliche Einheiten und sonstige Nebenrdu-
me (2016: 312), 269 Rollatoren- und Fahrrad-
boxen (2016: 233), 459 Pkw-Stellplatze und
Garagen (2016: 408) sowie 24 Pachtparzellen
und ein Erbpachtgrundstick in Dahlwitz-
Hoppegarten.

1.2. Strategie und Ziele

Grundlage der langfristigen Geschéfts-
politik ist der Zweck der Genossenschaft —
eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung unserer Mitglieder -
bei gleichzeitiger Erhaltung und Ausbau der
Wettbewerbs- und Zukunftsfahigkeit der Ge-
nossenschaft.

Der Erhalt der Bestande mit der gleichzei-
tigen Anpassung der Wohnungen und Ge-
baude an die demografischen, technischen,
gesellschaftlichen und gesetzlichen Veran-
derungen wird auch weiterhin eine Haupt-
aufgabe der Genossenschaft in den nachsten
Jahren bleiben. Im Rahmen der langfristigen
Bau- und Instandsetzungsplanung 2018 bis
2027 sind dazu umfangreiche MaBBnahmen
u.a. fur die laufende Instandsetzung, die
Wohnungsinstandsetzungen, das Aufzugs-

programm und EinzelmalBnahmen in Hohe
von insgesamt mehr als 50 Mio. € geplant.
Fur eine nachhaltige Entwicklung der Ge-
nossenschaft, zur Risikostreuung und zur Er-
fullung des Forderzwecks sowie veranderte

Modell Neubau Kurze StraBe, Baubeginn Juli 2018

Wunsche der Mitglieder ist es aber auch not-
wendig, das Angebot an Wohnungsgrofen
und Wohnungsausstattungen zu erweitern.

Dazu werden wir unseren Mitgliedern bis
Frahjahr 2020 im 2. Bauabschnitt unseres
Neubauvorhabens Kurze Str. 3, 3A und 3B
weitere 60 moderne Wohnungen mit 73 Tief-
garagenstellplatzen und einen neuen Nach-
barschaftstreff in der Kurze Str. 3C zur Verfu-
gung stellen.

Der Bestand an Wohnungen in den vier
privaten Wohnungseigentimergemeinschaf-
ten (WEG) wird gemal Beschluss der AuBer-
ordentlichen Vertreterversammlung in den
nachsten Jahren durch Verkauf reduziert.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche
Entwicklung und Branchenent-
wicklung

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




Der deutsche Arbeitsmarkt profitierte von
der guten konjunkturellen Entwicklung. 2017
lag die Arbeitslosenquote mit durchschnittlich
5,7 Prozent um 0,4 Prozentpunkte unter dem
Vorjahreswert. Damit befindet sich Deutsch-
land weiterhin auf dem Weg in die Vollbe-
schaftigung.

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

Fur 2018 wird angesichts eines zwar nicht
risikofreien, aber dennoch positiven weltwirt-
schaftlichen Umfelds und einer anziehenden
Investitionstatigkeit deutscher Unternehmen
mit einer Fortsetzung dieser Entwicklungen
gerechnet.

Kraftvolle Wohnungswirtschaft

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
konnte 2017 von der positiven konjunkturellen
Entwicklung profitieren. Das galt vor allem far
die groBen Ballungsraume, wo anhaltender
Zuzug und hohe Nachfrage nach Wohnraum
zu sinkendem Wohnungsleerstand und ho-
heren Mieteinnahmen fthren. 2017 lagen die
Nettokaltmieten in Deutschland gemal Ver-
braucherpreisindex um 1,6 Prozent Uber dem
Vorjahreswert (2016: +1,2 %). Allerdings bleibt
abzuwarten, wie sich das Programm der neu-
en Regierung und die derzeit diskutierten
weiteren Eingriffe in das Mietrecht langfristig
auswirken.

Sowohl in Ballungsrdumen als auch in
landlichen Regionen steigt der Neubaube-
darf. Wahrend in den Metropolen vor allem
der zusatzliche Wohnungsbedarf gedeckt
werden muss, stehen in metropolferneren
Gebieten eher Ersatzneubau und die Befrie-
digung der Bedurfnisse spezieller Nachfrage-
gruppen (z. B. junge Familien oder Senioren)
im Mittelpunkt. Als wachsende Herausforde-
rung erweisen sich angesichts des Baubooms

begrenzte Baukapazitdten und steigende
Baupreise.

Berlin boomt

Die Wirtschaft in Berlin befindet sich wei-
terhin auf einem kraftigen Wachstumskurs.
Mit einem Plus von 2,7 Prozent im Jahr 2017
ist die Wachstumsdynamik im Vergleich zum
Jahr 2016 (+2,7 %) gleichgeblieben und lag
weiterhin deutlich Uber dem Bundesdurch-
schnitt (+1,9 %). Impulsgeber waren insbeson-
dere der Dienstleistungsbereich und Konsum,
in zunehmendem MaBe aber auch das Bau-
gewerbe.

Die durchschnittliche Preisentwicklung in
Berlin lag 2017 mit 1,7 Prozent deutlich Uber
dem Vorjahreswert (+0,5 %). Die Baupreise fir
den Neubau von Wohngebauden verzeich-
neten einen Anstieg von 3,7 Prozent. Auch
der Berliner Arbeitsmarkt zeigte sich 2017
weiterhin dynamisch. Bei einer Quote von 9,0
Prozent betrug die Abnahme der Arbeitslo-
sigkeit im Vergleich zum Vorjahr (9,8 %) 0,8
Prozentpunkte.

Starker Wohnungsmarkt

Auch 2017 setzte sich das kraftige Bevolke-
rungswachstum in Berlin fort. Die Berliner Be-
volkerung ist um 41.308 Personen bzw. rund
1,1 Prozent gewachsen. Ursache hierfdr ist vor
allem der anhaltend starke Zuzug.

Fur die Nettokaltmieten gemal3 Verbrau-
cherpreisindex ermittelte das Amt fur Statistik
Berlin-Brandenburg fur Berlin 2017 eine Stei-
gerung um 1,9 Prozent. Damit lag die Ent-
wicklung Uber dem Vorjahreswert (+1,2 %)
und oberhalb der Inflationsrate.

Prognose: Weiter auf Expansionskurs

Die dynamische wirtschaftliche Entwick-
lung der Bundeshauptstadt durfte sich 2018
fortsetzen, ebenfalls der weitere Beschafti-
gungsaufbau. Vor dem Hintergrund der de-
mografischen und wirtschaftlichen Entwick-
lung der Stadt kann auf dem Wohnungsmarkt
mit einem weiterhin erheblichen Neubaube-
darf gerechnet werden:



Der Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V. schatzt, dass
in den nachsten Jahren jahrlich rund 20.000
Neubauwohnungen fertig gestellt werden
mussten, um die Nachfrage dauerhaft zu be-
friedigen.

2.2. Umsatzentwicklung/
Geschidftsumfang

Die Umsatzerldse aus der Vermietung von
Wohnungen zu Wohnzwecken (ohne Be-
triebskosten) abzuglich Erlosschmalerungen
entwickelten sich 2017 gegentber den Vor-
jahren wie folgt (Angaben in Tsd. €):

2015 2016 2017
11.282 11.539 12.015

Die Sollmieten in der Genossenschaft stel-
len sich gegenuber den Vorjahren wie folgt
dar (Angaben je m?-Wohnflache/Monat in €):

2015 2016 2017
7 WG Solidaritat eG [l BBU-Mitgliedsunternehmen

Auf der Grundlage der von Aufsichtsrat
und Vorstand gemeinsam beschlossenen
Grundsatze zur Gestaltung der Mieten und
Pachten wurden in 403 Bestandswohnungen
in den Wohngebieten Mitte, Dankwartstra-
e und Karlshorst die Nettokaltmieten zum
01.06.2017 angehoben.

Die Vermietungssituation im Geschafts-
jahr 2017 zeigt im Vergleich zu den Vorjahren
folgende Ubersicht der Neuvermietung von
Wohnungen zu Wohnzwecken:

2015 2016 201/

Neuvermietungen ges. 147 156 215

Quote Neuvermietung 4,6% 49% 6,7%

Die hohere Zahl der Neuvermietungen
und Umzluge gegenuber den Vorjahren ist
durch die Erstvermietung der Neubauwoh-
nungen mit insgesamt 55 Neubezlgen be-
grundet.

Zum 31.12.2017 war der Bestand der Ge-
nossenschaft zu 99,8 Prozent vermietet.

Die Kennzahl ,Erlésausfalle Nettokalt-
mieten aus Leerstand” liegt per 31.12.2017 in
Hohe von 0,46 Prozent der Nettokaltmiete
Soll (2016: 0,37 Prozent) unter der Kennziffer
des Vorstandes gemal3 Qualitatshandbuch.

Wohnungskiindigungen

Die Entwicklung der Anzahl der Woh-
nungskundigungen durch Mieter - mit Stand
31.12. des Jahres zeigt folgende Ubersicht:

2015 2016 2017

Wohnungs-

kundigungen 151 163 170

Wesentliche Grunde fur die Wohnungs-
kundigungen der Mieter waren Umsetzungen
innerhalb der Genossenschaft, Tod des Mit-
gliedes bzw. Umzug in Altersheim, Arbeits-/
Wohnortswechsel und Wohnung zu klein.

2.3. Mitgliederwesen

Die Entwicklung des Mitgliederbestandes
in der Genossenschaft zeigt folgende Uber-
sicht:

2015 2016 2017

Mitﬁliederstand 01.01. 4267 4.261 4.346

davon Ubertragung 34 33 24

dav. durch Kindigung 85 80 91

dav. Ubertragung 4 35 24

Mitgliederstand 31.12. 4.261 4346 4.366




Der Mitgliederbestand der Genossenschaft
hat sich in den letzten Jahren leicht erhoht.
Das Durchschnittsalter der Mitglieder zum
Stichtag 31.12.2017 betragt 57,51 Jahre (2016:
57,37 Jahre).

Mit umfangreichen sozialen Aktivitaten
und zahlreichen Freizeit- und Veranstaltungs-
angeboten wurden die Mitglieder und das
nachbarschaftliche Miteinander auch im Ge-
schaftsjahr 2017 gefordert.

Langjahrige Patenschaftsvereinbarungen
mit einer Kita und einer Grundschule in Lich-
tenberg pragen weiterhin das soziale Enga-
gement unserer Genossenschaft. Damit leis-
ten wir einen Beitrag fur nachhaltigen Ausbau
der Angebote fur junge Familien und ihre
Verankerung in den Wohngebieten der Ge-
nossenschaft.

Mieterfest

Wohnbegleitende Dienstleistungen sorgen
besonders fur sozialschwache und altere Mit-
glieder flr ein gutes Zusammenleben inner-
halb der Genossenschaft. Hierzu gehdren die
von uns angebotene Mietschuldnerberatung,
die Zusammenarbeit mit sozialen Tragern in
den Bezirken unserer Wohnanlagen und An-
gebote des Gemeinwesens, die wir Uber un-
sere Mitgliedertreffpunkte realisieren.

An den zweimal im Jahr durchgefthrten
Vertreterstammtischen hat eine Vielzahl der
gewahlten Vertreter/Ersatzvertreter teilge-
nommen. Sie auBerten sich positiv zu den
Inhalten der Veranstaltungen und begriften
diese Art der Kommunikation mit dem Vor-
stand. Im Jahr 2017 wurden das Logo der
Genossenschaft und die Mitgliederzeitung

Uberarbeitet bzw. neugestaltet. Die Mitglieder
der Genossenschaft wurden in die Namens-
findung fur die Mitgliederzeitung aktiv einbe-
zogen.

2.4. Investitionen in den Bestand
Auch im Jahr 2017 haben wir unsere bauli-
chen Investitionen planméaBig und im Budget
mit der Zielstellung umgesetzt, die Zufrieden-
heit der Mitglieder/Mieter weiter zu erhdhen,
sicheren Wohnraum zur Verfugung zu stellen
und den genossenschaftlichen Wohnungs-
bestand zukunftsfahig zu gestalten. Mit der
Fertigstellung des Neubaus Massower Stral’e
22-24A konnten wir erstmals seit vielen Jah-
ren unseren Mitgliedern/Mietern barrierefrei
erreichbare, moderne Wohnungen anbieten.

Neubau Massower StraBe 22-24A

Im Geschaftsjahr 2017 wurden insgesamt
8.051 Tsd. € Fremdleistungen fur die laufen-
de Instandhaltung und Instandsetzung sowie
durchgefihrte Einzelmafnahmen aufgewen-
det:

Schwerpunkte der laufenden Investitionen
waren neben der Fertigstellung des 1. Bau-
abschnittes unseres Neubauvorhabens, der
Architekten- und Ideenwettbewerb fir den 2.
Bauabschnitt Neubau Kurze StraBe, die Wei-
terfuhrung der Sanierung der Treppenhauser
und Dacher, die Gestaltung der Fassade in der
RutnikstraBe 2a-18, die Sanierung der Woh-
nungen vor Neueinzug sowie diverse Instand-
setzungen an Gebauden, AuBenanlagen und
in den Wohnungen. Dabei verfolgen wir das
Ziel, durch frihzeitige vorbeugende Wartung
von Gebadudeteilen und regelmafBige War-
tung der technischen Anlagen dem Baualte-
rungsprozess gezielt entgegen zu wirken.



Neubau Massower StraBe 22-24A

Hohepunkt des Baugeschehens 2017 war
die termingerechte Fertigstellung unseres
Neubauvorhabens in der Massower StraBe.
Wir konnten 55 Wohnungen an Mitglieder/
Mieter Ubergeben. Alle Wohnungen und die
Kellerabstellraume sind barrierefrei erreichbar.
Mit einem sehr hohen energetischen Stan-
dard und einem guten Schallschutz erweitern
die modern und zeitgemal3 ausgestatteten
Wohnungen den Gesamtbestand der Woh-
nungen unserer Genossenschaft.

2017 wurden 3.526 Tsd. € investiert. Somit
betrugen die Gesamtbaukosten fur den Neu-
bau 8.467 Tsd. €. Damit wurde der gesetzte
Kostenrahmen von 8.400 Tsd. € nur unwe-
sentlich, um 67 Tsd. € bzw. um 0,8 %, Uber-
schritten. Die Erstvermietung der Wohnungen
erfolgte kostendeckend in einer Spanne zwi-
schen 8,50 und 8,75 €/m? nettokalt monatlich.

Mit Fertigstellung des 1. Bauabschnittes
warf bereits der 2. Bauabschnitt seine Schat-
ten voraus. Mit dem Sieger unseres Archi-
tekten- und Ideenwettbewerbes wurde ein
Generalplanervertrag geschlossen. Mit der
Planung und den ingenieurtechnischen Vor-
leistungen fur die Errichtung von weiteren 60
Wohnungen mit Tiefgaragenstellplatzen wur-
de begonnen.

Auch im Bereich Bestandsentwicklung
nahmen wir uns viel vor, um den Mitgliedern
und Mietern das Wohnen so angenehm wie
maoglich zu machen. So fthrten wir unser
Sanierungsprogramm ,Instandsetzung Trep-
penhduser und Hauseingange” mit einem
Investitionsvolumen von 1.132 Tsd. € kontinu-
ierlich fort.

Die Treppenhduser der Aufgange Rudolf-
Reusch-StraBBe 49-55, Alt-Friedrichsfelde 35-
39 und Robert-Uhrig-StraBe 7-13 haben wir
instandgesetzt und ausgewahlte Wohnungs-
eingangsturen erneuert. In den Treppen-
héusern der Berolinastrale 1-3 wurden neue
energiesparende Leuchten mit Bewegungs-
meldern eingebaut.

Die sanierte Fassade und die Giebel der RutnikstraBe 2a-18




Die StralRenfassade und die Giebel der
RutnikstraBe 2a-18 wurden saniert und Fens-
terdichtungen erneuert.

Mit der Dachsanierung des Hauses Neue
BlumenstraBBe 19-21 haben wir das Programm
Dachsanierung begonnen, welches uns in
den néchsten Jahren weiter begleiten wird.

Nach einem Brand im Aufzugsmaschinen-
raum mussten wir die Aufzige in der Schil-
lingstraBRe 30 teilweise erneuern. Hierfur ha-
ben wir in 2017 Investitionen in Hohe von 133
Tsd. € getatigt.

Im Bereich RutnikstraBe/Rudolf-Reusch-
StralBe wurde eine Fahrradgarage fur 15 Fahr-
rader und 4 Rollatoren bzw. 3 E-Scooter mit
elektrischer Ladestation errichtet.

Zur Vorbeugung von Rohrbrichen durch
geplatzte Wasserschlauche wurden in den
Aufgangen Alt-Friedrichsfelde 26-28 Mehr-
schichtverbundrohre als Wohnungsverteiler
fur die Warm- und Kaltwasserversorgung ein-
gebaut.

Fahrradgarage in der Méllendorffstral3e

Mit der Planung von Kleinaufzigen zur
Herstellung eines barrierefreien Zugangs zu
den Wohnungen und zu den Kellern in der
Neuen BlumenstraBe 1 und 2 wurde begon-
nen.

Die HauseingangsschlieBanlagen in Mitte
und Friedrichsfelde haben wir erneuert und
somit die Sicherheit unserer Wohnungen er-
hoht.

Ebenfalls zur Erhéhung der Sicherheit sind
in der Geschéftsstelle Schillingstrae 30 die
Alarmanlage erneuert und in Alt-Friedrichs-
felde 31 eine Alarmanlage eingebaut worden.

In der Ribbecker StralBe 21-29 wurden Bal-
kone saniert.

Im Rahmen der komplexen Wohnungs-
instandsetzung zur Bereitstellung von ver-
mietungsfahigen Wohnungen gemal den
Qualitatsanforderungen der Genossenschaft
wurden 98 Wohnungen mit einem Investiti-
onsvolumen von 1.253 Tsd. € fertiggestellt.

In 2017 haben wir fur die laufende Instand-
haltung 913 Tsd. € investiert.

Um den Wohnkomfort in unserem Baube-
stand fur alle Generationen stetig zu verbes-
sern, haben wir auf Anfrage von Mitgliedern
Rollatorboxen aufgestellt, Wannen zu Dusch-
badern umgebaut, Schwellen entfernt sowie
Haltegriffe und zusatzliche Handlaufe ange-
bracht.

Die planerischen Vorleistungen fur Um-
bauarbeiten in den Hauseingangen Neue
BlumenstraBe 1-2 und Am Tierpark 14 waren
der Startschuss fur unser Aufzugsumbaupro-
gramm zur ebenerdigen Erreichbarkeit der
Wohnungen. Unser Ziel ist es, in den nachs-
ten Jahren ca. 30 % unserer Wohnungen stu-
fenlos erreichbar zu gestalten.

Auch im Jahr 2017 waren die Mitglieder
der Genossenschaft bereit, sich finanziell an
der Investitionstatigkeit der Genossenschaft
zu beteiligen. Durch die Mitglieder wurden
ca. 20,5 Tsd. € in Kaltverglasungen investiert.

Bei Modernisierungsleistungen, wie z.B.
Badeinbau und anderen baulichen Vereinba-
rungen der Mitglieder/Mieter mit der Genos-
senschaft, wurden finanzielle Eigenleistungen
der Mitglieder erbracht, die zum Teil in das
Eigentum der Genossenschaft Gbergingen.



2.5. Nicht finanzielle Leistungs-
indikatoren

Umweltschutz

Die Wohnungsbaugenossenschaft Solida-
ritat eG beteiligte sich bereits seit Jahren aktiv
an den Initiativen des Verbandes Berlin-Bran-
denburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
zur Energieeffizienz und zum Klimaschutz.

Die Wohnungsbaugenossenschaft hat sich
dabei das Ziel gesetzt, durch energetische
Optimierung der bestehenden Heizungs-
und Warmwasseranlagen, durch Senkung des
Hausstromverbrauches und durch Informa-
tion und Beratung der Mitglieder und Mie-
ter zum sparsamen Verbrauch von Warme,
Warmwasser und elektrischer Energie beizu-
tragen. Zielstellung ist dabei eine nachhaltig
umweltvertragliche Nutzung der Ressourcen
Energie, Wasser und Abwasser, Boden und
Abfall. Damit leistet die Genossenschaft einen
maBgeblichen Beitrag zum Klimaschutz.

Energieeinsparung

Die im Dezember 2017 neu erstellten Ener-
gieverbrauchsausweise gelten bis zum Jahr
2027. Der Energieausweis fur Alt-Friedrichs-
felde 100/100A,B gilt noch bis 2019. Nahezu
alle Objekte liegen im sogenannten ,grinen
Bereich”, d.h. bei einem Energiebedarf von
unter 100 kWh/m? im Jahr. Lediglich einzelne
Wohnhauser, insbesondere die gasbeheizten
Objekte, liegen geringfugig dartber. Die Ur-
sachen liegen im Gebdudealter und in ob-
jektspezifischen Besonderheiten. Im Neubau
Massower StraBe 22-24A liegt der Energiebe-
darf bei 32 kWh/m? im Jahr.

Der Fernwarme-Liefervertrag fir Energie
aus hocheffizienter und umweltschonender
Kraft-Warme-Kopplung lauft noch bis zum Jahr
2020. Mit der Vorbereitung des Anschlusses
der Hauser BrehmstraBe 26-32 und Kotztinger
StraBBe 34-40 an das Fernwarmenetz wurde im
Jahr 2017 begonnen. Die Realisierung erfolgt
voraussichtlich in den Jahren 2019 und 2020.
Die bisherigen  Modernisierungsmafnah-
men wie Warmedammung, Drempeldam-
mung, Erneuerung von Pumpen sowie Hei-

zungs- und Warmwasseraufbereitungsan-
lagen wirken nachhaltig und sparen Energie
sowie Betriebskosten.

Senkung CO,-Emissionen

Unsere Genossenschaft leistete rdckwir-
kend im Jahr 2016 einen Beitrag zur Einspa-
rung von 1.091 t CO,-Emissionen. Dies er-
reichten wir unter anderem durch den Bezug
von Fernwarme und wurden dafur von der
Vattenfall Europe Warme AG mit einem Zerti-
fikat ausgezeichnet.

Wohnumfeld

Die Genossenschaft bewirtschaftet insge-
samt rund 70.000 m? Rasen- und Geholzfla-
chen mit rund 850 Baumen im unmittelbaren
Umfeld unserer Wohnobijekte.

Flachenentsiegelung

Seit der Einfuhrung von getrennten Ent-
gelten fur Schmutz- und Niederschlagswasser
wurden alle versiegelten Flachen erfasst. Bei
bevorstehenden BaumaBnahmen im AufBen-
anlagenbereich werden immer Méglichkeiten
far Versickerungsflachen fur Niederschlags-
wasser auf den Grundstucken gepruft.

Nachhaltigkeit

In unserer Genossenschaft hat das The-
ma Nachhaltigkeit schon deshalb eine lange
Tradition, weil der Bau und die Bewirtschaf-
tung von Wohnraum auf mindestens 50 bis
100 Jahre angelegt sind. Wir stellen uns der
Verantwortung, kommenden Generationen
eine stabile Lebensgrundlage zu schaffen und
zu erhalten. Ein langfristiges und auf Stabilitat
ausgelegtes Denken und Handeln, die Be-
wahrung vorhandener Ressourcen sowie die
Annahme gesellschaftlicher Herausforderun-
gen sind dafur die Grundvoraussetzung.

In einem dem Deutschen Nachhaltigkeits-
kodex entsprechenden Bericht werden wir die
wichtigsten Aspekte und Aktivitaten konomi-
scher, okologischer und sozialer Nachhaltig-
keit transparent darstellen. Neben der Analy-
se der inneren Strukturen und der Aufzeigung
weiterer Einflussmaglichkeiten und Verbesse-
rungspotenziale werden auch die Mitarbeiter




fur das Thema sensibilisiert und kénnen in die
Weiterentwicklung der Nachhaltigkeitsstrate-
gie eingebunden werden.

Notenbankfahigkeit

Mit Schreiben vom 15.11.2017 wurde die
Genossenschaft auf der Grundlage des ein-
gereichten Jahresabschlusses 2016 von der
Deutschen Bundesbank fur ein weiteres Jahr
als notenbankfahig eingestuft.

Uberwachungsaudit gemaB
DIN ISO 9001:2008

Das Uberwachungsaudit fand planma-
Big am 21./22.03.2017 statt. Der Auditbericht
liegt vor. Dem Zertifizierungsausschuss wurde
empfohlen, das QM-Zertifikat fur die Genos-
senschaft bis 2018 aufrecht zu erhalten. Das
Zertifikat gilt bis zum 31.08.2018.

2.6. Finanzierungsma3nahmen

Die Genossenschaft hatte zum 31.12.2017
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
in Hohe von 45.926,1 Tsd. € (Vorjahr 48.942,5
Tsd. €). Darin enthalten sind 432,7 Tsd. € von
Kreditraten aus Dezember 2017, die erst am
02.01.2018 per Lastschrift abgebucht wurden.
Die Verminderung um 3.299,6 Tsd. € gegen-
Uber dem Vorjahr resultiert aus Tilgungen im
Rahmen von Umschuldungen von Krediten
und der planméBigen Tilgung in Hoéhe von
3.293,4 Tsd. €.

Die Kreditverbindlichkeiten der Genossen-
schaft sind bis zum Mai 2020 komplett ver-
traglich abgesichert.

Die Finanzierung der Instandsetzungs-
und InstandhaltungsmafBnahmen erfolgte im
Berichtsjahr durch Eigenmittel der Genossen-
schaft.

2.7. Entwicklung im Personal-
und Sozialbereich

Der Personalbestand der Genossenschaft
entwickelte sich zum Bilanzstichtag wie folgt:

zum 31. Dezember 2017 2016

Vorstand 2 3

Technische Aniestellte 16 14

Hauswarte

1 1

Neben den Vorstandsmitgliedern und ei-
nem Prokuristen standen der Genossenschaft
im Jahr 2017 fur die Bestandsvermietung,
-verwaltung und -bewirtschaftung sowie fir
das Mitgliederwesen und das soziale Woh-
nungsmanagement 34 erfahrene und quali-
fizierte Mitarbeiter und eine Auszubildende
zur Verfugung. Davon sind vier Mitarbeiter in
Teilzeit beschaftigt.

Erstmalig hat die Genossenschaft mit ei-
ner Auszubildenden einen Vertrag zur Aus-
bildung als Immobilienkauffrau in der Genos-
senschaft ab 01.08.2017 abgeschlossen.

Um die Qualifikation des Personalbe-
standes zu sichern und zu férdern, nahmen
im Jahr 2017 die Mitarbeiter an zahlreichen
betrieblichen und auBerbetrieblichen Schu-
lungs- und FortbildungsmaBBnahmen teil. Es
wurden dafur Kosten fur Fremdleistungen in
Hohe von 27,2 Tsd. € (2016: 23,6 Tsd. €) in
Anspruch genommen.

Schwerpunkte der QualifizierungsmaB-
nahmen im Jahr 2017 waren die Bereiche Be-
standsmanagement, die Betriebskosten, die
Lehr- und Fachausbildung sowie die Schulung
neuer Aufsichtsratsmitglieder.

3. Lage der Genossenschaft

3.1. Ertragslage

Die Ertragslage zeigt im zusammengefass-
ten Ergebnis aus Umsatzerldsen der Hausbe-
wirtschaftung, den sonstigen Umsatzerldsen
und Ertragen sowie den Bestandsverénde-
rungen eine Zunahme von insgesamt 1.371,0
Tsd. €.



Die gestiegenen Umsatzerldse der Haus-
bewirtschaftung in Hohe von 478,9 Tsd. € re-
sultieren aus dem Zugang von 55 Wohnun-
gen aus dem in 2017 fertiggestellten Neubau,
Mieterhdhungen im Bestand und hoheren
Neuvertragsmieten.

Die sonstigen Ertrage sind gegenuber
dem Vorjahr im Wesentlichen durch den Ver-
kauf von Eigentumswohnungen gestiegen
(+ 982 Tsd. €).

Fur die Zunahme der Aufwandsseite um
411,9 Tsd. € sind die einzelnen Positionen dif-
ferenziert zu betrachten. Die Zunahme der
Instandhaltungs- und Instandsetzungsauf-
wendungen um 594,0 Tsd. € ist durch bau-
liche MaBnahmen zur Sanierung der Wohn-
hauser begrindet.

Die Personalaufwendungen haben sich
um 33,9 Tsd. € erhoht.

Der Zinsaufwand sank durch die planma-
Bige Tilgung langfristiger Kredite sowie durch
Umschuldung zu gunstigeren Konditionen
um 330,2 Tsd. € gegenuber dem Vorjahr.

Das Geschaftsjahr 2017 schlie3t mit einem
Jahrestberschuss in Hohe von 2.369,9 Tsd. €
ab.

3.2. Finanzlage

Die Finanzlage ist zum 31.12.2017 stabil
und ausgeglichen. Die Genossenschaft kam
ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit frist-
gerecht nach.

Die flussigen Mittel, einschlieBlich der
Wertpapiere, entwickelten sich zu den Bilanz-
stichtagen planmaBig wie folgt (Angaben in
Tsd. €):

2016 2017

Stand 1. Januar 6.871,8 8.094,4
Veranderung des
Liquiditatssaldos
Stand 31. Dezember

1276,6  1.808,0
8.0944 6.286,4

Der Finanzmittelbestand zum 31.12.2017
resultiert aus den Geldanlagen bei Banken
und Kreditinstituten, gefthrt unter der Bilanz-
position ,B Umlaufvermagen - Flussige Mittel”
und einer Anlage bei einem Versicherungsin-
stitut, gefuhrt unter der Position ,B Umlauf-
vermdgen - sonstige Wertpapiere”.

Der Cashflow aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit im Berichtsjahr wurde fur die
planmaBige Tilgung (3.293,4 Tsd. €) und fur
durchgefihrte Investitionen (4.148,9 Tsd. €)
bendtigt. Fdr kurzfristig notwendige Zwi-
schenfinanzierungen haben Banken Kreditli-
nien eingeraumt, welche bisher nicht in An-
spruch genommen werden mussten.

In der langfristigen Planung bis 2027 sind
weitere Kreditaufnahmen fur zukinftige Neu-
baumalnahmen vorgesehen.

Die Entwicklung der liquiden Mittel, ein-
schlieBlich der o.g. téglich verfugbaren sonsti-
gen Wertpapiere, stellt sich am Bilanzstichtag
im Funfjahresvergleich wie folgt dar:

Liquide Mittel
in Tsd. €

8.094,4

6.286,4

4.229,5
2.335,6

2013 2014 2015 2016 2017

Uberschussige flissige Mittel wurden auf
der Grundlage des Liquiditatsplanes sowie
unter Berdcksichtigung von aktuellen Ent-
wicklungen grundséatzlich als Festgeld an-
gelegt. Mit Lieferanten vereinbarte Skonto-
Abzugsmaoglichkeiten wurden in Anspruch
genommen. Allein aus der NeubaumafBnah-
me resultierten daraus in 2017 ca. 60 Tsd. €.




Entwicklung Kapitaldienst
zur Nettokaltmiete (Ist) in %

2013 2014 2015 2016 2017

3.3. Vermogenslage
Die Vermogenslage der Wohnungsbauge-
nossenschaft Solidaritat eG ist geordnet.

Im Berichtsjahr 2017 ist die Bilanzsumme
innerhalb der Vermodgenslage um 481,1 Tsd. €
auf 111.687,4 Tsd. € gesunken. Das langfristig
gebundene Vermogen in Hohe von 105.180,0
Tsd. € wird durch ausreichend langfristige
Eigen- und Fremdmittel finanziert, wobei
3.955,4 Tsd. € noch fur die mittel- und kurz-
fristigen Vermogenswerte zur Verfugung ste-
hen.

Der Anteil des langfristig im Unterneh-
men gebundenen Vermodgens hat sich von
103.978,3 Tsd. € (2016) auf 105.180,0 Tsd. €
erhoht. Das ist im Wesentlichen durch die Ak-
tivierungen 2017 aus BaumalBnahmen, dabei
insbesondere aus Neubau, vermindert um die
planmaBigen Abschreibungen auf Sachanla-
gen begrindet.

Die Eigenkapitalquote ist in der Vermo-
genslage auf 57,0 % (Vorjahr 54,6 %) erhoht,
da das Bilanzvolumen aufgrund des positiven
Jahresergebnisses angestiegen ist.

3.4. Finanzielle
Leistungsindikatoren

Fur die interne Unternehmenssteuerung
werden u.a. folgende Kennzahlen betrachtet:

Eigenkapitalguote in %

Die Kennzahlen liegen alle im positiven
Bereich. Die wirtschaftliche Lage der Genos-
senschaft kann als sehr gut bezeichnet wer-
den. Durch die konstanten Jahresuberschisse
wurde das Eigenkapital weiter gesteigert. Der
durchschnittliche Zinssatz fur das eingesetz-
te Fremdkapital betrug 4,15% (Vorjahr 4,55%)
und wurde als wesentlicher Aufwandsposten
durch Umschuldungen weiter gesenkt.

3.5. Gesamtaussage

Die Wohnungsbaugenossenschaft Solida-
ritat eG zieht fur das Geschéftsjahr 2017 er-
neut eine sehr gute Bilanz mit einem positiven
Jahresergebnis. Dieses Ergebnis liegt im Rah-
men der Vorgabe aus der kurz-, mittel- und
langfristigen Unternehmensplanung, insbe-
sondere der Finanz- und Liquiditatsplanung
sowie der Bauplanung.

4. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die
wesentlichen Einfluss auf die Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage haben, sind nach dem
Berichtszeitraum nicht eingetreten.

5. Prognosebericht

Entsprechend der langfristigen  Wirt-
schaftsplanung betragt der Jahrestberschuss
im Jahr 2018 voraussichtlich 2.470 Tsd. €. Die
Umsatzerlose aus der Vermietung von Woh-
nungen zu Wohnzwecken (ohne Betriebskos-
ten) abzdglich Erlésschmalerungen, werden in
Hohe von 12.254 Tsd. € erwartet. Im Jahr 2018
und fur die nachfolgenden vier Jahre plant die
Genossenschaft jeweils positive Jahresergeb-
nisse, die bei weiterer Zufthrung zum Eigen-
kapital die Forderkraft und die Marktposition
der Genossenschaft starken.

2013 2014 2015 2016 2017
49,7 51,8 52,5 52,3 54,6

Nettokaltmiete iSoIIi in €/m? 4,64 4,72 4,85 4,96 5,10

Kapitaldienst zur Nettokaltmiete (Ist) in %

4536 43,84 43,50 43716 42,27



Die Unternehmensverbande Berlin-Bran-
denburg prognostizieren far die nachsten
Jahre, dass sich die dynamische Entwicklung
der Bundeshauptstadt weiter fortsetzt. Fur die
nachsten zwei Jahre kann mit insgesamt rund
35.000 neu gebauten Wohnungen gerechnet
werden. Vor dem Hintergrund der demogra-
fischen und wirtschaftlichen Entwicklung der
Stadt besteht auf dem Wohnungsmarkt ein
weiterhin erheblicher Neubaubedarf. Der BBU
schatzt, dass in Berlin bis 2030 rund 200.000
neue Wohnungen errichtet werden mussen.
Allerdings gibt es auf dem Weg zu diesem
ehrgeizigen Ziel wachsende Hurden, z.B. der
Mangel an Baukapazitaten, der Mangel an
Bauland und ein schwieriges Neubauklima.
Das ergab eine Umfrage unter groBen und
bauenden Berliner Mitgliedsunternehmen
des BBU.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum wird in Berlin in den nachsten Jahren
weiter steigen. Die Genossenschaft stellt sich
dieser Verantwortung. Gemal §14 Abs. 3 der
Satzung unserer Genossenschaft werden die
Mieten als wichtigste Einnahmequelle ent-
sprechend gestaltet. Sie mUssen die Kosten
fur die Wohnungsbewirtschaftung der Ge-
nossenschaft decken, Investitionen in die Er-
haltung und Erweiterung unseres Wohnungs-
bestandes und eine ausreichende Bildung von
Ruckstellungen und Ricklagen ermdglichen
sowie die soziale Mitgliederbetreuung und
die Verwaltung der Genossenschaft sichern.

Bestandserweiterungen, Pflege und Mo-
dernisierung des vorhandenen Wohnungsbe-
standes bilden in den kommenden Jahren die
Schwerpunkte der Geschaftstatigkeit.

Entwicklung Nettokaltmieten im Bestand (Angaben in Euro/m?2 /Monat)

Gesellschaften

BBU-Mitgliedsunternehmen ges.

Schwerpunkte der baulichen MaBnahmen
2018 sind neben dem Baubeginn des 2. Neu-
bauabschnittes hinter dem Neubau Massower
StraBBe, die FortfUhrung des Sanierungspro-
gramms der Treppenhauser, Aufzugsanlagen-
erweiterungen zur ebenerdigen Erreichbar-
keit der Wohnungen und teilweise der Keller,
Instandhaltungen sowie Wohnungsmoderni-
sierungen.

PlanmaBig wird das aktuelle Neubauvor-
haben Kurze Str. 3, 3A, 3B und 3C vorbereitet.
Die Baugenehmigung ist erteilt. Die erforder-
lichen Schritte im weiteren Bauablauf kénnen
nun forciert werden. Baubeginn ist im Mai
2018. Es ist das 2. Neubauprojekt, welches die
Genossenschaft seit 2016 realisiert.

Auf der Grundlage des Beschlusses der Au-
Berordentlichen Vertreterversammlung vom
24.01.2017 wurden im Jahr 2017 die ersten 15
Eigentumswohnungen verkauft (Verkaufsprei-
se rund 1.789 Tsd. €). Hiervon wurden in 2017
insgesamt 1.271 Tsd. € zahlungswirksam. Aus
dem Verkauf dieser Wohnungen resultieren
Ertrage in Hohe von ca. 1,3 Mio. €, von de-
nen am 31.12.2017 knapp 1,0 Mio. € realisiert
waren.

Mit Stand 30.04.2018 wurden vier weite-
re Eigentumswohnungen verkauft. Mit den
Ertragen soll wieder Immobilienvermdégen in
der Genossenschaft geschaffen, also Grund-
sticke erworben und Neubau betrieben
werden. Neubau hat den Vorteil, dass barrie-
rearme Wohnungen mit schwellenlosem Zu-
gang gebaut werden kénnen, von denen die
Genossenschaft derzeit nur wenige besitzt.
Diese Wohnungen werden dann im Bestand
gehalten.

2015 ®2016 2017

Genossenschaften WG Solidaritat eG



Im laufenden Jahr und in den Folgejahren
erwartet die Genossenschaft weiterhin nur
einen sehr geringen, fluktuationsbedingten
Leerstand. Bei einem Wechsel der Wohnungs-
nutzer wird die Ausstattung der Wohnungen
den Anforderungen des Marktes angepasst.
Individuelle Wunsche der zuktnftigen Nut-
zer werden nach Mdglichkeit bertcksichtigt.
Gegebenenfalls wird bei der Neuvermietung
eine Anpassung der Nutzungsgebuhr vorge-
nommen.

Im Falle von Anderungen rechtlicher oder
wirtschaftlicher Bedingungen, die gravieren-
de Auswirkungen auf die wirtschaftlichen
Verhaltnisse der Genossenschaft hatten, be-
stinde auf Grund des derzeit niedrigen Miet-
niveaus die Moglichkeit, die Nutzungsgebuh-
ren gemaB § 558 BGB zu erhdhen, um die
okonomische Basis zu verbessern.

6. Chancen-
und Risikobericht

6.1. Risikomanagement

Zur Uberwachung, Kontrolle und Mini-
mierung von Risiken setzt der Vorstand ein
internes Risikomanagementsystem mit Frih-
warnfunktion ein. Auf dieser Grundlage ist ein
Reportsystem mit monatlichem und quartals-
weisem Reporting zur systematischen Mes-

sung und Bewertung einschlieBlich Risikoindi-
katoren und MaBnahmen installiert.

Dem Aufsichtsrat wird zeitnah und regel-
maBig in Vorstandsvorlagen und Informati-
onen Uber mogliche Risiken, Ergebnisse der
Risikobewertung und MalBnahmen zur Risi-
kobegrenzung berichtet. Uber die kurz-, mit-
tel- und langfristige Unternehmensplanung
bis 2027 einschlieBlich Entwicklung der Risi-
kokennzahlen wurde der Aufsichtsrat im Rah-
men von Vorlagen 2017 informiert.

Wichtiger Teil des Risikomanagements ist
die Analyse und Bewertung der Risiken aus in-
ternen und externen Risikofeldern im Rahmen
der langfristigen Unternehmensplanung. Es
ist auch auf die Erkennung und Minimierung
von negativen Einfllissen aus der gegenwarti-
gen Liquiditats-, Finanz- und Wirtschaftskrise
ausgerichtet.

6.2. Chancen und Risiken

Mit oberster Prioritat werden die Risikofel-
der Fremdmittelfinanzierung, Liquiditat, Be-
standsbewirtschaftung, Bestandsverwaltung
und Personal beobachtet und bewertet.

Der Anteil des Kapitaldienstes an der Ist-
Miete (Wohnungen und Gewerbe) zeigt fol-
gende prozentuale Entwicklung:

Altersstruktur der Mitglieder

bis 29 Jahre

30 bis 49 Jahre



Auch am Standort in Berlin-Mitte ist die
Genossenschaft stark interessiert, Neubau
auf den vorhandenen, eigenen Grundsticken
umzusetzen und somit Wohnraum fur die
Mitglieder zu schaffen.

Am 19.10.2017 fand zu der im Jahr 2014
von der Genossenschaft eingereichten Klage
gegen das Land Berlin eine vom Gericht an-
beraumte Ortsbesichtigung mit anschlieBen-
der mundlicher Verhandlung statt. In Folge
der geltenden Erhaltungsverordnung (besteht
seit dem Jahr 2000, letztmalig gedndert 2015)
hat das Gericht der Genossenschaft dringend
empfohlen, die 2014 eingereichte Klage zu-
rickzuziehen. Nach Beratung sowie Abwa-
gung aller Umstéande kam der Vorstand der
Empfehlung nach.

Danach hat der Vorstand intensiv nach
Losungen gesucht und dazu Gespréche mit
der Senatsverwaltung, der Wohnbauleitstel-
le, dem BBU, der Berliner Immobilienmana-
gement GmbH und Entscheidungstragern im
Bezirksamt Mitte ergebnisoffen gefuhrt.

Grofe Chancen liegen in der Organisati-
onsform des Unternenmens als Genossen-
schaft. Die intensive Einbindung vieler ehren-
amtlich tatiger Mitglieder in die Belange der
Genossenschaft bewirkt eine hohe Kunden-

zufriedenheit, da Unternehmensentscheidun-
gen planmaBiger, transparenter und nachvoll-
ziehbarer gestaltet werden kénnen.

Die umfangreiche ehrenamtliche Mitarbeit
von Mitgliedern auch in der Mitgliederbetreu-
ung ist ein wichtiger Wirtschaftsfaktor, da zu-
friedene Mieter langfristige Mietverhaltnisse
eingehen.

Die Zusicherung von Bestandigkeit der
bestehenden Mietverhaltnisse ist heute in
Deutschland kein Allgemeingut mehr. Des-
halb wachsen die Chancen fur die wirtschaftli-
che Starkung der Genossenschaften durch zu
erwartende Nachfrage nach genossenschaft-
lichem Wohnen.

6.3. Risikolage

Unternehmensgefédhrdende  und  be-
standsgefahrdende Risiken aus der Entwick-
lung der Liquiditat, der Fremdfinanzierung,
der Bestandsbewirtschaftung und Bestands-
verwaltung werden unter den Bedingungen
ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit kurz-, mittel-
und langfristig mit gering bewertet.

Ausgehend von den Ergebnissen des Ge-
schaftsjahres 2017 und der mittel- und lang-
fristigen Unternehmensplanung bis 2027 sind
fur die Genossenschaft zurzeit keine existenz-

Geplante Entwicklung der Zinsaufwendungen fiir Fremdkapital 2016 bis 2028
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gefahrdenden Risiken kurz-, mittel- und lang-
fristig erkennbar.

Mit Uberwiegend guten Wohnungsstand-
orten, einem hohen Modernisierungs- und
Sanierungsstand der Gebdude, dem moder-
nen Ausstattungsstandard der Wohnungen
sowie dem vorhandenen Mitglieder- und
Mieterpotenzial hat die Genossenschaft gute
Chancen, diese Ziele zu erreichen.

7. Risikoberichterstattung
in Bezug auf die Verwendung
von Finanzinstrumenten

Ziel des Finanz- und Risikomanagements
der Genossenschaft ist die Sicherung des Un-
ternehmenserfolgs gegen finanzielle Risiken
jeglicher Art. Bei den Finanzinstrumenten
verfolgt das Unternehmen eine konservative
Risikopolitik.

Zu den im Unternehmen bestehenden
Finanzinstrumenten zahlen im Wesentlichen
Wertpapiere, Verbindlichkeiten und Gutha-
ben bei Kreditinstituten. Samtliche langfris-
tigen Darlehen, welche die Genossenschaft
bei Geschéaftsbanken aufgenommen hat, sind
dinglich gesichert.

Der Kapitaldienst fur die aufgenommenen
Darlehen zur Durchfuhrung weitreichender
Bau-, Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmafBnahmen wird auch weiterhin einen
der groéBten Posten der Ausgabenseite dar-
stellen. Der Vorstand hat das gegenwartig
niedrige Zinsniveau genutzt und Prolongati-
onen regelmalig Uberwacht, um anstehende
Refinanzierungen entsprechend der Zinssitu-
ation durchzufuhren.

Damit leistet die Genossenschaft fur die
kommenden Jahre einen wesentlichen Bei-
trag zur Minimierung des Zinsanderungsri-
sikos von allen Darlehen. Bei den Umfinan-
zierungen werden auch die Sicherheiten neu
strukturiert. Zur Finanzierung des 2. Bauab-
schnittes des Neubauvorhabens wurde im
November 2017 ein Darlehen in Hohe von
9.350 Tsd. € mit einer Laufzeit von 30 Jahren
abgeschlossen und langfristig der gunstige
Zinssatz von 2,2% gesichert.

Verbindlichkeiten werden jederzeit inner-
halb der vereinbarten Zahlungsfristen bezahlt
und Skonto-Abzugsmoglichkeiten in - An-
spruch genommen.

Die guten Kennziffern und die stabile wirt-
schaftliche Lage ergeben beim Rating durch



die kreditgebenden Banken positive Auswir-
kungen auf das Zinsniveau der Genossen-
schaft und durch die Bundesbank wurde uns,
wie bereits erwahnt, die Notenbankfahigkeit
bestatigt.

Der Vorstand geht davon aus, dass derzeit
keine entwicklungsbeeintrachtigenden oder
gar bestandsgefahrdenden Sachverhalte vor-
liegen. Er hat den Aufsichtsrat im Rahmen ei-
ner zehnjahrigen Wirtschaftsplanung Uber die
Finanzen und die Neukreditaufnahmen, wei-
tere Schritte zur Modernisierung, Instandhal-
tung und Instandsetzung, wohnwertverbes-
sernde MalBnahmen und Neubauvorhaben
informiert. Die Genossenschaft plant weiter-
hin hohe Investitionen in den Bestand, um
auch zukunftig attraktive Wohnungen fur die
Mitglieder anbieten zu kénnen und sich damit
die Genossenschaft weiter positiv entwickelt.

Neubau Massower StraBe 22-24A

Die Liquiditat und Zahlungsfahigkeit der
Genossenschaft ist jederzeit gewahrleistet.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern sowie den vielen ehren-
amtlich Tatigen fur die im Jahr 2017 im Inte-
resse der Mitglieder der Genossenschaft er-
zielten sehr guten Ergebnisse.

Berlin, 14.05.2018

Wohnungsbaugenossenschaft
Solidaritét eG

Eckel Klimke
-VORSTAND -




Bericht des Aufsichtsrates

Wahrend sich die Situation auf dem Ber-
liner Wohnungsmarkt weiter zuspitzt, sind in
Friedrichsfelde die Mieter in unserem ersten
Neubau eingezogen und die Planungen fur
den zweiten Neubau voll im Gange. Der Auf-
sichtsrat hat sich auf seiner Klausurtagung im
Februar 2017 in grundlicher Diskussion zum
Finanzkonzept und zur Bauplanung mit dem
Vorstand beraten und das Projekt befurwor-
tet. Vom Sieger eines Ideenwettbewerbs fur
den zweiten Neubau hat sich der Aufsichtsrat
das Konzept und die Entwurfsidee erldutern
lassen. In funfgeschossiger Bauweise entste-
hen 60 Wohnungen unterschiedlicher GroBe,
barrierearm und teilweise sogar barrierefrei.

Abstimmung Vertreterversammlung zum Jahresabschluss

Der Aufsichtsrat halt auch fur die Zukunft
einen finanzierbaren Beitrag unserer Genos-
senschaft fur den Neubau von Wohnungen
und damit zur Linderung der Not auf dem
Berliner Wohnungsmarkt fur notwendig. Zu-
gleich bleibt er aber bei seiner Festlegung,
dass solch erhebliche Investitionen nicht zu
Lasten der Bestandsmieter sowie zu Lasten
von Werterhaltung, Instandhaltung und Mo-
dernisierung des vorhandenen Bestandes
gehen durfen. Bei der Vorbereitung far den
zweiten Neubau arbeitete der Aufsichtsrat
mit dem Vorstand eng zusammen. Hervorzu-
heben sind die guten Voraussetzungen und
die Unterstltzung, welche unsere Wohnungs-
baugenossenschaft durch den Stadtbezirk
Lichtenberg erféhrt.

Berlin bendétigt dringend mehr bezahl-
baren Wohnraum und vor allem Genossen-
schaften gelten zu Recht als Garant fur stabile
und soziale Mieten. Umso argerlicher ist es,
wenn sich der Berliner Senat bei der Bereit-
stellung von bebaubaren Grundsticken fur
Genossenschaften so schwer tut. Gerade in
Mitte bemuht sich unsere Genossenschaft seit
langerem und bisher leider erfolglos um eine
gutliche Einigung fur den Bau von Wohnun-
gen auf unseren Grundstucken an der Schil-
lingstral3e.

Wir unterstutzen den Vorstand bei der
langfristigen Planung von Neubau, Sanierung
und Werterhaltung unserer Bestande. Die
von Vorstand und Aufsichtsrat langfristig an-
gelegte Mietenpolitik gibt Sicherheit fur beide
Seiten und garantiert allen Mitgliedern und
Mietern ein sozialvertragliches Wohnen bis
ins hohe Alter und eine Wohnzufriedenheit,
wie sie in Berlin nicht Uberall anzutreffen ist.

Die  Wohnungsbaugenossenschaft = Soli-
daritat eG schlieft das Geschéftsjahr 2017
mit einer sehr guten Bilanz und einem guten
Ergebnis ab. Unsere Genossenschaft ist wirt-
schaftlich gesund und finanziell ohne erkenn-
bare Risiken. 2017 hat der Aufsichtsrat wie-
derum die ihm nach Genossenschaftsgesetz,
Satzung und Geschaftsordnung obliegenden
Aufgaben und Pflichten wahrgenommen. Be-
sonderes Augenmerk lag auf der Transparenz
und RechtmaBigkeit aller Geschéaftsvorgange
und Beschlusse zur Entwicklung der Genos-
senschaft. Der Aufsichtsrat ist seiner Uberwa-
chungs- und Kontrollpflicht in vollem Umfang
nachgekommen und hat den Vorstand bera-
tend begleitet.

Der Aufsichtsrat hat sich durch regelma-
Bige mundliche und schriftliche Berichterstat-
tung des Vorstandes Uber die wirtschaftliche
Lage, Uber die Einhaltung aller Risikokennzif-
fern und die Geschéftspolitik sowie Uber wei-
tere wesentliche Ereignisse und Entwicklun-
gen informiert.



Im Berichtszeitraum fanden 8 Aufsichts-
ratssitzungen statt, eine davon als Klausurta-
gung zusammen mit dem Vorstand.

Der Aufsichtsrat unterstUtzte die Initiativen
des Vorstandes auf dem Gebiet der Offent-
lichkeitsarbeit. Die inhaltliche und grafische
Neukonzeption unserer Mitgliederzeitschrift
Soli-Kompakt, an der sich auch viele Mitglie-
der beteiligt haben, verbessert die Informa-
tion und Transparenz innerhalb der WG. Die
Uberarbeitung des Logos unserer Genossen-
schaft erhoht die Wiedererkennbarkeit der
WG auf dem Markt Berliner Wohnungsunter-
nehmen.

Prufungs- und Kontrollschwerpunkte des Auf-
sichtsrates waren:

1. die kurz- und langfristige Unterneh-
mensplanung auf der Basis der Wirt-
schafts- und Finanzplanung bis 2027

2. die Plan-Ist-Bewertung der Liquiditats-
entwicklung sowie die Finanz- und
Erfolgsplanung 2017

3. das Personalkonzept und die Entwick-
lung der Verwaltungskosten

Verteterversammlung, Herr Freitag, Aufsichtsratsvorsitzender

4. die Uberprufung der RechtmaBigkeit
aller Geschaftsvorgange.

Hohepunkte 2017:

Parallel zum Bezug des ersten Neubaus
unserer WG seit 30 Jahren starteten die pla-
nerischen Vorarbeiten fur den zweiten Neu-
bau an der Massower Strafe.

Auf einer AuBerordentlichen Vertreter-
versammlung am 24. Januar 2017 haben die
Vertreter den Verkauf freigezogener genos-
senschaftlicher WE in Eigentumsanlagen be-
schlossen. Durch den Verkauf von Eigentums-
wohnungen ist der Gewinn 2017 um ca. 1,0
Mio. € hoher ausgefallen.

Eine Klausurtagung des Aufsichtsrates mit
dem Vorstand mit mehreren Grundsatzent-
scheidungen zur Weiterentwicklung der Ge-
nossenschaft.

Die Vertreterstammtische wurden zwei-
mal im Jahr durchgefuhrt. Sie haben sich zu
einem konstruktiven Instrument der Zusam-
menarbeit entwickelt und werden zu Diskussi-



onen von Vertretern und Ersatzvertretern mit
Vorstand und Aufsichtsrat genutzt.

In wurdiger Form und mit einem herzli-
chen Dankeschén haben wir Herrn Gunter
Simon verabschiedet, dessen ehrenamtliche
Tatigkeit am 31.03.2017 zu Ende ging. In Uber-
einstimmung mit der Satzung der WG ist seit
dem 01.04.2017 Herr Peukert als Prokurist fur
die WG eingesetzt.

Verabschiedung Herr Simon auf dem Neujahrsempfang

Einen wichtigen Beitrag zur Wahrnehmung
und Erfallung der Aufgaben des Aufsichtsrats
leisten seine 3 Arbeitsausschusse:

Ausschuss 1:

5 Beratungen,

u.a. zu folgenden Schwerpunkten:

+ Vorbereitung von AR-Sitzungen und der
Klausurtagung von Aufsichtsrat und Vor-
stand;

+ Mietengrundsatze und Kappungsgrenze
fur Mieterhéhungen;

» Die Vorbereitung des 2. Neubaus der WG
gemeinsam mit dem Ausschuss 2 und dem
Vorstand;

+ Neue Geschaftsordnung des Vorstandes;

* Verabschiedung des ehrenamtlichen Vor-
standes Herrn Gunter Simon und Einsatz
eines Prokuristen;

* Beratung mit dem Betriebsrat und dem
Vorstand zu Personalfragen, Beschwerden
und zur Arbeit des Betriebsrates.

Ausschuss 2:

/ Beratungen,

u.a. zu folgenden Schwerpunkten:

« Fertigstellung und Bezug des 1. Woh-
nungsneubaus;

+ Sanierung von Treppenhausern;

+ Prifung der Grundstuckssituation in Mitte
und Friedrichsfelde auf Bebaubarkeit.

Ausschuss 3:

5 Beratungen,

u.a. zu folgenden Schwerpunkten:

* Finanzielle Situation der Genossenschaft;

+ Mitwirkung an der Prifung des Jahresab-
schlusses und Auswertung des Prifberich-
tes;

« Erarbeitung von Prufauftragen fur BBU;

« Uberwachung der Kostenentwicklung;

« Der Ausschuss bescheinigte dem Vorstand
eine gute und gesetzeskonforme Arbeit.

Vorrangig fur die Arbeit des Aufsichtsrats blei-

ben die Schwerpunkte:

+ Vertrauensvolles Miteinander und Ver-
standnis fur die Probleme und Anliegen
von Mitgliedern, Mietern und Vertretern
entsprechend des Genossenschaftsgeset-
zes zur Forderung der Mitglieder;

* Prufung und kritische Bewertung von

Bilanzen, Finanzplanung und Mietenpolitik,

einschlieBlich der gewissenhaften Einhal-

tung von Gesetzen, Satzung, Ordnungen
und Grundsatzen;

Forderung des konstruktiven Zusammen-

wirkens innerhalb des Aufsichtsrates und

mit dem Vorstand sowie mit den Vertre-
tern.

Mitglieder des Aufsichtsrates



Der Aufsichtsrat hat beschlossen, den Ver-
tretern vorzuschlagen, den Jahresabschluss
festzustellen, den Lagebericht des Vorstandes
zur Kenntnis zu nehmen sowie Vorstand und
Aufsichtsrat zu entlasten.

Der Aufsichtsrat hat gemal3 §§ 28, 38 und
39 der Satzung den Jahresabschluss fur das
Geschaftsjahr 2017 gepruft und festgestellt,
dass der Jahresabschluss korrekt aufgestellt
wurde.

Der Prufungsverband wird den Jahres-
abschluss fur das Geschaftsjahr 2017 im Juli
2018 prufen. Eine Vorprtfung fand bereits am
04.04.2018 statt.

Das Geschaftsjahr 2017 schlieBt mit einem
Jahresuberschuss von 2.369.890,90 Euro ab.
Der Jahresabschluss wurde unter Verwen-
dung von 50% des Jahresergebnisses auf-
gestellt. Gemal3 & 40 der Satzung wurden
236.989,09 Euro in die gesetzliche Rucklage
und 947.956,36 Euro in die anderen Ergeb-
nisricklagen eingestellt. Damit verbleibt ein
Bilanzgewinn in Hohe von 1.184.945,45 Euro.

Der Vorschlag des Vorstandes, dem vor-
gelegten Jahresabschluss 2017 zuzustimmen
und den Bilanzgewinn von 1.184.945,45 Euro
in die Ergebnisrucklage einzustellen, wurde
beraten und in getrennter Abstimmung durch
Vorstand und Aufsichtsrat beschlossen.

Dank der guten Arbeit des Vorstandes,
der Mitarbeiter der Genossenschaft und des
Aufsichtsrates, aber nicht zuletzt auch durch
das Engagement und die Leistungen aller eh-
renamtlich tatigen Mitglieder, hat sich unsere
wirtschaftliche Lage erfolgreich weiter gefes-
tigt.

Der Aufsichtsrat spricht allen Vertretern,
den vielen ehrenamtlich tatigen Mitgliedern
sowie den Mitgliedern von Kommissionen
und Beirdten sowie allen Mitarbeitern und
ganz besonders dem Vorstand der Woh-
nungsbaugenossenschaft Solidaritat eG dafur
Dank und Anerkennung aus.

Berlin, 14.05.2018

Wohnungsbaugenossenschaft
Solidaritat eG

Gunther Freitag
Vorsitzender des Aufsichtsrates



Jahresabschluss 2017,

Bilanz zum 31. Dezember 2017

Aktiva 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
Euro Euro Euro
A. Anlagevermégen
l. Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen und Rechte 12.614,41 21.037,40
Il. Sachanlagen
1. Grundsttcke und grundsttcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 103.579.432,84 97.654.483,42
2.Grundsticke mit Geschaftsbauten 265.006,13 268.619,10
3.Grundstlcke ohne Bauten 231.795,61 231.795,61
4.Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter ~ 317.573,16 317.573,16
5.Betriebs- und Geschéftsausstattung 270.102,75 237.653,02
6.Anlagen im Bau 0,00 5.243.698,33
7.Bauvorbereitungskosten 499.983,44  105.163.893,93 0,00
Ill.Finanzanlagen
Beteiligungen 3.450,00 3.450,00

B. Umlaufvermégen
. Andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 13.325,96
2.Forderungen aus dem Verkauf von

Grundstucken 92.000,00
3.Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 9.809,77
4.Sonstige Vermogensgegenstande 104.730,48

IIl. Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere

IV.Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

105.179.958,34 103.978.310,04

5152.329,95 5.147.284,74
12.035,88

0,00

8.154,49

219.866,21 68.887,03
500.375,00 500.375,00
5.786.024,72  7.594.073,35
1.115,62 6.663,74

116.839.669,84 117.315.784,27




Jahresabschluss 2017,

Bilanz zum 31. Dezember 2017

31.12.2017 31.12.2016

Passiva 31.12.2017
Euro
A. Eigenkapital
|. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 106.330,00
2.der verbleibenden Mitglieder 3.660.170,00
3.aus gekdndigten Geschaftsanteilen 8.060,00

Il. Ergebnisrucklagen
1. Sonderrucklage gemal3 § 27 Abs. 2 DMBIIG
davon Sonderrucklage gemal? § 17
Abs. 4 DMBIIG:  Euro  21.985,00
(Euro  21.985,00)
46.364.963,00

2.Gesetzliche Rucklage
davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: Euro 236.989,09
(Euro 140.630,86)
2.234.298,57
3.Andere Ergebnisricklagen
davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr

eingestellt: Euro 947.956,36
(Euro 1.265.677,74)
10.197.606,67
Ill.Bilanzgewinn
1. Jahresuberschuss 2.369.890,90
2.Einstellung in Ergebnisricklagen 1.184.945,45

B. Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber

Kreditinstituten 45.926.080,61
2 Erhaltene Anzahlungen 5.685.198,31
3 Verbindlichkeiten aus Vermietung 86.500,49
4 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 1.247.071,82
5 Sonstige Verbindlichkeiten 23.173,29

davon aus Steuern: Euro 1.630,76

(Euro 4.367,18)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
Euro 0,00
(Euro 255,60)
D. Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Euro Euro

84.320,00
3.661.875,00
3.774.560,00 5.270,00

46.364.963,00

1.997.309,48

58.796.868,24  9.249.650,31

1.406.308,60
1184.945,45  1.406.308,60

63.756.373,69 61.363.387,79
95.300,00 110.900,00
48.942.544,36

5.673.274,06

71.267,34

1.103.542,78
52.968.024,52 25.271,68

19.971,63 25.596,26

116.839.669,84 117.315.784,27




Jahresabschluss 2017, Gewinn- und
Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

2017 2017 2016
€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 17.468.300,57 16.989.369,66
b) aus Betreuungstatigkeit 18.345,21 18.069,82
) aus anderen Lieferungen
und Leistungen 41.832,74 17.528.478,52 31.490,31
2. Erhéhung des Bestandes an unfertigen
Leistungen 5.045,21 46.484,87
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 37.467,92 32.756,42
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.064.559,82 146.213,58
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 8.941.075,42 8.342.495,13
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke 0,00 8.941.075,42 1.958,06
6. Rohergebnis 9.694.476,05 8.919.931,47
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.394.681,73 1.368.722,84
b) Soziale Abgaben 278.455,69 1.673.137,42 270.497,57
davon fur Altersversorgung: € 5.771,11
(€ 5.319,08)
8. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen 2.658.160,56  2.572.102,20
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 512.535,37 485.429,05
10. Ertrége aus Beteiligungen 1.683,79 1.128,29
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 27.275,71 23.688,49
12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.889.528,91  2.219.730,73
davon aus Abzinsung: € 900,00
(€ 1.200,00)
13. Ergebnis nach Steuern 2.990.073,29 2.028.265,86
14. Sonstige Steuern 620.182,39 621.957,26
15. Jahrestberschuss 2.369.890,90 1.406.308,60
16. Einstellungen aus dem Jahresuberschuss in
Ergebnisricklagen 1.184.945,45  1.406.308,60
17. Bilanzgewinn 1.184.945,45 0,00




Anhang des Jahresabschlusses 2017

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsbaugenossenschaft Solida-
ritdt eG hat ihren Sitz in Berlin und ist in das
Genossenschaftsregister beim  Amtsgericht
Berlin-Charlottenburg unter der Nummer
GnR 462 Nz eingetragen.

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr
2017 ist auf der Grundlage der Vorschriften
des Handelsgesetzbuches, des Genossen-
schaftsgesetzes und der Satzung aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Ge-
winn- und Verlustrechnung erfolgte aufbau-
end auf der Verordnung Uber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB nach
dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B. Erlauterungen zu den Bilan-
zierungs- und Bewertungsme-
thoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden an-
gewandt:

Immaterielle Vermégensgegenstande sind
mit den Anschaffungskosten bewertet. Die
Software wird um die planmaBig lineare Ab-
schreibung entsprechend der Nutzungsdauer
vermindert.

Das Sachanlagevermégen wurde zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet
und planméaBig um lineare Abschreibungen
entsprechend der voraussichtlichen Nut-
zungsdauer gemindert.

Im laufenden Geschéftsjahr wurden fur
den Neubau Massower Strale 22 — 24A die

Herstellkosten fur die BaumaBnahme sowie
Eigenleistungen aktiviert.

Die Nutzungsdauer der Wohnobjekte und
Nichtwohnobjekte wurde wie folgt festgelegt:

Nutzungsdauer Jahre

Wohngebaude 50
Geschéftsgebaude 25
Garagen 10
AuBenanlagen 17
Parkplatze 15

Die Abschreibung der Betriebs- und Ge-
schéftsausstattung erfolgt planmaBig und
linear entsprechend den steuerlichen Ab-
schreibungssatzen.

Bewegliche selbststandig nutzbare Wirt-
schaftsguter bis 150,00 € netto werden im Zu-
gangsjahr gemal § 6 Abs. 2 EStG als Betriebs-
ausgaben abgesetzt und im Anlagenspiegel
unter ,Abgang” gefihrt. Die Sammelposten
der geringwertigen Wirtschaftsguter aus den
Vorjahren werden noch Uber deren restliche
Laufzeit bis ins Jahr 2019 abgeschrieben.

Als  Bauvorbereitungskosten sind  Pla-
nungskosten im Wesentlichen fur den Neu-
bau Kurze StraBBe 3, 3a-3c aktiviert.

Die unfertigen Leistungen betreffen noch
nicht abgerechnete Betriebskosten, die zu

Anschaffungskosten unter Berucksichtigung
eines Leerstandsabschlages von 2% bewertet
werden.

Die Beteiligungen sind zu Anschaffungs-
kosten bilanziert.

Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstande wurden zum Nennwert aus-
gewiesen, vorhandene Risiken sind durch
Einzelwertberichtigungen abgedeckt, unein-
bringliche Forderungen sind abgeschrieben.




Die Position sonstige Wertpapiere betrifft
eine Geldanlage bei einem Versicherungsins-
titut und ist als kurzfristige Anlage den liqui-
den Mitteln zuzuordnen.

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten
alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-

bindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach
verndnftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hohe des notwendigen Erflllungsbetrages.
Bei der Bemessung der Ruckstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
werden kinftige Preis-und Kostensteigerun-
gen bertcksichtigt und eine Abzinsung auf
den Bilanzstichtag vorgenommen.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erftl-
lungsbetrag angesetzt.

C. Erlduterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und Verlust-
rechnung

1. Bilanz
Zum Anlagevermédgen wird auf den Anla-
genspiegel, Anlage 1, verwiesen.

In der Position Unfertige Leistungen
(5.152.329,95 €) sind noch nicht abgerechne-
te Betriebskosten sowie noch nicht abgerech-
nete Heiz- und Warmwasserkosten des Jahres
2017 ausgewiesen.

Unter den Forderungen und Sonstige Ver-
mogensgegenstande sind Forderungen aus
der Vermietung in Hohe von 1.633,07 € aus-
gewiesen, deren Restlaufzeit mehr als ein Jahr
betragt. Weiterhin bestehen zum Stichtag
Forderungen in Hohe von 92 Tsd. € aus dem
Verkauf von Eigentumswohnungen.

In der Position Sonstige Vermdgensge-
genstande sind im Wesentlichen Forderun-

gen an Versicherungen in Hohe von 84,6 Tsd.
€ und an Versorger in Hohe von 11,8 Tsd. €
enthalten.

Die Sonderrtcklage gemalB § 27 Abs. 2

DMBIIG besteht unverandert in Hohe von

46.364.963,00 €.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten ein-
schlieBlich deren Sicherheiten wird auf den
Verbindlichkeitsspiegel, Anlage 2, verwiesen.

In der Bilanz nicht erfasste finanzielle Ver-
pflichtungen, die fur die Beurteilung der Fi-
nanzlage von Bedeutung sind, bestanden
zum Bilanzstichtag nicht.

2. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlust-
rechnung sind keine wesentlichen perioden-
fremden Aufwendungen und Ertrége enthal-
ten.

Aus dem Verkauf von Eigentums-
wohnungen wurde ein Gewinn in Hohe
von 981,9 Tsd. € erzielt.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirt-
schaftung enthalten neben den Mietertragen
5.121,4 Tsd. € abgerechnete Nebenkosten.

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen
enthalten Zinsen aus der Abzinsung von

Ruckstellungen (900 €).

D. Sonstige Angaben

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich gegentber dem Vorjahr
um 1,7 Tsd. € auf 3.660,2 Tsd. € vermindert.

Mitgliederbewegung Anzahl

Stand am 01. Januar 2017 4.346

davon durch Kindigung 91
durch Tod 43
durch Ubertragung 24
durch Ausschluss 2

Die Mitglieder waren Ende 2017 mit 23.614
Anteilen zu je 155,00 € an der Genossenschaft

beteiligt, das entspricht einem Volumen von
3.660,2 Tsd. €.



Satzungsgemal’ haften die Mitglieder mit
den Ubernommenen Geschaftsanteilen. Sie
haben keine Nachschusse zur Konkursmasse
der Genossenschaft zu leisten.

Mitarbeiter der Genossenschaft

Die Zahl der im Geschéftsjahr durch-
schnittlich beschaftigten Arbeitnehmer be-
trug neben den Vorstandsmitgliedern:

2017 2016

Aniestellte 29 27

Hausmeister 6 7

36 35

Zustandiger Priifungsverband:

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

Mitglieder des Vorstandes:

+ Torsten Eckel ab 01.01.2016
« Torsten Klimke ab 01.01.2015
* GUnter Simon bis 31.03.2017

Mitglieder des Aufsichtsrates:

+ Gunther Freitag, Vorsitzender

Architekt/Rentner

Reiner Weingarth, stellv. Vorsitzender

Diplom-Ingenieur

+ Thomas Bencard, SchriftfUhrer

Journalist

Klaus-Dieter Fohlinger

Diplom-Okonom

Dr. Wolfgang Predl|

Diplom-Ingenieur/Rentner

Hubert Kies

Diplom-Kaufmann

* Barbara Muller

Diplom-Juristin

Evelyn Schneider

Diplom-Wirtschaftsingenieurin

+ Bert Semmler
Diplom-Ingeniur

bis 05.01.2018

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2017
sind keine Vorgange von besonderer Bedeu-
tung eingetreten.

Ergebnisverwendung
Das Geschaftsjahr 2017 schlieBt mit einem
Jahrestberschuss von 2.369.890,90 € ab.

Der Jahresabschluss wurde unter Ver-
wendung von 50% des Jahresergebnisses
aufgestellt. Der erzielte Jahresuberschuss
wurde geméB § 40 der Satzung in Hohe von
236.989,09 € in die gesetzliche Rucklage und
in Hohe von 947.956,36 € in die anderen Er-

gebnisrdcklagen eingestellt.

Der Verwendung des Jahresuberschusses
liegen getrennte Beschlisse von Vorstand
und Aufsichtsrat zugrunde.

Fur das Geschaftsjahr wird ein Bilanzge-
winn in Hohe von 1.184.945,45 € ausgewiesen.

Folgender Vorschlag fur die Verwendung
des Bilanzgewinnes ist der Vertreterversamm-
lung vorzulegen:

Die Vertreterversammlung moge beschlieBen,
den Bilanzgewinn in Hohe von 1.184.945,45 €
in die anderen Ergebnisrticklagen einzustellen.

Anlagen
Anlagenspiegel

Verbindlichkeitenspiegel
Berlin, 14.05.2018

Eckel Klimke

-VORSTAND -
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Impressum

Herausgeber:
Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG
SchillingstraBe 30 - 10179 Berlin

Tel. (030) 2 78 75-0

Fax (030) 2 78 75-210
www.wg-solidaritaet.de
info@wg-solidaritaet.de

Layout, Satz, Druck: KlarText, Fred Gleichmann
Fotos: Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG, Babest GmbH (S.6,17), Frau Muller (S.7)

Alle Rechte beim Herausgeber vorbehalten.
Nachdruck, auch auszugsweise, oder Vervielfaltigungen nur mit ausdrdicklicher vorheriger Geneh-
migung des Vorstandes der Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG

Der Geschaftsbericht 2017 wird auf der Homepage der WG Solidaritat eG im Internet veroffentlicht

Die Wohnungsbaugenossenschaft Solidaritat eG ist Mitglied

im Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V,

in der Standigen Konferenz der Berliner Wohnungsbaugenossenschaften,
im Wirtschaftskreis Hohenschénhausen-Lichtenberg e.V,

im Wirtschaftskreis Mitte e.V,

in der Industrie- und Handelskammer zu Berlin,

in der Verwaltungs-Berufsgenossenschaft,

in der BBA — Akademie der Immobilienwirtschaft e.V, Berlin

sowie Gesellschafterin der Gesellschaft fur Versicherungsvermittlung
und Vermagensbildung mbH (GVV).






