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Die ,Freie Scholle” auf einen Blick

2015 2014

Mitglieder 4.320 4.249
Nutzungseinheiten (nur wohnungen und Gewerbe) 1.449 1.449
Mitarbeiter (im Jahresdurchschnitt) 26 26
TE TE

Bilanzsumme 19.977.6 19.664,0
Geschaftsguthaben 3.528,9 3.510,4
Rucklagen 2.546,5 2.474,7
Flassige Mittel 2.227,5 2.580,7
Jahresergebnis or Riicklagen) 71,8 183,8
Umséatze aus der Hausbewirtschaftung 6.970,5 6.924,8
Bau- und Instandhaltungskosten (inkl. Regiebetrieb) 4.449,9 3.184,3
Darlehenszinsen 289.4 300,5
Eigenkapitalquote 32,6% 32,7%
Leerstandsquote (nachfragebedingt) 0,0% 0,0%

Mitgliedschaft in Institutionen, Verbanden und Vereinen

Die Baugenossenschaft ,Freie Scholle” zu Berlin eG ist Mitglied bei:

e Arbeiterwohlfahrt Kreisverband Berlin-Nordwest e. V.

e Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V.

e BBA - Akademie der Immobilienwirtschaft e. V., Berlin

e BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.
e Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG

e Deutsche Entwicklungshilfe fUr soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e. V. (DESWOS)
e Forderkreis der MUnchhausen-Grundschule e. V.

e Fdrderverein der Konigin-Luise-Kirche Waidmannslust e. V.

e (Genossenschaftsforume. V.

e Industrie- und Handelskammer zu Berlin

e |nitiative Reinickendorf e. V.

e Kirchbauverein der evangelischen Kirchengemeinde Alt-Wittenau e. V.
e Pensions-Sicherungs-Verein aG

e THW-Helfervereinigung Reinickendorf e. V.

e VfL-Tegel 1891 e.V.

Bild der Titelseite: Erholungsweg 20-24
Bild rechte Seite: Talsandweg 3
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Organe der Genossenschaft

Aufsichtsrat

Rainer Schmidt
Harald Nehls
Christoph Bayer
Katja Hoffmann
Stefanie Kaudel
Frank Kochanski
Karl-Heinz Kéhler
Heinz Liepold
Stefan Schalow
Bernhard Stein

seit 13.06.1995 Vorsitzender

seit 12.06.2003 Stellv. Vorsitzender
seit 25.06.2009 Schriftfuhrer

seit 09.06.2015

seit 14.06.2012

seit 24.06.2014

seit 13.06.2002

seit 01.06.1988

von 07.06.2007 bis 26.02.2015

seit 10.06.2004

Ausschuisse des Aufsichtsrates

Revisionskommission

Harald Nehls, Vorsitzender

Katja Hoffmann
Frank Kochanski
Karl-Heinz Kéhler

Baukommission

Heinz Liepold, Vorsitzender

Christoph Bavyer
Stefanie Kaudel
Bernhard Stein

Vorstand

Jurgen Hochschild bis 30.06.2015

Hans-Jurgen Hube

Michael Schulze seit 01.04.2015
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Bericht des Aufsichtsrates zum Geschaftsjahr 2015
und Bemerkungen zum Jahresabschluss 2015

Geman Genossenschaftsgesetz und Satzung ist es
die Aufgabe des Aufsichtsrates, den Vorstand konti-
nuierlich zu férdern, zu beraten und Uberwachend
zu begleiten. Vorstand und Aufsichtsrat haben eng
und vertrauensvoll zusammengearbeitet. FUr die
Beurteilung der behandelten Angelegenheiten der
Genossenschaft wurden vom Vorstand alle erforder-
lichen Informationen und Kenntnisse offengelegt.
Der Aufsichtsrat hat sich im Geschéaftsjanr 2015
durch mundliche und schriftliche Berichte Uber
die wirtschaftliche und finanzielle Entwicklung der
Genossenschaft, wichtige Geschaftsereignisse, so-
wie Uber die Strategie und Planung der Genossen-
schaft vom Vorstand informieren lassen und war
Uber alle wichtigen unternehmerischen Entschei-
dungen unterrichtet. Erist in regelméagigen gemein-
samen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat sei-
nen Beratungs- und Uberwachungspflichten in
vollem Umfang nachgekommen. Der Aufsichtsrats-
vorsitzende wurde darUber hinaus vom Vorstand
laufend Uber wichtige Entwicklungen und anste-
hende Entscheidungen unterrichtet. Insgesamt
wurde der Aufsichtsrat vom Vorstand Uber die
gesetzlichen Pflichten hinaus zeitnah und umfas-
send informiert und stand fur Fragen zur Verfu-
gung. Hierfur dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand
ausdrucklich..

Aufsichtsrat

Im Rahmen der ordentlichen Vertreterversammlung
am 9. Juni 2015 wurden Wahlen zum Aufsichtsrat
abgehalten. Wahrend der Baugenosse Stefan Scha-
low im Februar 2015 sein Mandat niedergelegt hat,
schieden die Aufsichtsratsmitglieder und Baugenos-
sen Stefanie Kaudel, Christoph Bayer und Harald
Nehls turnusmaBig aus und kandidierten erneut. Aus
dem Kreis der Vertreterversammlung stellten sich
weitere sechs Baugenossen zur Wahl. In mehreren
geheimen Abstimmungen wurden die Baugenossin-
nen Katja Hoffmann und Stefanie Kaudel sowie die
Baugenossen Christoph Bayer und Harald Nehls
gewahlt. Aufsichtsrat und Vorstand danken dem
ausgeschiedenen Mitglied Stefan Schalow fur seine
Mitarbeit im Aufsichtsrat.

Sitzungen und Versammlungen

Im Berichtsjahr 2015 wurden vom Aufsichtsrat ein-
berufen:
1 ordentliche Vertreterversammlung
2 Vertreter-Infoseminare
9 gemeinsame Sitzungen von Vorstand
und Aufsichtsrat
4 Sitzungen des Aufsichtsrates
Sitzungen der Revisionskommission
2 Sitzungen der Baukommission

N

Schwerpunktthemen

Der Aufsichtsrat begleitete die Einarbeitung des
hauptamtlichen Vorstandsmitglieds fur den techni-
schen Bereich, Baugenosse Michael Schulze, der am
1. April 2015 seine Tatigkeit bei der ,Freien Scholle”
aufgenommen hat.

Weitere Schwerpunkte, mit denen sich der Auf-
sichtsrat in seinen Sitzungen, den Kommissions-
sitzungen und in den gemeinsamen Sitzungen mit
dem Vorstand beschaftigte, waren:

e das Instandhaltungsprogramm 2015
e der Wirtschafts- und Finanzplan 2015

e die mittelfristige Erfolgs- und Finanzplanung
2015 -2020

e der Jahresabschluss 2014 einschlieBlich der
Bilanz-Analyse und Kontenprufung

e die Vorlage und Beratung des Prufungsberichtes
2014 des BBU

e die Prufung der Jahresvermietung 2015 (Pru-
fung aller Wohnungswechsel und -vergaben)

e die Analyse der Entwicklung der Vermietungs-
situation und der Forderungen aus Nutzungs-
gebuhren

e die Erarbeitung eines Nutzungsgebuhren-
konzepts

e die Frage von Erwerb von Bauland fUr in
Betracht kommende Neubauprojekte

e die Analyse und Bewertung aktueller Rechts-
anderungen in der Wohnungswirtschaft



Die Revisionskommission hat sich in ihren Sitzun-
gen Uber samtliche Verbindlichkeiten informieren
lassen sowie Uber alle wesentlichen wirtschaftlichen
und finanziellen Angelegenheiten beraten und ent-
sprechende Beschlussfassungen fur den Aufsichts-
rat vorbereitet. Neben der Prufung der Vergabe von
Wohnraum nach den Vergaberichtlinien, die zu kei-
nerlei Beanstandungen fuhrte, lieBen sich die Kom-
missionsmitglieder ausfuhrlich Gber die Entwicklung
der Nutzungsgebuhren informieren, setzten sich
mit der Mietenentwicklung in Berlin und dem Berli-
ner Mietspiegel auseinander.

Die Baukommission hat sich in ihren Sitzungen aus-
fahrlich Uber alle laufenden Bau- und groBeren
InstandhaltungsmaBnahmen informieren lassen.
Auch in diesem GCeschaftsjahr konnte das hohe
Instandhaltungsniveau der vergangenen Jahre auf-
rechterhalten werden. Die Entscheidung, welche
gréBeren MaBnahmen im Jahr 2015 baulich umge-
setzt werden, traf noch das damalige Vorstandsmit-
glied Jurgen Hochschild mit seinem Kollegen Hans-
Jurgen Hube. Dem jetzigen Vorstandsmitglied
Michael Schulze oblag dann ab dem 1. April 2015 die
Umsetzung.

e Fassaden- und Dachsanierung der drei Drei-
Familien-Reihenhauser Erholungsweg 2/6,
14/18 und 20/24,

e FassadenUberarbeitung des Baublocks
Waidmannsluster Damm / Ziekowstraie,

e Dachsanierung Alt-Wittenau 41 F und G,

e Dacherneuerung des Blocks Moranenweg 45/47.

Einen weiteren Schwerpunkt stellte die Neubaumasi-
nahme Talsandweg 3/9 dar. Neben der kompletten
auBeren Sanierung des Blocks entstanden zwei 3-
Zimmer- und zwei 4-Zimmerwohnungen mit einer
Gesamtwohnflache von 295 m2. Die Wohnungen
konnten termingerecht am 1. Februar 2016 an die
neuen Nutzer Ubergeben werden. Die Weiterfuh-
rung des Dachgeschossausbaus in den Bl6cken Tal-
sandweg 11 bzw. 13/19 wird im Jahr 2016 dazu bei-
tragen, unseren Wohnungsbestand zu erweitern.
Das Anliegen von Vorstand und Aufsichtsrat, die
langfristige Sicherung einer guten, sicheren und
sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung der
Mitglieder, wird damit unterstltzt. Das Ziel, die
Instandhaltung weiterhin auf einem hohen Niveau
zu halten, werden Vorstand und Aufsichtsrat auch in
Zukunft konsequent verfolgen.

Das Ziel unserer Genossenschaft ist die langfristige
Sicherung einer guten, sicheren und sozial verant-
wortbaren Wohnungsversorgung der Mitglieder.
Die strategische Ausrichtung und die Festlegung ein-
zelner MaBnahmen, die dazu beitragen, diesem
Anspruch dauerhaft gerecht zu werden, sind standi-
ger Gegenstand der Arbeit von Vorstand und Auf-
sichtsrat. Der weiteren Verbesserung des Wohnwer-
tes wird durch ein in den vergangenen Jahren
kontinuierlich hohes Instandhaltungsbudget sowie
durch ein strukturiertes Vorgehen bei der Instand-
haltung Sorge getragen. Eine gesunde wirtschaftli-
che Basis bildet hierfur die Grundlage.

Auch im Jahr 2015 beschaftigten sich Aufsichtsrat
und Vorstand daher intensiv mit den finanziellen und
organisatorischen Risiken der ,Freien Scholle”. Eine
gute, angemessene Eigenkapitalguote und ausrei-
chende Liquiditat werden daher weiterhin das Ziel
sein, um die ,Freie Scholle” vor negativen externen
EinflUssen zu schitzen und dem eigenen genannten
Anspruch gerecht zu werden. Dies gilt auch fur die in
Zukunft in Betracht kommenden Neubauvorhaben,
bei denen Vorstand und Aufsichtsrat die Chancen
und Risiken jeweils genau analysieren sowie bewer-
ten werden und nur vertretbare wirtschaftliche Risi-
ken eingehen werden.

Verbandsprifung fur das Geschaftsjahr 2014

Der Prifungsverband BBU Verband Berlin-Branden-
burgischer Wohnungsunternehmen e.V. hat unsere
Genossenschaft fur das Geschaftsjahr 2014 gepruft.
Der Prifungsbericht und der Jahresabschluss lagen
allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vor.

Der Bericht bestatigt die Ordnungsmagigkeit des
Jahresabschlusses und der GeschaftsfUhrung.

Der Prufungsbericht 2014 wurde beraten und ein-
stimmig zur Kenntnis genommen.

Jahresabschluss 2015

Der Jahresabschluss 2015 ist vom Aufsichtsrat nach
umfangreicher Beratung mit dem Vorstand gepruft
und einstimmig gebilligt worden. Im operativen
Ceschaft konnte ein Uberschuss in Hohe von
71.821,44 € erwirtschaftet werden.

Die Prufung des Jahresabschlusses 2015 durch den
Prufungsverband steht noch aus.
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Der Aufsichtsrat stimmt dem Lagebericht des Vor-
stands fur das Geschaftsjahr 2015 zu und empfiehlit
der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss
2015 zu beschlieBen. Cleichzeitig bittet der Auf-
sichtsrat die Vertreterversammlung, dem Vorstand
und dem Aufsichtsrat Entlastung zu erteilen.

Personelle Veranderungen im Vorstand

Wie bereits bekannt wurde der Baugenosse Michael
Schulze mit Wirkung zum 1. April 2015 vom Auf-
sichtsrat fur funf Jahre zum hauptamtlichen Vor-
standsmitglied bestellt. Er leitet seitdem gemeinsam
mit dem hauptamtlichen Vorstandsmitglied, dem
Baugenossen Hans-Jurgen Hube, die Genossen-
schaft. Der Vorstand hat sich eine Geschafts-
ordnung gegeben und im Rahmen eines Geschafts-
verteilungsplanes die Aufgabenteilung und die
Arbeitsgebiete festgelegt.

Das langjahrige hauptamtliche Vorstandsmitglied
Baugenosse Jurgen Hochschild ging Ende Juni 2015
in den Ruhestand und schied daher zum 30. Juni
2015 planmaBig aus.

Dank an Vorstand und Mitarbeiter

AbschlieBend dankt der Aufsichtsrat den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft sowie
dem Vorstand ganz ausdricklich fuar die im
Geschaftsjahr 2015 erfolgreich geleistete Arbeit.
Besonderer Dank gilt an dieser Stelle nochmals dem
Baugenossen Jurgen Hochschild fur seine langjah-
rige engagierte und erfolgreiche Arbeit als Vorstand,
fur seinen beispiellosen Einsatz fur die ,Freie Scholle”
sowie fur die konstruktive und vertrauensvolle
Zusammenarbeit.

Berlin, 4. Mai 2016
FUr den Aufsichtsrat

Rainer Schmidt
(Aufsichtsratsvorsitzender)




Vertreterversammiung

Jedes Mitglied der ,Freien Scholle” hat grundsatzlich
eine Stimme unabhangig von der konkreten kapital-
maBigen Beteiligung.

Die Mitglieder wahlen ihre Vertreter nach demokrati-
schen Grundsadtzen. Die Vertreter sind persdnlich
Mitglied der Genossenschaft und gehdren weder
dem Vorstand noch dem Aufsichtsrat an. Die Stimme
ist nicht Ubertragbar. Die Vertretung durch einen
Bevollméchtigten ist nicht zulassig. Die Amtszeit der
Vertreter betragt 4 Jahre.

Die gewahlten Vertreter nehmen die Rechte der Mit-
glieder in der Vertreterversammlung wahr und Uben
dort ihr Stimmrecht aus. Die Vertreter sind an Wei-
sungen ihrer Wahler nicht gebunden. Sie sollen an
den Vertreterversammlungen regelmagig teilneh-
men. Ihre Rechte und Pflichten ergeben sich aus
dem Genossenschaftsgesetz, der Satzung und der
Wahlordnunag.

Ein Verzeichnis der Vertreter sowie der Ersatzvertre-
ter nach dem Stand vom Mai 2016 ist diesem Bericht
als Anhang beigefligt. Die derzeitige Amtszeit der
Vertreter endet spatestens mit Ablauf der Vertreter-
versammlung im Geschaftsjahr 2017.

An der Vertreterversammlung am 9. Juni 2015 nah-
men 54 Vertreter (77%) teil. Der Bericht des Vorstan-
des Uber das Geschéftsjahr 2014 sowie der Bericht
des Aufsichtsrates Uber seine Tatigkeit in 2014 wur-
den gebilligt. Der vorgelegte Jahresabschluss 2014
wurde mit Zustimmung festgestellt.
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Uber das Ergebnis der gesetzlichen Priifung des BBU
Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsun-
ternehmen e. V. des Geschaftsjahres 2013 wurde die
Vertreterversammiung satzungsgemaB unterrich-
tet. Vorstand und Aufsichtsrat wurden Entlastung
erteilt.

Neben der regularen Wahl zum Aufsichtsrat war die
Ersatzwahl fUr das zurlckgetretene Aufsichtsrats-
mitglied Stefan Schalow fur die Restdauer des Man-
dats von einem Jahr notwendig. Die drei bisherigen
Aufsichtsratsmitglieder, die Baugenossin Stefanie
Kaudel sowie die Baugenossen Christoph Bayer und
Harald Nehls stellten sich zur Wiederwahl. AuBerdem
kandidierten sechs weitere Baugenossinnen und
Baugenossen. In einer geheimen Wahl wurden Katja
Hoffmann, Christoph Bayer und Harald Nehls fir drei
Jahre, die Baugenossin Stefanie Kaudel in der Ersatz-
wahl fur ein Jahr gewahlt.

Unsere Baugenossenschaft ist eine Selbst-
hilfeeinrichtung ihrer Mitglieder.
Willensbildungen erfolgen auf der Basis
reprasentativer Demokratie!

4320 Mitglieder wahlen in 13 Wahlbezirken

70 Vertreter. Sie nehmen in der Vertreterver-
sammlung die Rechte der Mitglieder wahr und
wahlen u.a.

9 Mitglieder des Aufsichtsrates. Dieser bestellt

2 Mitglieder des Vorstandes, die die Geschafte
fuhren.
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Lagebericht des Vorstandes lUber

das Geschaftsjahr 2015

Rahmenbedingungen

Die Forderung ihrer Mitglieder, vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung, ist satzungsgemager Zweck der Genos-
senschaft. Um unsere Mitglieder auch in Zukunft und
auf Dauer zufriedenzustellen, missen wir sorgsam
mit den eigenen Kraften und den Ressourcen unse-
res naheren und weiteren Umfeldes umgehen.

Wir wollen die wirtschaftliche Kraft der ,Freien
Scholle” jederzeit, d. h. langfristig auf einem stabilen
Niveau halten; denn nur so kénnen wir weiter die
erforderlichen Investitionen fur die Erhaltung und
Weiterentwicklung des Bestands aufbringen, um
auch der Nachfrage der wachsenden Zahl der Mit-
glieder gerecht werden zu kénnen.

FUr unsere Zulieferer und Dienstleister — und fur
inren Wettbewerb untereinander — wollen wir ein
fairer Geschaftspartner sein.

FUr unsere Mitarbeiter wollen wir sicherstellen, dass
wir auch in Zukunft ein zuverlassiger und attraktiver
Arbeitgeber sind.

Unser Handeln orientieren wir stets an einem aktiven
Einsatz fUr eine intakte Umwelt, deren Erhaltung und
Schutz.

Das alles zu gewahrleisten bedarf einer auf Dauer
ausgerichteten, langfristig orientierten Bewirtschaf-
tung der eigenen Bestdnde, die die BedUrfnisse der
Mitglieder heute befriedigt, ohne die der kunftigen
Generationen einzuschranken. Der verantwortungs-
volle Umgang mit 6konomischen, dkologischen und
personellen Ressourcenist daflr ebenso unerlasslich
wie gesellschaftlich verantwortungsvolles Handeln.

Gesellschaftlich verantwortungsvolles Han-
deln erfordert die Beachtung

e der Rechenschaftspflicht,

e des Transparenzgebots,

e ethischer Verhaltensnormen (Ehrlichkeit,
Gerechtigkeit, Rechtschaffenheit, Sorge um das
Wohlergehen von Mensch, Tier und Umwelt),

e der Interessen von Personen und Gruppen, fur
die Entscheidungen oder Aktivitaten der Genos-
senschaft von Bedeutung sind,

e von Recht und Gesetz ohne jede Einschrankung,

e internationaler Standards,

e der Menschenrechte.

Die ,Freie Scholle” hat deshalb bereits vor Jahren
Handlungsgrundsatze verfasst, die diesen Anfor-
derungen und der Tradition der Genossenschaft
Rechnung tragen sollen:

¢ hohe Mitgliederzufriedenheit, Mitgliederbin-
dung und stabile Nachbarschaften stehen im
Mittelpunkt

e Konzentration auf das Kerngeschéft, die Bewirt-
schaftung von Wohnraum zu gunstigen Nut-
zungsgebuhren bei guter Qualitdt hat oberste
Prioritat

e sozialvertragliche Nutzungsgebuhren

e \erpflichtung auf kostendeckende Nutzungs-
gebUhren

e alle wirtschaftlichen Aktivitdten haben den Erhalt
und den Ausbau der Leistungs- und Wettbe-
werbsfahigkeit zum Ziel

e langfristig und zukunftsfahig orientierte

Entwicklung unseres Wohnungsbestandes

zusatzliche Leistungen sollen die Vermietungs-

chancen verbessern

e soziale Verantwortung fur die Genossenschafts-
mitglieder

o Pflege der genossenschaftlichen Demokratie

e hdchste Prioritat fur Instandhaltung und Moder-
nisierung

e mobgliche Ergdnzungen und Erweiterungen des
Wohnungsbestandes sollen schwerpunktmagig
im Bezirk Reinickendorf erfolgen

» Uberschusse verbleiben zur Eigenkapital-
starkung in der Genossenschaft

o effiziente und kostengunstige Verwaltung



e Dpeider Auspragung der besonderen und
eigenen Identitat der ,Freien Scholle” spielt der
Regiebetrieb eine wichtige Rolle

e die Arbeit des Beirates ist ein besonderes Aus-
hangeschild fur die Genossenschaft

e Partnerschaften erganzen das Angebot der
,Freien Scholle”

* Engagement bei gesellschafts- und sozialpoliti-
schen Aufgaben

e offen fur weitere Kooperationen

Die Versorgung ihrer Mitglieder mit bezahlbarem
Wohnraum steht unverdndert im Vordergrund des
Wirkens der Genossenschaft. Die stets wachsende
Zahl der Mitglieder ist Beweis fur ein stadtweit unzu-
reichendes Wohnungsangebot. Die ,Freie Scholle”
sieht ihren Beitrag zu gesellschaftlich verantwor-
tungsvollem Handeln u. a. in folgenden MaBnahmen:

e Die Berechnung der Nutzungsgebihren bei der
Neuvermietung der Wohnungen und Einfamili-
enhaduser wird von zwei Grundsatzen gepragt:
dem Prinzip der Kostendeckung und der Begren-
zung auf den Mittelwert des Berliner Mietspie-
gels. Das Kostendeckungsprinzip sorgt dafur,
dass das Vermdgen der Genossenschaft
zukunftsfahig gesichert wird. Bei der Neuvermie-
tung investieren wir oft viel Geld fUr einen zeitge-
maBen Standard der Wohnung. Deshalb ist in
diesem Moment eine Anpassung der Nutzungs-
gebUhren dringend geboten. Die Begrenzung
der Nutzungsgebuhren auf den Mittelwert des
Berliner Mietspiegels garantiert den Mitgliedern
eine faire Nutzungsgebuhr bei der Ubernahme.
Die Uberlassung der Wohnung zum Mittelwert
wirkt dartber hinaus auf die weitere Entwicklung
der Berliner Wohnungsmieten preisstabilisierend.
Die aktuell bei allen Vermietern vereinbarten
Wohnungsmieten bilden die Grundlage zur Preis-
bildung des nachsten Mietspiegels. Hohere Miet-
spiegelwerte finden ihre Ursache ausschlieBlich in
teureren Vermietungen in der Gegenwart. Diese
Preisentwicklungen treibt die ,Freie Scholle” nicht
mit an.

e Die Siedlung Tegel steht als bauhistorisch wert-
volles Ensemble unter Denkmalschutz. Jeder
Umbau, jede Instandsetzung, jeder Instand-
haltungsauftrag nimmt Rucksicht auf das grofe,
uns Uberlassene kulturelle Erbe. Dieses gilt es zu
bewahren.

e Der Regiebetrieb, von vielen anderen Genossen-
schaften der Immobilienwirtschaft schon vor vie-

len Jahren wegen vermeintlicher Unwirtschaft-
lichkeit ausgegliedert oder geschlossen, leistet
fur uns hervorragende Arbeit bei der Instandhal-
tung und denkmalgerechten Erhaltung unserer
Anlagen und ganz besonders im Winter einen
erheblichen Beitrag, die Betriebskosten fur die
Schneebeseitigung seit vielen Jahren auBer-
gewdhnlich niedrig zu halten.

e Wir achten auf den ressourcenschonenden
Umgang mit Energie. So haben wir uns z. B. fur
den Hausstrom, den Strom, der in den Hausauf-
gdangen und Heizungsanlagen als Betriebsstrom
verbraucht wird, die Zusicherung geben lassen,
dass dieser ausschlieBlich aus Kraftwerken
stammt, die regenerative Energiequellen ver-
wenden. Zur Senkung des Stromverbrauchs und
damit der umlagefahigen Betriebskosten werden
wir in den Hausaufgangen kunftig, wenn es tech-
nisch maoglich ist, stromsparende LED-Lampen
anstelle von GlUhlampen verwenden. Die queck-
silberhaltige Energiesparlampe hat wegen ihrer
Entsorgungsproblematik damit bei uns ausge-
dient.

e Die Vitalisierung des gemeinschaftlichen, genos-
senschaftlichen Lebens ist eine der hauptsachli-
chen Aufgaben des Beirates. 1912 gegrundet,
sollte er ,zunadchst hauptsachlich als Reklame-
bzw. PropagandaausschuB wirken”. Die Werbung
fur den Genossenschaftsgedanken sollte dabeiim
Vordergrund stehen. Nach Uber 100 Jahren kon-
nen der Beirat und seine Mitglieder auf langjahrig
geulbte Traditionen verweisen und pflegen diese
mit unglaublicher Hingabe. Der Beirat ist als Gre-
mium unserer Genossenschaft keinen gesetzli-
chen Regelungen unterworfen und nutzt diese
Freineit zur Belebung und Pflege genossen-
schaftlicher Traditionen. Er tragt so dazu bei, dass
sich die ,Freie Scholle” in der Traditionspflege von
anderen Genossenschaften auBergewohnlich ab-
hebt.

Wirtschaftliche Lage/Entwicklung
der volkswirtschaftlichen Eckdaten

Die ,Freie Scholle” will ihrem F&rderauftrag fur die
Mitglieder auch in Zukunft gerecht werden. Diese
Zukunftsfahigkeit wird entscheidend von der Fahig-
keit gepragt, ihre wirtschaftliche Leistungskraft zu
erhalten und auszubauen. Diese Zielsetzung macht
es erforderlich, ihre wirtschaftliche Position unter
stets wandelnden Rahmenbedingungen zu behaup-

11
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ten. Eine wesentliche Voraussetzung ist die Verfug-
barkeit finanzieller Mittel fr erforderliche Investitio-
nen zur Erhaltung und Weiterentwicklung des
Bestandes. Wie uns dieses gelingt, ist u. a. abhangig
von der weiteren Entwicklung der volkswirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen.

Die deutsche Wirtschaft erwies sich 2015 trotz der
anhaltend schwierigen Lage in Europa und der Welt
als auBerordentlich robust. Das preisbereinigte Brut-
toinlandsprodukt (BIP) stieg nach Angaben des Stati-
stischen Bundesamtes im Vergleich zum Vorjahr um
1,7 % (2014: 1,6 %).

Trotz der volkswirtschaftlichen Expansion sank die
Inflationsrate weiter. 2015 lag sie mit nur noch 0,3 %
nochmal deutlich unter dem ohnehin schon niedri-
gen Vorjahreswert (0,9 %). Der Ruckgang der Teue-
rungsrate ist vor allem auf die deutlich rtcklaufigen
Energiepreise (7,0 %) zuruckzufuhren.

Der deutsche Arbeitsmarkt profitierte von der guten
konjunkturellen Entwicklung. Im Jahr 2015 lag die
Arbeitslosenquote bei durchschnittlich 6,4 %.
Gegenuber dem Vorjahr (6,7 %) entsprach das einem
Ruckgang um 0,3 Prozentpunkte. Im Jahresdurch-
schnitt 2015 wurden im Vergleich zum Vorjahr
329.000 zusatzliche Erwerbstdtige gezahlt. Damit
stieg die Erwerbstatigkeit 2015 auf rund 43,3 Millio-
nen und damit auf einen Rekordwert. Flr 2015 wird
mit einer Fortsetzung der positiven Entwicklungen
bei Konjunktur und Arbeitsmarkt gerechnet. Die
Preisentwicklung durfte weiterhin schwach bleiben.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft konnte
2015 als eine Schlusselbranche der deutschen Volks-
wirtschaft von der positiven wirtschaftlichen Ent-
wicklung profitieren. Das galt vor allem fUr die
groBen Ballungsraume, wo zunehmende Haushalts-
zahlen Grundlage fur sinkenden Wohnungsleerstand
und wachsende Mieteinnahmen sind. Im Jahr 2015
lagen die Nettokaltmieten in Deutschland gemas
Verbraucherpreisindex um 1,2 % Uber dem Vorjah-
reswert (2014: +1,5 %). Flr die nachsten Jahre bleibt
abzuwarten, wie die Einfuhrung von ,Mietpreis-
bremsen” die weitere Entwicklung beeinflussen
wird.

Die Wirtschaft in Berlin befindet sich auf Wachstums-
kurs. Mit einem Plus von 1,7 Prozent im 1. Halbjahr
2015 hat sich die Wachstumsdynamik im Vergleich
zum 1. Halbjahr 2014 (+2,2 %) zwar etwas verlang-
samt, lag aber weiterhin Uber der Vergleichszeit-
raumzahl des Bundes (+1,4 %). Impulsgeber ist dabei

der Dienstleistungsbereich, hier vor allem Handel,
Verkehr und Gastgewerbe sowie Unternehmens-
dienstleister.

Die durchschnittliche Preisentwicklung in Berlin war
2015 mit einem Ruckgang um 0,1 % (Vorjahr: +0,8 %)
erstmals seit Beginn des Jahrtausends negativ und
lag weiterhin unterhalb des Bundesdurchschnitts
(+0,3 %). Wesentliche Ursache fur diese negative
Preisentwicklung waren auch in Berlin die Ruckgange
bei den Energiepreisen (- 6,5 %).

Der Berliner Arbeitsmarkt zeigte sich 2015 weiterhin
dynamisch. Bei einer Quote von 10,7 % betrug die
Abnahme der Arbeitslosigkeit im Vergleich zum Vor-
jahr 0,4 Prozentpunkte. Gerade angesichts des star-
ken Zuzugsin die Stadtist der fortgesetzte Rlickgang
der Arbeitslosigkeit ausgesprochen bemerkenswert.
Die Quote liegt dennoch deutlich Uber dem Bundes-
durchschnitt von 6,1 % (2014: 6,4 %).

Die Berliner Einwohnerzahl ist 2015 nach Prognose
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt um rund 48.000 auf rund 3,6 Millionen
gestiegen. Damit ging das Bevolkerungswachstumin
sein elftes Jahr, und lag im flnften Jahr in Folge bei
Uber 40.000 Personen in einem Jahr. Ursache hierfar
ist vor allem der anhaltend starke Zuzug aus dem
Ausland sowie der zunehmende Zustrom von Flucht-
lingen, von denen viele auf Dauer in der Stadt blei-
ben durften. Entsprechend nimmt die Nachfrage
nach Wohnraum weiter zu.

FUr die Nettokaltmieten gemas Verbraucherpreisin-
dex ermittelte das Amt fUr Statistik Berlin-Branden-
burg fur Berlin 2015 eine Steigerung um 1,3 Prozent.
Damit lag die Entwicklung zwar unter der des VVorjah-
res (+1,6 %), aber oberhalb der Inflationsrate.

Die dynamische wirtschaftliche Entwicklung der
Bundeshauptstadt durfte sich 2016 fortsetzen,
ebenfalls der weitere Beschaftigungsaufbau. Vor
dem Hintergrund der demografischen und wirt-
schaftlichen Entwicklung der Stadt muss auf dem
Wohnungsmarkt mit einem erheblichen Neubaube-
darf gerechnet werden: Der BBU Verband Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
schatzt, dass in den nachsten Jahren jahrlich rund
20.000 Neubauwohnungen fertig gestellt werden
mussten, um die Nachfrage dauerhaft zu befriedi-
gen.



Darstellung des Geschaftsverlaufs

Die wirtschaftliche und organisatori-
sche Situation unserer Genossenschaft

Der in den letzten Jahren eingeschlagene Weg der
wirtschaftlichen Konsolidierung wurde im abgelau-
fenen Geschaftsjahr konsequent fortgesetzt. 2015
war fur die ,Freie Scholle” erneut ein Jahr, in dem es
uns gelungen ist, die uns gestellten Aufgaben zu
erfullen.

Instandhaltung und Modernisierung

Die ,Freie Scholle” hat im Geschéaftsjahr 2015 ihre
intensiven Anstrengungen unverandert fortgesetzt,
die Ausstattung inrer Wohnungen und Hauser stets
zu verbessern und die Wohnanlagen attraktiver zu
gestalten. Unsere Devise ,Moglichst jeder EURO in
die Instandhaltung"” galt auch 2015 und gilt fur die
Zukunft weiterhin. Das Instandhaltungsbudget
wurde erneut auf sehr hohem Niveau gehalten. Es
entstanden Bau- und Instandhaltungskosten in Hohe
von 3.480,8 T€. Das entspricht je m2 Wohnflache
39,57 € (im Vorjahr: 36,22 €). Diese Belastung ist
erheblich und zur dauerhaften Erhaltung unseres
Bestandes dringend notwendig. Unsere umfangrei-
chen Instandsetzungsaktivitdten sichern eine gene-
rell gute Gebdudesubstanz. Ein attraktives Wohnum-
feld und ansprechende AuBenanlagen gehoéren
unabdingbar zum genossenschaftlichen Wohnungs-
standard. Alle MaBnahmen zusammen sollen das
Wohnen bei der ,Freien Scholle” fur unsere Mitglie-
der so angenehm wie mdéglich machen.

Auf der Basis der derzeitigen Ertragslage und unter
Berucksichtigung einer moderaten, in den nachsten
Jahren angenommenen Ertragssteigerung bei
gleichzeitig vorausgesetzten positiven Jahresergeb-
nissen kann von einem ausreichenden Deckungs-
beitrag fur die erforderlichen Instandhaltungsauf-
wendungen ausgegangen werden. Mittelfristige
Erfolgsplanungen sehen weiterhin  sehr hohe
Instandhaltungsbudgets vor.

Die Instandhaltungsausgaben gliedern sich in 2015
folgendermagen auf:
2.378,9 T€ Instandhaltung durch Fremdfirmen
953,7 T€ Kosten des Regiebetriebes und
anteilige Verwaltungskosten
148,2 T€ bauliche Substanzmehrung im Altbau

3.480,8 TE Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten

950,7 T€ Baukosten Talsandweg 3/9 inkl.
Sanierungskosten

18,4 T€ Bauvorbereitungskosten fur die
Bauvorhaben Waidmannsluster
Damm 81/83, Talsandweg 11, 13/19

4.449,9 TE Bau- und Instandhaltungsvolumen

Entwicklung der Instandhaltungs-
aufwendungen

2015 3.480T€
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Denkmalschutz dient der Bewahrung und Pflege
von kulturellem Erbe. Denkmalschutz férdert die
Lebensqualitat. Deshalb ist uns die denkmalgerech-
te Wiederherstellung der Gebdude und deren Er-
haltung ein ganz besonderes Anliegen. Das schrankt
die Gestaltungsmdglichkeiten der Wohnungen und
Hauser gelegentlich ein und lasst Vollwdrmeschutz
mit groBformatiger, von auBen angebrachter War-
medammung nicht zu. Wir mussen und wollen hier
weiterhin nach neuen Wegen und neuen Ldsungen
zur Reduzierung des Energieverbrauchs bzw. Sen-
kung dieser Kosten suchen.

Folgende wesentliche MaBnahmen wurden im
Geschaftsjahr 2015 durchgefuhrt:

e Fassaden- und Dachinstandsetzung von neun
Einfamilienhausern im Erholungsweg

e Fassadeninstandsetzung in der Ziekowstraie,
Ecke Waidmannsluster Damm

e Dachsanierung Alt-Wittenau 41 F und G,
e Dacherneuerung des Blocks Moranenweg 45/47

e Dachgeschossausbau und grundlegende
Instandsetzung des Gebdudes Talsandweg 3/9

e Abarbeitung von insgesamt 2.505 Mangelmel-
dungen der Nutzer (Vorjahr 2.638)

Vermietung 2015
Art und GroRe der freigewordenen Wohnungen
gliedern sich wie folgt auf:

1-Zimmer- 2015 - 9
Wohnungen 2014 8

2-Zimmer- 2015
Wohnungen 2014

3-Zimmer- 2015 - 1
Wohnungen 2014 10
4-Zimmer- 2015' 1
Wohnungen 2014 8

Einfamilien- 2015 7
hauser 201407

Wohnungsbewirtschaftung

Am 31.12.2015 verwaltete die Genossenschaft

1.435 Wohnungen

14 Gewerbliche Einheiten

6 Gastewohnungen

3 Soziale Einrichtungen

14 Keller u. a.

5 Eigengenutzte Einheiten

(1 BUro, 1 Werkstatt, 3 Waschkuchen)

159 Garagen

27 Stellplatze

1.663 Nutzungseinheiten

Bei der Genossenschaft sind im Berichtsjahr 59 Woh-
nungen (Vorjahr 70) durch Tod oder Kundigung frei
geworden. Die Fluktuation hat gegenUber dem
Vorjahr wieder abgenommen und ist von 4,9 % auf
4.1 % gesunken. Alle Wohnungen wurden nach den
von Aufsichtsrat und Vorstand festgelegten Verga-
berichtlinien vergeben. Die Wohnungsvergaben
wurden vom Aufsichtsrat Uberpruft.

2%

15%

52%
31
37

[ 1-Zimmer-Wohnungen
2-Zimmer-Wohnungen

[ 3-Zimmer-Wohnungen

[ 4-Zimmer-Wohnungen
Einfamilienhduser



Die Kiindigungsgriinde und ihre Entwicklung gibt folgendes Schaubild wieder:
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Die Anzahl der Wohnungswechsel (59) ist im

Geschaftsjahr 2015 wieder zurtckgegangen und hat
das Niveau von 2013 erreicht. Die Zahl der Mitglieder,
die zu anderen Vermietern innerhalb und auBerhalb
Berlins gezogen sind, hat 2015 abermals leicht zuge-
nommen. Auch konnten wir weniger Mitgliedern
innerhalb unseres Bestandes eine fur sie passende
Wohnung Uberlassen. Die Zahl dieser Wohnungs-
wechselist gegentber dem Vorjahr von 20 auf 16 zu-
ruckgegangen.

Die Zahl unserer Wohnungsbewerber wachst weiter.
Uber 700 Mitglieder standen zum Jahreswechsel auf
unseren Bewerberlisten. Die Wartezeiten haben sich
auch bei kleineren Wohnungen weiter erhdht. Woh-
nungen an den HauptverkehrsstraBen und im Erdge-
schoss sind dagegen weniger gefragt und mit kurze-

Tod

VergréBerung innerhalb der ,Freien Scholle”
Verkleinerung innerhalb der ,Freien Scholle”
Senioren-/Pflegeheim

Wohnungseigentum

sonstige Fortzlge innerhalb Berlins
sonstige Fortzuge auBerhalb Berlins

37

ren Wartezeiten anmietbar. Das Interesse an Woh-
nungen in ruhigerer Lage und an groBen Wohnun-
gen ist unverandert hoch. FUr diese Wohnungen
nehmen die Wartezeiten weiter zu.

Auch 2015 sind alle freigewordenen Wohnungen ter-
mingerecht weitervermietet worden. Es ist also
erneut kein nachfragebedingter Leerstand ent-
standen. Bei stark renovierungsbedurftigen Hausern
und Wohnungen verzodgert sich der Neubezug
zunehmend durch langwierige Instandhaltungs-
arbeiten. Die gute Auftragslage der Handwerks-
betriebe sorgt zudem fur weitere Verzbgerungen.
Bei der Wohnungsvergabe haben wir verstarkt dar-
auf geachtet, eine mdglichst ausgeglichene Alters-
und Sozialstruktur in unseren Siedlungen zu bewah-
ren bzw. zu erreichen.
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Nach dem Schluss des Berichtszeitraums war eine
erhebliche Zunahme der Nutzerwechsel zu verzeich-
nen. FUr die erste Halfte des neuen Geschaftsjahres
werden Nutzerwechsel in einer GroBenordnung des
gesamten Geschaftsjahres 2015 erwartet.

Eine Minimierung der Forderungen aus Vermie-
tung ist weiterhin ein wesentlicher Schwerpunkt
unserer Arbeit. Analog zu der wirtschaftlichen Ent-
wicklung steigt die Zahl derjenigen Nutzer, die mit
der Zahlung ihrer NutzungsgebUhren Probleme
haben. Dieses hat unterschiedlichste Ursachen, mei-
stens 16st jedoch Arbeitslosigkeit die gefahrliche
Entwicklung aus. Wir bitten unsere Mitglieder in
garantiert vertraulichen Gesprachen, uns eventuelle
Schwierigkeiten zu offenbaren, damit gemeinsam
nach L&sungen gesucht werden kann. Wer unver-
schuldet in Not gerat, muss keinesfalls seine Woh-
nung verlieren. Gemeinsam kdénnen Genossenschaft
und Mitglied, gegebenenfalls unter Einschaltung
der bezirklichen Amter bzw. der JobCenter, die
Gefahr des drohenden Wohnungsverlustes abwen-

den. Es bedarf allerdings einer intensiven Mitarbeit
des Mitglieds an der L6sung des Problems. Unsere
intensive und sehr individuelle Mitgliederbetreuung
ist in dieser Hinsicht sehr erfolgreich.

Mitgliederbewegung

Das seit Jahren zu beobachtende Interesse an der
Mitgliedschaft in der ,Freien Scholle” halt unveran-
dert an. Die Nachfrage nach preiswerten und gut
ausgestatteten Wohnungen ist weiterhin hoch mit
zunehmender Tendenz. Mit 154 Neumitgliedern (im
Vorjahr: 155) nahm der Mitgliederbestand bei 83
Abgédngen (im Vorjahr: 112) per Saldo um 71 Mitglie-
der (im Vorjahr: 43) zu. Die ,Freie Scholle” ist damit
unverandert die mitgliederstarkste Baugenossen-
schaft in Reinickendorf.

Anteilsbezogene Angaben zur Mitgliederbewegung
befinden sich im Anhang dieses Geschaftsberichtes.

Die Abgange hatten 2015 folgende Ursachen:

2015 2014 2013 2012 2011 2010
Tod 28 34% 40 36% 43 42% 42 33% 30 29% 33 36%
Kindigung 38 46% 56 50% 50 47% 64 50% 58 56% 51 55%
Ubertragung 14 16% 10 9% 9 8% 15 12% 4 4% 7 8%
Ausschluss 3 4% 6 5% 3 3% 6 5% 1M 11% 1 1%
Anzahl 83 112 105 127 103 92
> i 1.1%1;
S h x.’
;."_j e gl h i fwﬂ: ’
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Mitgliederentwicklung
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Personal
2015 2014
Die Geschafte der GCenossenschaft wurden im  Angestellte
Geschaftsjahr Uber neun Monate von zwei haupt-  kaufmannische Angestellte 6* 5
amtlichen Vorstandsmitgliedern gefthrt. In der Zeit ~ technische Angestellte 2 2
vom 1. April bis zum 30. Juni waren drei Vorstands-  Auszubildende 1 1
mitglieder fur die Genossenschaft tatig. 9 8
Gewerbliche Mitarbeiter
Die Genossenschaft beschaftigte am 31. Dezember  Hausbesorger u. a. 6 6
2015 an standigen Mitarbeitern: Handwerker 11 1M
17 17
insgesamt 26 25

* davon 1 Angestellte in Elternzeit



18

Erfolg und Ansehen eines Unternehmens sind
abhangig von der Qualitdt der geleisteten Arbeit aller
Beschaftigten. Gute Arbeit ist eine unerlassliche Vor-
aussetzung um hochgesteckte Unternehmensziele
ZU erreichen. Gute Arbeitsbedingungen sind die
Basis fur gute Arbeit. Diese schafft die ,Freie Scholle”
insbesondere durch Wertschatzung inrer Mitarbeiter
und deren Arbeit, durch Tariftreue u. a. mehr. Die
Lohne und Gehalter der gewerblichen Arbeitnehmer
und Angestellten werden gemaB dem geltenden
Tarifvertrag der Wohnungswirtschaft gezahlt. AuBer-
dem gewahrt die Genossenschaft ihren Betriebsan-
gehorigen, die vor dem 1. Mai 1999 ihre Beschafti-
gung bei der Genossenschaft aufgenommen haben
und nach Erfullung bestimmter Voraussetzungen,
eine zusatzliche betriebliche Altersversorgung.

Die Genossenschaft hat auch im Geschaftsjahr Schu-
lerpraktika angeboten. Hinzu kamen betriebliche
und auBerbetriebliche FortbildungsmaBnahmen fur
unsere Mitarbeiter. In 2015 hat eine Auszubildende
inre in 2012 begonnene Ausbildung zur Immobilien-
kauffrau bei der ,Freien Scholle” erfolgreich abge-
schlossen. Sie wurde in ein Dauerarbeitsverhaltnis
Ubernommen. Im Sommer hat eine Abiturientin ihre
Ausbildung zur Immobilienkauffrau bei uns aufge-
nommen.

Wir messen unsere Qualitat als Arbeitgeber auch an
der Zufriedenheit unserer Mitarbeiter. Offene Kom-
munikation, eine glaubwurdige Informationspolitik,
Wertschatzung eines jeden einzelnen Mitarbeiters
und regelmaBiger Informationsaustausch mit den
Mitarbeitern sorgen fur ein gutes Betriebsklima. Das
Ergebnis ist eine hohe Identifikation der Mitarbeiter
mit dem Unternehmen.

Die ,Freie Scholle” ermdglicht Eltern junger Kinder
Teilzeitarbeit und flexible Arbeitszeiten, damit Beruf
und Familie miteinander vereinbar sind.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der ,Freien
Scholle” haben im Jahr 2015 wie schon in den Vorjah-
ren ein hohes MaB an Engagement, Leistungsbereit-
schaft und Flexibilitat bei der Bewaltigung der Aufga-
ben bewiesen und sehr wesentlich zum Erfolg der
Genossenschaft beigetragen. Dafur gilt ihnen Dank
und Anerkennung. Dieser Dank gilt auch dem
Betriebsrat fUr die konstruktive Zusammenarbeit.

Risikomanagement

Der Vorstand der ,Freien Scholle” hat eine umfas-
sende Risikofruherkennung organisiert. Sie wird
standig aktualisiert und vervollstdndigt. Basis fur
diese Risikopolitik bilden die Genossenschafts-
strategie und das Genossenschaftsziel im Rahmen
der Satzung, den Unternehmenswert nachhaltig zu
sichern und die Genossenschaftsmitglieder zu for-
dern.

Die wichtigsten Elemente des Risikosystems sind:

e Mehrjahrige Erfolgs- und Finanzplane, die regel-
maRig und nach Veranderung von Pramissen
aktualisiert werden

e Erstellung von umfassenden Quartalsberichten
gemas einer Informationsordnung

* RegelmaBige Berichterstattung an den Auf-
sichtsrat und seine Kommissionen

e Managementinformationen mit Soll-/Ist-Verglei-
chen

Dieses System garantiert, dass alle relevanten Risiken
frahzeitig erkannt und gegebenenfalls GegenmanR-
nahmen eingeleitet werden kdnnen. Das Manage-
ment ist dabei so angelegt, dass nicht nur bestands-
gefahrdende Risiken identifiziert, sondern auch
Abweichungen von einzelnen Planzahlen aufge-
deckt werden. Ziel ist die mdglichst genaue und
schnelle Information des Vorstandes zur Beurteilung
der Abweichung im Hinblick auf die GCenossen-
schaftsplanung. Der Aufsichtsrat wird regelmasig
Uber den Stand des Risikomanagements informiert.

Aufgrund der stabilen wirtschaftlichen Lage haben
die Ratings der kreditgebenden Banken in den letz-
ten Jahren keine negativen Ergebnisse erbracht.
Auch Aufsichtsrat und Vorstand sehen zukUnftig
keine bestandsgefahrdenden Risiken.



Sozialbilanz

Um die Herkunft der Ertrage und die Mittelverwen-
dung fur das Unternehmen darzustellen, sind die
Zahlen der Gewinn- und Verlustrechnung in einer
Sozialbilanz neu zusammengefasst worden.

Entstehung und Verbrauch der Unternehmens-
leistung:

2015 2014
T€ % T€ %
Entstehung
durch Nutzungsgebuhren u. a. 6.936,2 96,0 6.8701 98,1
durch &ffentliche Fordermittel 29,5 04 31,2 0,4
alle Ubrigen Ertrage 2631 3,6 105,5 1,5
Unternehmensleistung 7.228,8 100,0 7.006,8 100,0
Verbrauch
fur wohnende Mitglieder
Betriebskosten 1.675,4 23,2 1.659,4 23,7
Instandhaltungskosten 2.483,6 34,3 2.300,5 32.8
Regiebetrieb / Hausbesorger 594,7 8,2 5781 8,3
fur Mitarbeiter (Verwaltung) 903,5 12,5 770,3 11,0
fur die Genossenschaft
Abschreibungen 433 4 6,0 430,0 6,1
ubrige Aufwendungen 488,4 6,8 335,7 4.8
Eigenkapital 71,8 1,0 183,8 2,6
fur Darlehensgeber
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2894 4,0 300,5 43
fur die Offentliche Hand
Steuern 288,6 4,0 448,5 6,4
7.228,8 100,0 7.006,8 100,0

Im Geschaéftsjahr 2015 erreichte die Unternehmens-
leistung aus allen betrieblichen Bereichen ein Vo-
lumen von 7,2 Mio€. Zur Entstehung trugen mit
96,0 % unsere wohnenden Mitglieder bei.

Im Geschaftsjahr beteiligte sich die Offentliche Hand
mit 29,5 T€ an den Mehrkosten der denkmalgerech-
ten Instandsetzung der Einfamilienhauser im Erho-
lungsweg.

FUr Betriebs- und Instandhaltungskosten, denen
auch die Lohnkosten der Regiehandwerker und der

technischen Mitarbeiter zugerechnet wurden, wen-
dete die Genossenschaft 65,7 % der erwirtschafteten
Ertrage auf.

FUr Zinsaufwendungen mussten 4,0 % der Gesamt-
leistung in Anspruch genommen werden.
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Sozialbericht

Der Auftrag der ,Freien Scholle” ergibt sich auch
heute noch aus der enemaligen Genossenschafts-
satzung: ,Zweck der Genossenschaft ist vorrangig
eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung (gemeinnutziger Zweck) der Mit-
glieder der Genossenschaft zu sozial vertretbaren
Preisen. Die Genossenschaft fordert inre Mitglieder
durch gemeinschaftlichen Geschaftsbetrieb im Rah-
men der Satzung”.

Die Genossenschaft erbringt deshalb ihre wesent-
liche Betriebsleistung fur ihre Genossenschafts-
mitglieder. Die ,Freie Scholle” errichtet und bewirt-
schaftet Wohnungen in verschiedenen Rechts- und
Nutzungsformen und diverse Sondereinrichtungen.
DarUber hinaus ist es unser Anliegen, mit unseren
Genossenschaftsmitgliedern ein  gutes, partner-
schaftliches Verhaltnis zu pflegen und zu einem
angemessenen Ausgleich bei sozialen Konflikten
unter den Nutzern unserer Wohnanlagen beizutra-
gen. Deshalb ist auch die Zusammenarbeit mit
Behdérden und Institutionen bei der Erfullung unse-
rer Aufgaben fUr die Nutzer unerlasslich und vielge-
staltig. Wir haben daher ebenfalls stdndigen Kontakt
zum bezirklichen Wohnungs-, Sozial-, Jugend- und
Gesundheitsamt und dem JobCenter.

Die Gemeinschaftspflege in unseren Siedlungen, die
Kontaktpflege zwischen den Genossenschaftsmit-
gliedern und den Organen der Genossenschaft und
die Offentlichkeitsarbeit nach innen und nach auBen
haben einen besonders groBen Umfang erreicht. Die
traditionellen, vielfaltigen Veranstaltungen des Bei-
rates, die Informationsveranstaltungen in allen Sied-
lungen und das regelmaBig erscheinende Mittei-
lungsblatt wurden im vergangenen Jahr von einer
Vielzahl von zusatzlichen Informations- und Vergnu-
gungsveranstaltungen fur Jung und Alt erganzt.

Obwohl die Genossenschaftseinrichtungen von
unseren Mitgliedern schon lebhaft genutzt werden,
bemuUhen wir uns standig um neue Aktivitaten. Die
Angebote in der Jugendfreizeitstatte werden vom
Beirat dem aktuellen Bedarf und den WUinschen der
Jugendlichen angepasst. Die Partnerschaften mit
dem Naturschutzbund Deutschland (NABU) und der
Arbeiterwohlfahrt (AWO) sind erfolgreich. Mehrere
gut besuchte, interessante Gemeinschaftsveran-
staltungen waren das Ergebnis.

Wir kooperieren mit der Arbeiterwohlfahrt (AWO0)
und ihren Einrichtungen, dem Naturschutzbund
(NABU), der Paul-Lobe-Oberschule, der Munch-
hausen-Grundschule, dem Technischen Hilfswerk
(THW), dem evangelischen Kirchbauverein Alt-
Wittenau, dem Fdrderverein der Kdnigin-Luise-
Kirche Waidmannslust e. V. sowie der Deutschen
Entwicklungshilfe fUr soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e. V. (DESWOS). Bei diesen Koopera-
tionen wird groBer Wert auf zukunftsfahigen und
direkten Nutzen fUr unsere Mitglieder gelegt.
Nicht ausschlieBlich, aber vornenmlich konzentrie-
ren wir diese Aktivitaten deshalb auf unser raum-
liches Umfeld in Tegel, LUbars, Wittenau, Herms-
dorf und Waidmannslust. Zur Stabilisierung dieses
Umfelds ist die Genossenschaft stets an weiteren
Kooperationen interessiert.

Seit 2009 haben wir eine soziale Einrichtung in der
Siedlung Alt-Wittenau. Der ,Schollen-Treff-Wittenau”
wird von Beiratsmitgliedern betrieben und bietet
den Bewohnern ein vielfaltiges kulturelles und frei-
zeitorientiertes Programm an.

Unsere Hoffnung ist, dass diese Aktivitaten das
Zusammengehorigkeitsgefuhl unserer Genossen-
schaftsmitglieder fordern. FUr die sehr erfolgreiche,
ehrenamtliche Arbeit sprechen wir allen Mitgliedern
des Beirates und den unzahligen Helfern unseren
herzlichsten Dank aus.



Die Vermogens- und Finanzlage

Uberblick Uber die Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft:

31. Dezember 2015 31. Dezember 2014

T€ % TE€ %
Aktiva
Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermogensgegenstande,
Sachanlagen, Geldbeschaffungskosten und
andere Rechnungsabgrenzungsposten 16.110,6 87,3 15.408,8 851
Finanzanlagen 0,3 0,0 0,3 0,0
16.110,9 87,3 15.409,1 85,1
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Vorrate 611 0,3 59,1 0,3
Forderungen und
sonst. Vermogensgegenstande 55,0 0,3 55,7 0,3
Flussige Mittel 2.227,5 121 2.580,7 14,3
2.341,6 12,7 2.695,5 14,9
Bilanzvolumen 18.452,5 100,0 18.104,6 100,0
Die Genossenschaft finanzierte inr Vermdgen wie folgt:
Passiva
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 6.021,2 32,6 5.906,0 32,7
Fremdkapital, langfristige Ruckstellungen 11.502,3 62,4 11.632,8 64,2
17.523,5 95,0 17.538,8 96,9
Mittel- und kurzfristiger Bereich
RUckstellungen, Verbindlichkeiten,
Rechnungsabgrenzungsposten 929,0 5.0 565,8 31
Bilanzvolumen 18.452,5 100,0 18.104,6 100,0

In dieser Darstellung haben wir die Geldbeschaf-
fungskosten den Sachanlagen zugeordnet, die
unfertigen Leistungen mit den erhaltenen Anzahlun-
gen verrechnet und das Jahresergebnis im Eigenka-
pital bertcksichtigt.

Der Vermodgensaufbau der Genossenschaft ent-
spricht den Erfordernissen eines anlageintensiven
Wohnungsunternehmens.

Beim Fremdkapital werden die dinglich gesicherten
Verbindlichkeiten sowie die Verbindlichkeiten aus
Mieterdarlehen abweichend von der Darstellung im
Anhang in voller Hohe als langfristig ausgewiesen.

Das langfristig im Unternehmen gebundene Vermo-
gen (87,3 %) wird durch langfristig der Genossen-
schaft zur VerflUgung stehendes Kapital (95,0%)
finanziert.
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Das Eigenkapital stellt sich wie folgt dar: Te %
Geschaftsguthaben 3.474,7 18,8
Ergebnisrucklagen 2.546,5 13,8

Ihren Zahlungsverpflichtungen konnte die
Genossenschaft jederzeit nachkommen. Eigenkapital 6.021,2 32,6

Die Kapitalflussrechnung

Herkunft und Verwendung der Finanzmittel 2015 2014
T€ T€
Laufende Geschéftstatigkeit
Jahresuberschuss 71,8 183,8
Abschreibungen
- auf immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen 4401 442 3
- auf Forderungen aus Vermietung 31 0,0
— auf Geldbeschaffungskosten 8,9 8,9
- auf ErschlieBungskosten 0,6 0,6
Anpassung an das Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz 9,5 9,5
Veranderungen der langfristigen Ruckstellungen 1521 81,7
sonstige zahlungsunwirksame Ertrage und Aufwendungen -04 -6,8
Tilgungspotenzial 685,7 685,7 720,0
Veranderungen
—der mittel- und kurzfristigen Ruckstellungen 59,7 -12,9
—im Umlaufvermdgen -25 6,4
- der Verbindlichkeiten 303,9 -63,4
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 1.046,8 6501

Finanzierungstatigkeit

planmagige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -2935 -2935 -2959
Tilgungspotenzial nach planmagigen Tilgungen 392,2

Veranderung der Geschaftsguthaben (verbl.Mitgl.) 43,4 20,3

Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 1,4 0,6
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit —-248,7 -275,0
Investitionstatigkeit:

Investitionen in immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen —1.151,3 -100,9
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1151,3 -100,9
Verdnderung des Finanzmittelbestandes - 353,2 2742

Entwicklung des Finanzmittelbestandes

Stand 1. Januar 2.580,7 2.306,5
Veranderungen -353,2 2742
Stand 31. Dezember 2.227.5 2.580,7

Die Minderung des Finanzmittelbestandes gegentiber dem Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus der Inve-
stitionstatigkeit, insbesondere dem Eigenmitteleinsatz fur die NeubaumaBnahme im Talsandweg 3/9.



Die Ertragslage

Wir haben die Zahlen der Gewinn- und Verlustrechnung nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten
zusammengefasst und den Vorjahreszahlen gegenubergestellt:

2015 2014
T€ T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung
Ertrage 8.644,8 8.507,6
Aufwendungen 8.256,4 8.108,8
Ergebnis 388,4 398,8
Gastewohnungen
Ertrage 30,4 25,3
Aufwendungen 26,2 33,5
Ergebnis 4,2 -8.2
Waschereien
Ertrage 3,9 3,6
Aufwendungen 111 12,6
Ergebnis -7.2 -9,0
Mitgliederverwaltung, -betreuung
und Gemeinschaftspflege
Ertrage 37,5 26,0
Aufwendungen 204,2 179,9
Ergebnis -166,7 -153,9
Sonstige Bereiche
Ertrage 71,6 58,5
Aufwendungen 199,4 102,4
Ergebnis -127,8 -439
Neubau
Aufwendungen =191 0,0
Jahresiiberschuss 1.8 183,8

Das Hausbewirtschaftungsergebnis blieb durch
sozial angepasste Erhbhungen der Nutzungsgebuh-
ren sowie die fortwdhrende Minderung der Kapital-
kosten unverandert positiv.

Bei den Gastewohnungen zeigt sich erstmalig eine
Kostendeckung. Diese resultiert einerseits aus einer
hdheren Auslastung und andererseits aus einer Min-
derung der zu verrechnenden Verwaltungskosten.

Notwendige Betriebskosten und Instandhaltungsar-
beiten fUhrten erneut zu einem Fehlbetrag bei den
Wwaschereien.

In der Mitgliederverwaltung, -betreuung und
Gemeinschaftspflege ergab sich weiterhin ein

unvermeidliches Defizit, da aufgrund intensiver
Tatigkeit in diesem Bereich erhebliche anteilige Sach-
und Personalkosten entstehen, denen nur wenige
Ertrage gegenuberstehen.

Die Sonstigen Bereiche enthalten unter anderem
das Finanzergebnis und die Altersvorsorgeaufwen-
dungen. Das Jahresergebnis verschlechterte sich
deutlich durch die Notwendigkeit einmalig erhdhter
ZufUhrungen zu den Pensionsruckstellungen.
Zusatzlich wird das Ergebnis durch sinkende Zinser-
trage und den Fortfall der Beteiligungsertrage nach-
haltig belastet.

Die Aufwendungen im Bereich Neubau sind Verwal-
tungskosten fur die Beschaffung eines Baugrund-
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stucks sowie fur Vorplanungen bezuglich der Bebau-
ung und Finanzierung.

Insgesamt ergab die Ertragslage einen Jahrestiiber-
schuss von 71,8 T€, der in die Ergebnisrucklagen
eingestellt wurde.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem
Schluss des Berichtszeitraums mit deutlichen Aus-
wirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Genossenschaft sind nicht eingetreten.

Die voraussichtliche Entwicklung
mit ihren Chancen und Risiken

Ausblick auf die Geschaftsentwickiung
der ,Freien Scholle”

Die Geschaftspolitik der ,Freien Scholle” wird auch in
den nachsten Jahren darauf ausgerichtet sein, den
genossenschaftlichen Fdrderungsauftrag fur ihre
Mitglieder zu erfullen und die Vorteile des genossen-
schaftlichen Wohnens fur alle Mitglieder auszubauen
und auf Dauer zu sichern. Ein Ziel, das auch in Zu-
kunft weiterhin fur alle Entscheidungen im Auf-
sichtsrat und Vorstand Leitmotiv sein wird.

Die Instandsetzungs- und Modernisierungsmasnah-
men zur Verbesserung des baulichen Zustandes der
Genossenschaftswohnungen werden auch weiter-
hin Vorrang haben.

Eine maBvolle und am Markt orientierte Geschafts-
politik ist der Garant flr gute Betriebsstrukturen und
eine kontinuierliche Weiterentwicklung unserer
Genossenschaft.

Die ,Freie Scholle” ist auf dem nicht unproblemati-
schen Berliner Wohnungsmarkt gut aufgestellt und
hat gute Voraussetzungen fUr eine weiterhin posi-
tive Entwicklung.

Die mittelfristigen Erfolgs- und Finanzplanungen der
Genossenschaft lassen fuUr den Planungshorizont

(Jahr 2020) positive Jahresergebnisse bei moderat
anwachsender Betriebsleistung erwarten, so dass die
Ertrags- und Liquiditatslage der ,Freien Scholle” als
gut bewertet werden kdénnen.

Risiken der klinftigen Geschaftsent-
wicklung

Der demografische Wandel hinterlasst weiterhin
seine Spuren. Wir sehen darin gegenwartig keine
erheblichen Risiken, die Einfluss auf unsere Ertrags-
und Finanzlage haben kénnten, da der genossen-
schaftliche Wohnungsbestand eine gesunde
Mischung aller WohnungsgréBen darstellt und wir
Uber gentgend kleine, preiswerte Wohnungen fur
altere Mitglieder bzw. Singles verfugen. Unser Woh-
nungsbestand ist konkurrenzfdhig und marktge-
recht.

Es ergeben sich aus den genossenschaftlichen Kern-
aufgaben keine wesentlichen Risiken, sondern Chan-
cen fur eine positive Entwicklung der ,Freien
Scholle”. Diese liegen in der fortgesetzten Bestands-
optimierung und in stetigen Ertragszuwachsen, die
die weitere Verbesserung der Finanzlage mit sich
bringt.

Im Vergleich zu anderen Anbietern konnte sich das
genossenschaftliche Wohnen zunehmend profilie-
ren. Unsere Genossenschaftswohnungen werden
verstarkt nachgefragt. Die ,Freie Scholle” hatte bis-
her noch nie nachfragebedingten Leerstand zu ver-
zeichnen. Unsere Genossenschaft stellt mit ihrer
gelebten sozialen Verantwortung mit den aktiven
Partnern Beirat, Arbeiterwohlfahrt, Naturschutz-
bund Deutschland und der AWO-Kita ,Freie Scholle”
ein bewahrtes ,Miteinander wohnen” dar.

Die ,Freie Scholle” hat Instrumente zur Risikofruher-
kennung eingerichtet, die geeignet sind, Entwick-
lungen, die den Fortbestand der Genossenschaft
gefahrden, fruhzeitig zu erkennen. Diese Instru-
mente sind im Wesentlichen die Aufstellung von
halbjahrlichen Erfolgsplanen, von Quartalsberichten
und von woéchentlichen bzw. monatlichen Manage-
mentinformationen sowie die regelmagsigen Bericht-
erstattungen an den Aufsichtsrat. Die Management-
informationen enthalten u. a. Soll-/Ist-Vergleiche mit
PlanerfUllungsgrad sowie Analysen von Soll-Ist-
Abweichungen, die Hochrechnung des Jahresergeb-
nisses und des Bankenbestandes auf Basis des aktu-
ellen Kenntnisstandes unter BerUcksichtigung der
Ist-Werte und ausgewahlten Kennziffern zur wirt-



schaftlichen Entwicklung der Genossenschaft. MaB-
nahmen zur Risikominderung werden vom Vorstand
verfolgt und betreffen die Uberprifung und Opti-
mierung der Organisationsstruktur des Unterneh-
mens, die gezielte Hilfestellung flr sdumige Nutzer,
die Analyse der Fremdkapitalstruktur und der Zinsri-
siken fur die nachsten Jahre. Die Zins- und Tilgungs-
leistungen konnten durch Umschuldungen, zum Teil
unter Inanspruchnahme von Forward-Konditionen,
nachhaltig fur die nachsten Jahre gesenkt werden.

Existenziell gefahrdende, auBergewdhnliche Risiken
wirtschaftlicher und finanzieller Art, die die Vermo-
gens-, Finanz- oder Ertragslage der Genossenschaft
nachhaltig beeintrachtigen kénnten, waren und sind
nicht erkennbar. Eine Gefahrdung der finanziellen
Entwicklung unserer Genossenschaftist zurzeit nicht
zu befurchten. Die Immobilien sind mit langfristigen
Krediten finanziert. Finanzierungsmaoglichkeiten
und -konditionen kénnten sich jedoch unglnstig
entwickeln. Um maéglichen Risiken wie Liquiditats-
engpassen und Zinsanderungsrisiken vorzubeugen,
wird mit Hilfe unseres Risikomanagements der
Bereich Finanzierung regelmagig kontrolliert. Bis
2016 ergeben sich keinerlei Risiken.

Voraussichtliche Entwicklung

Auf Grundlage unserer fortgeschriebenen Mehr-
jahresplanungsrechnungen prognostiziert der Vor-
stand weiterhin positive Jahresergebnisse. Als ent-
scheidend fur diese Bewertung definieren wir die
positiven Ergebnisse der Hausbewirtschaftung, den
guten Instandhaltungszustand der Bestdnde sowie
einen hohen Grad unserer Mitgliederbetreuung, ver-
bunden mit dem Leistungspotenzial unserer Mitar-
beiter. Die erwirtschafteten Uberschisse werden
weiterhin in die zukunftsweisende Erhaltung unserer
Wohnanlagen flieBen und damit die Wettbewerbs-
qualitat erhdhen und somit den Genossenschaftsbe-
stand dauerhaft sichern.

Unter den dargestellten Annahmen rechnen wir wie-
der mit Ertragsuberschuissen in ahnlicher GroRen-
ordnung wiein den Vorjahren. Auch die erforderliche
Liquiditat wird jederzeit sichergestellt. Die ,Freie
Scholle” verfugt somit Gber eine solide Basis fur eine
weitere gute wirtschaftliche Entwicklung.

e Steigerung der Ertrage aus den NutzungsgebUh-
renumca. 1% p. a.

e Nachfragebedingter Leerstand weiterhin 0,0%

e Kontinuierliche Bau- und Instandhaltungsinvesti-
tionen von weiterhin mindestens 2,5 Mio<

¢ Eine Neuaufnahme von Darlehen ist fur beabsich-
tigte Bauvorhaben notwendig. FUr das Geschafts-
jahr 2016 ist in die Planung der Ankauf eines
Crundstlcks am Waidmannsluster Damm mit
einer GréBRe von ca. 7.600 m2 aufgenommen und
der Ausbau von Dachern in zwei Blécken im Tal-
sandweg mit insgesamt sechs Wohnungen vor-
gesehen. Zur Finanzierung der MaBnahmen ist
die Aufnahme von Hypothekendarlehen im
Umfangvon 3,2 Mio€ beabsichtigt. In den darauf-
folgenden Jahren sind NeubaumaBnahmen in
einem Umfang von ca. 8 Mio€ geplant, die die
Aufnahme weiterer Hypothekenmittel notwen-
dig macht. Das Bilanzvolumen wird dadurch vor-
aussichtlich einen Umfang von annahernd 30
Mio€ erreichen.

e FUr mehrere valutierte Darlehen (Restschuld am
Ende der zZinsbindung: 6.236,2 T€) wurden im
Geschaftsjahr Prolongationen und Umschuldun-
gen vereinbart, die den bisherigen Zinsaufwand
annahernd halbieren und durch den steigenden
Tilgungsanteil in den Annuitdten in den nachsten
Jahren weiterhin sinken lassen. Fur zwei Darlehen
(1,8 Mio€) wurden die Zinssatze fur die Dauer von
10 Jahren festgeschrieben. FUr die anderen Dar-
lehen konnte eine Zinsbindung bis zur vollstandi-
gen Tilgung der Darlehen im Jahr 2040 vereinbart
werden.

Gewinnverwendung

Nach gemeinsamer Beratung haben Aufsichtsrat
und Vorstand in getrennten Abstimmungen gemas
§ 28 m der Satzung beschlossen, den Jahresuber-
schuss 2015 in Hohe von 71.821,44 € folgenderma-
Ben zu verwenden:

1. Nach § 40 Abs. 2 der Satzung sind 7.182,14 € (10%
des Jahresuberschusses) in die gesetzliche Ruck-
lage und

2. der verbleibende Betrag von 64.639,30 € in die
JAnderen Rucklagen’ einzustellen.

Berlin, den 4. Mai 2015

Hube Schulze
Vorstand Vorstand
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Jahresabschluss 2015

Bilanz zum 31. Dezember 2015

Aktiva

Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen
Grundstlcke und grundstucksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Crundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten
Crundstuicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Umilaufvermogen

Vorrate
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Postbankguthaben, Guthaben bei
Spareinrichtungen und Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
8.140,96 903,70

14.992.835,79 15.258.986,62
3.366,26 3.897,77
1,00 1,00
15.350,80 7.289,08
50.104,03 56.527,62
977.660,32 0,00
17.026,86 16.056.345,06 25.614,21
300,00 300,00 300,00
16.064.786,02 15.353.520,00

1.525.077,89 1.559.419,72
61.114,44 1.586.192,33 59.070,42
27.022,84 15.186,36
26.025,68 53.048,52 40.506,60
2.227.483,02 2.580.695,17

15.660,89 24.579,25
30.468,43 46.129,32 31.043,31
19.977.639,21 19.664.020,83




Passiva

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekindigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile 2.435,00 € (1.220,00 €)

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahresuiberschuss Geschaftsjahr eingestellt
718214 € (18.377,23 €)

Andere Ergebnisrucklagen

davon aus Jahresuiberschuss Geschaftsjahr eingestellt
64.639,30 € (165.395,08 €)

Bilanzgewinn
JahresUberschuss
Einstellung in Ergebnisrucklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Ruckstellungen flr Pensionen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenutber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 13.451,51 € (65.981,40 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 1.554,45 € (710,78 €)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr in € Vorjahrin €
54.195,00 75.470,00
3.474.710,28 3.431.269,30
0,00 3.528.905,28 3.640,00
502.438,21 495.256,07
2.044.082,06 2.546.520,27 1.979.442,76
71.821,44 183.772.,31
-71.821,44 0,00 -183.772,31
6.075.425,55 5.985.078,13

1.310.493,38 1.148.877,15
139.290,87 1.449.784,25 79.594,84
8.098.100,71 8.309.176,15
2.090.783,84 2.171.116,08
1.687.801,51 1.703.171,75
21.830,74 10.940,04
490.114,00 151.657,67
60.117,03 12.448.747,83 100.679,57
3.681,58 3.729,45

19.977.639,21 19.664.020,83




Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015

Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung

Veranderungen des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lbhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung

davon fUur Altersversorgung 205.180,33 € (80.143,57 €)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

AuBerordentliche Aufwendungen
Sonstige Steuern
Jahresuberschuss

Einstellung in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr in € Vorjahrin €
6.970.546,45 6.924.810,89

—34.341,83 —54.704,94

273.600,24 111.963,98

4.308.951,83 3.989.985,07

2.900.853,03 2.992.084,86

1.022.938,21 1.001.760,50
419.030,07 1.441.968,28 289.740,91
440.096,43 442 267,60

312.628,67 274.061,06

19.004,51 24.716,78

354.539,51 366.303,22

370.624,65 642.668,35

9.513,23 9.513,23

289.289,98 449.382,81

71.821,44 183.772.,31

71.821,44 183.772,31

0,00 0,00




Anhang

A.Allgemeine Angaben

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der
Fassung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes.
Die geanderten Vorschriften wurden erstmalig auf
das Geschaftsjahr 2010 angewandt.

Die Gliederung des Jahresabschlusses entspricht
dem vorgeschriebenen Formblatt fUr Wohnungsun-
ternehmen. Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde unter Anwendung des branchenublichen Ge-
samtkostenverfahrens erstellt.

B. Erlauterungen zu den Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

Die in der Position Immaterielle Vermoégensge-
genstande enthaltene EDV-Lizenz sowie die EDV-
Software werden zu Anschaffungskosten aktiviert
und Uber einen Zeitraum von funf Jahren linear ab-
geschrieben.

Das Sachanlagevermégen wird grundsatzlich zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet,
vermindert um planmagige lineare Abschreibungen
entsprechend der voraussichtlichen Nutzungs-
dauer.

Die Abschreibungen fur Grundstilicke und grund-
stlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten werden
uber 80 Jahre vorgenommen. Dies gilt auch fur den
Neubau ZiekowstraBe, wobei die Grundstuckskos-
ten fUr das Erbbaugrundstuick Uber 75 Jahre abge-
schrieben werden. Den Dachgeschossausbauten
einschlieslich der in 1998 fertig gestellten Gaste-
wohnungen, dem ,Umbau Erholungsweg 30/38’
sowie dem in 1999 erfolgten Buroumbau werden
eine Nutzungsdauer von 50 Jahren unterstellt.

Zugange von Herstellungskosten aus Umbau- und
ErweiterungsmaBnahmen an einzelnen Gebauden
fUhren unter Beibehaltung des bisherigen Abschrei-
bungssatzes zu einer Verlangerung der Nutzungs-
dauer.

Eine Restnutzungsdauer von 23 Jahren wurde fur die
in 2004 erstellten Balkonanbauten im Moranenweg
42/48 unterstellt. Mit 22 Jahren Restnutzungsdauer
wurde bei den in 2007 errichteten Balkonanbauten
im Steilpfad 72/80 gerechnet.

AuBenanlagen, die als selbststandiges Wirtschafts-
gut bewertet worden sind, werden innerhalb von 10
Jahren abgeschrieben.

FUr die Garagen und Geratehallen liegt ein Nutzungs-
zeitraum von 33 Jahren zugrunde.

Das unter Grundstiicke ohne Bauten ausgewie-
sene Grundstuck Kladow wurde in 2006 mangels
Marktfrahigkeit auf 1€ abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen sowie
Betriebs- und Geschaftsausstattungen werden
bei unterschiedlichen Satzen Uber 3 bis 19 Jahre zeit-
anteilig abgeschrieben.

Geringwertige WirtschaftsgUter Uber netto 150,00 €
bis zu 1.000,00 € wurden in einen Sammelposten
eingestellt und werden seit 2008 Uber einen Zeit-
raum von 5 Jahren jahrlich mit 20 % abgeschrieben.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten
bilanziert.

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht
abgerechnete umlagefahige Heiz-, Warmwasser-,
Betriebs- und Wasserkosten. Vorrate sind zu Ein-
standspreisen, Forderungen und sonstige Vermo-
gensgegenstande zum Nominalbetrag angesetzt.
Erkennbare Risiken werden durch Abschreibung be-
rdcksichtigt. Die Abschreibung der Geldbeschaf-
fungskosten erfolgt innerhalb der Darlehenslaufzeit
bzw. Gber klrzere Zinsbindungsfristen.

Bei der Bewertung der Pensionsriickstellungen
werden gemaB einem versicherungsmathemati-
schen Gutachten kunftige Lohn- und Gehaltssteige-
rungen sowie Rentenanpassungen berucksichtigt.
Zur Ermittlung der Verpflichtungen werden die
Sterbetafeln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richt-
tafeln 2005 G) zugrunde gelegt. Die Ruckstellungen
werden pauschal mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz abgezinst, der sich bei einer angenomme-
nen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt und der
von der Deutschen Bundesbank veroffentlicht wird.
Der Rechnungszinssatz betrug im Vorjahr 4,58 %
(Stand November 2014) und im Geschaftsjahr 3,94 %
(Stand November 2015). Als Rententrend wurde die
durchschnittliche Inflationsrate des Verbraucher-
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preisindexes, ermittelt als Durchschnitt der letzten
funf Dreijahreszeitraume, angesetzt. Sie betragt alle
dreiJahre 4,42 % p. a.

Der nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendige Erfullungsbetrag im Sinne des § 253
Abs. 1 HGB wird als Teilwert der am Bilanzstichtag
erworbenen Anwartschaften bzw. als Barwert der am
Bilanzstichtag laufenden Leistung unter Berucksich-
tigung von Dynamiken ermittelt.

Bei der Erstanwendung der gemaB dem Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetz geanderten Bewer-
tungsmethode ergab sich ein Unterschiedsbetrag in
Hohe von 142,7 T€, der ab dem Geschaftsjahr 2010
mit mindestens 1/15 p. a. auf die kommenden Jahre,
langstens bis 2024, verteilt und unter den ,AuBeror-
dentlichen Aufwendungen” erfasst wird.

Entwicklung des Anlagevermogens (in €)

Die zum Bilanzstichtag aufgrund der Anwendung
des Art. 67 Abs. 1 EGHGB nicht bilanzierte Pensions-
verpflichtung betragt 85,6 T€.

Das Wahlrecht nach Art. 75 Abs. 6 und 7 EGHGB zur
vorzeitigen Anwendung der Neufassung des § 253
Abs. 2 und Abs. 6 HGB wurde nicht in Anspruch
genommen.

Die sonstigen Riuckstellungen berUcksichtigen
alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbind-
lichkeiten. Der Ansatz erfolgt auf der Grundlage einer
vorsichtigen kaufmannischen Beurteilung zum
erwarteten ErfUllungsbetrag. Bei der Ruckstellungs-
bewertung werden kUnftige Kosten- und Preis-
steigerungen einbezogen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfullungsbe-
tragen passiviert.

Bruttowerte
Stand Um-
1.1.2015 Zugange Abgange buchungen 31.12.2015

Immaterielle
Vermdgensgegenstinde 3.758,02 9.044,00 2.997,61 -—
Sachanlagen
Grundstucke und grundstucks-
gleiche Rechte mit Wohn-
bauten 30.830.016,70 148.214,30 -— -— 30.978.231,00
Crundstucke mit Geschafts-
und anderen Bauten 357.312,61 -— -— -— 357.312,61
Grundstlcke ohne Bauten 309.500,13 -— -— -— 309.500,13
Technische Anlagen
und Maschinen 100.544,57 9.741,91 -— -— 110.286,48
Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 534.141,43 15.289,37 10.159,37 -— 539.271,43
Anlagen im Bau -— 950.660,66 -— 26.999,66 977.660,32
Bauvorbereitungskosten 25.614,21 18.412,31 -— -26.999,66 17.026,86

32.157.129,65 1.142.318,55 10.159,37 -— 33.289.288,83
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 300,00 -— -— == 300,00
Anlagevermoégen insgesamt 32.161.187,67 1.151.362,55 13.156,98 0,00 33.299.393,24




Abschreibungen Buchwerte

kumulierte Abschreibungen auf Abgange kumulierte

Abschreib. des Geschafts- entfallene Abschreibungen
1.1.2015 jahres  Abschreibungen 31.12.2015 31122015  31.12.2014
2.854,32 1.806,73 2.997,60 1.663,45 8.140,96 903,70
15.571.030,08 414.365,13 —— 15.985.395,21 14.992.835,79 15.258.986,62
353.414,84 531,51 —— 353.946,35 3.366,26 3.897,77
309.499,13 —— —— 309.499,13 1,00 1,00
93.255,49 1.680,19 —— 94.935,68 15.350,80 7.289,08
477.613,81 21.712,87 10.159,28 489.167,40 5010403  56.527,62
—— —— —— —— 977.660,32 ——
—— —— —— —— 17.02686  25.614,21
16.804.813,35 438.289,70 10.159,28 17.232.943,77 16.056.345,06 15.352.316,30
—— —— —— —— 300,00 300,00
16.807.667,67 440.096,43 13.156,88 17.234.607,22 16.064.786,02 15.353.520,00
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C. Erlauterungen zu den wesentlichen Bilanz- und G. u. V.-Positionen

Aktiva

In der Position Immaterielle Vermdégensgegen-
stande sind die um Abschreibungen reduzierten
Anschaffungswerte einer Nutzungslizenz fur die
SAP-Software sowie von EDV-Anwenderprogram-
men enthalten.

Bei den Grundstiicken und grundstiicksgleichen
Rechten mit Wohnbauten ergaben sich Zugange
aus Umbau- und ErweiterungsmaBnahmen in zwei
Einfamilienhdusern in Héhe von insgesamt 148,2 T€
(Vorjahr 66,7 T€), denen planmaBige Abschreibun-
genvon 414,4 T€ (412,3 T€) gegenuberstehen.

Unter der Position Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten ist nach vollstandiger Ab-
schreibung der Garagen und des Werkstattgebaudes
lediglich noch der Restbuchwert der Gerate- und
Lagerhalle des Regiebetriebes bilanziert.

Der Ausweis Grundstiicke ohne Bauten zeigt
den Erinnerungswert eines 12.871 m2 groBen
Grundstucks in Berlin-Kladow (siehe Vermerk unter
B. Erlauterungen).

Die Technischen Anlagen und Maschinen umfas-
sen die Werkstatt-Maschinen und die Maschinen der
drei Zentralwaschanlagen.

Die Position Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung fasst die Bestande der
Betriebsausstattungen der Werkstatt, der Wasche-
reien, der Spielplatze, des BuUros und Ubriger
Betriebseinrichtungen zusammen.

Die Anderen Finanzanlagen enthalten einen
Geschaftsanteil von 300,00 € bei der Berliner Bau-
und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG.

Als Anlagen im Bau sind die bis zum Geschaftsjah-
resende aufgelaufenen Kosten von 977,7 T€ fur die
BaumaBnahme im Talsandweg 3/9 bilanziert.

Es entstanden bisher Bauvorbereitungskosten
von insgesamt 17,0 T€ fuUr anstehende BaumaR-
nahmen im Talsandweg 11 und 13/19 sowie fur das
zu erwerbende Grundstlick am Waidmannsluster
Damm 81/83.

In den Unfertigen Leistungen werden in Hohe von
1.525,1 T€ (1.559,4 T€) noch nicht abgerechnete,
umlagefahige kalte und warme Betriebskosten
beziffert. Diese Kosten werden 2016 mit den Bewoh-
nern fristgerecht abgerechnet.

Bei den Anderen Vorraten handelt es sich um Heiz-
6lbestdnde fur den Betrieb der Sammelheizungsan-
lagen in LUbars von 8,5 T€ (12,2 T€) und der Rosen-
treterpromenadevon 27,1 T€ (25,1 T€) sowie um das
Reparaturmaterial des Regiebetriebes, das zum
Bilanzstichtag mit 25,4 T€ (21,8 T€) bewertet worden
ist.

Es bestehen zum Jahresschluss 27,0 T€ (15,2 T€)
Forderungen aus Vermietung, resultierend aus
rackstandigen Nutzungsgebuhren und Umlagen.

Unter den Sonstigen Vermégensgegenstanden
sind u. a. Forderungen an das Finanzamtvon 13,0 T€
sowie Forderungen aus der Zinsabgrenzung der
gezeichneten Sparbriefe in HOhe von 5,0 T€ und For-
derungen an den Gebaudeversicherer aus einem
Wasserschaden von 4,1 T€ ausgewiesen.

Die FlUssigen Mittel gliedern sich in Guthaben bei
einer genossenschaftlichen Spareinrichtung, Gut-
haben bei Kreditinstituten, Postbankguthaben und
den Kassenbestand auf.

Der Aktive Rechnungsabgrenzungsposten zeigt
die Restbuchwerte der Geldbeschaffungskosten in
Hbhe von 15,7 T€ (24,6 T€) und der ErschlieBungs-
kostenbeitrage fur die Siedlung ZiekowstraRe,
Berlin-Tegel von 30,5 T€ (31,0 T€).



Passiva

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder erhdhten sich im Geschaftsjahr durch Anteils-
einzahlungen und durch Verrechnung von Woh-
nungsbaupramien um 117,9 T€ (127,5 T€) und
verminderten sich durch Abgdnge infolge von Tod
bzw. Kindigungen um 74,5 T€ (107,2 T€).

GemaR Beschluss von Aufsichtsrat und Vorstand wird
aus dem Jahresuberschuss des Geschaftsjahres
2015 in H6he von 71,8 T€ (183,8 T€) ein Betrag von
7,2 T€ (18,4 T€) in die gesetzliche Rucklage und der
verbleibende Betrag von 64,6 T€ (165,4 T€) in die
anderen Ergebnisricklagen eingestellt.

Den Ruckstellungen fir Pensionen wurden ins-
gesamt 268,3 T€ (145,0 T€) zugefuhrt, wahrend
58,9 T€ (53,8 T€) verbraucht und 47,7 7€ (0,0 T€)
aufgeldst wurden. Grundlage fur die Bildung der
Pensionsruckstellung war ein versicherungsmathe-
matisches Gutachten.

In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende
Ruckstellungen ausgewiesen:

Unterlassene Aufwendungen

fUr Instandhaltung 74.027,35 €
Prufungskosten 20.000,00 €
Vero6ffentlichung Jahresabschluss 10.500,00 €
Urlaubsanspriche u. a.
Personalaufwendungen 8.552,64 €
Beitrage fur die Berufsgenossenschaft  8.200,00 €
Erstellung des Jahresabschlusses 7.109,76 €
Steuerberatungskosten 4.600,00 €
Grundsteuer Kladow 4.000,00 €
Archivierungskosten 230112 €
139.290,87 €

FUOr das unbebaute Grundstick in Berlin-Kladow
steht die Neufestsetzung des Einheitswertes unver-
andert aus, weshalb die Ruckstellung der vorsichtig
geschatzten Gesamtgrundsteuer von 4 T€ fUr die
letzten 4 Jahre bestehen bleibt.

Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditin-
stituten wurden im Berichtsjahr 213,4 T€ (219,0 T€)
planmaBsig getilgt. Zugdnge von 2,3 T€ entstanden
im Saldo aus der Zinsabgrenzung.

Die Verbindlichkeiten gegentiiber anderen Kre-
ditgebern haben sich durch planmagige Tilgungen
in Hohe von 80,1 T€ (76,9 T€) und weitere Abgange
von 0,3 T€, die sich im Saldo aus Zinsabgrenzungen
ergaben, vermindert.

In der Position Erhaltene Anzahlungen werden
noch nicht abgerechnete Umlagenvorschisse fur
warme und kalte Betriebskosten ausgewiesen. Die-
sen Vorschussen stehen abrechnungsfahige Kosten
in den ,Unfertigen Leistungen” gegenuber.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung enthalten
vorausgezahlte Nutzungsgebuhren und Umlagen in
H&he von 21,8 T€ (10,9 T€).

Bei den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen handelt es sich im Wesentlichen um
noch nicht bezahlte bzw. zum Jahresende abge-
grenzte Betriebs-, Instandhaltungs-, Verwaltungs-
und vor allem Baukostenrechnungen von insgesamt
4415 T€ (103,8 T€) und um diverse Garantieein-
behalte aus Bauleistungen von 42,3 T€ (42,5 T€).

Unter den Sonstigen Verbindlichkeiten sind Steu-
erverbindlichkeiten aus Lohnsteuer von 11,8 T€,
Mehrwertsteuer von 1,5 T€ und Ubernachtung-
steuer von 0,2 T€, Verbindlichkeiten gegenuber Mit-
gliedern aus Auseinandersetzungsguthaben, Woh-
nungsbaupramien und Anteilstberzahlungen von
44,9 T€ (33,6 T€) sowie Verbindlichkeiten aus Sozial-
versicherungen und der Lohn- und Gehaltsabrech-
nung von 1,7 T€ ausgewiesen.

Der Rechnungsabgrenzungsposten enthalt vor-
ausempfangene Ertrage fur die Schneeraumung in
der Siedlung Tegel.
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Verbindlichkeiten-Spiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 3. stellten sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt davon Restlaufzeit davon gesichert

Art der
in€ unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Sicherung
Verbindlichkeiten 8.098.100,71 259.151,86 962.007,03 6.876.941,82 8.098.100,71 GPR
gegenuber Kredit- (220.830,47)
instituten
Verbindlichkeiten 2.090.783,84 83.924,73 278.309,48 1.728.549,63 2.059.583,84 GPR
gegenuber anderen (94.100,85)
Kreditgebern
Erhaltene 1.687.801,51 1.687.801,51 -— -— -— -
Anzahlungen (1.703.171,75)
Verbindlichkeiten 21.830,74 21.830,74 -— -— -— -
aus Vermietung (10.940,04)
Verbindlichkeiten 490.114,00 464.584,76 25.529,24 -— -— -
aus Lieferungen (139.066,89)
und Leistungen
Sonstige 60.117,03 27.755,04 -— 32.361,99 -— -
Verbindlichkeiten (69.693,94)
Gesamtbetrag 12.448.747 83 2.545.048,64 1.265.845,75 8.637.853,44  10.157.684,55

(2.237.803,94)

GPR = Grundpfandrecht, () = Vorjahreszahlen




Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
erfassen die SolinutzungsgebUhren abzlglich Erl6s-
schmaélerungen sowie die Ertrage aus der Umlagen-
abrechnung. Alle Ertrdge aus der Vermietung von
Wohnungen, Gewerbeobjekten, Garten, Garagen,
Stellplatzen und der Gastewohnungen sowie die
GebUhren fur die Nutzung der Zentralwaschanlagen
werden in dieser Position ausgewiesen.

Mietausfélle aufgrund von nachfragebedingtem
Wohnungsleerstand traten bei der ,Freien Scholle”
im Geschaftsjahr weiterhin nicht auf.

Die Veranderungen des Bestandes an unferti-
gen Leistungen ergeben sich aus dem Saldo der
Bestandsverminderungen durch die Abrechnung
der umlagefahigen Betriebskosten des Vorjahres
gegenuber den Bestandserhdhungen fur die noch
nicht abgerechneten Umlagen fUr Betriebskosten
des Geschaftsjahres.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten
im  Geschéftsjahr insbesondere Versicherungs-
entschadigungen fur den Brandschaden im Steil-
pfad 5/7 in H6he von 123,8 T€ und fur weitere Ver-
sicherungsschadenvon 17,7 7€ (9,9 T€). Weiterhinin
dieser Position enthalten sind u. a. Ertrége aus der
Aufldsung von Pensionsruckstellungen von 47,7 T€
(0,0 T€), Zuschusse von der Landesdenkmalbehdrde
von 29,5 T€ (31,2 T€), Ertrage aus den Gemein-
schaftsveranstaltungen der Genossenschaft ein-
schlieBlich diesbezuglicher Sponsoring-Erldse von
insgesamt 29,9 T€ (18,5 T€) und Eintrittsgelder der
neuen Mitglieder von 7,6 T€ (7,5 T€).

Als Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung
sind nur von Dritten bezogene Fremdleistungen
erfasst. Es entstanden Betriebskosten in Hohe von
1.675,4 T€ (1.659,4 T€), Instandhaltungskosten von
2.378,5 T€ (2.200,3 T€) und andere Aufwendungen
mit 255,1 T€ (130,3 T€), von denen 142,0 T€ (9,9 T€)
auf Versicherungsbelastungen, 91,7 T€ (91,7 T€) auf
Erbbauzinsen fur das Grundstulick Ziekowstrake, Ecke
Waidmannsluster Damm und 10,2 T€ (9,0 T€) auf
Kosten der Gastewohnungen entfallen.

Die durch die Betriebsabrechnung ermittelten antei-
ligen Personal- und Sachaufwendungen fur die
Hausbewirtschaftung werden nach dem Prinzip des
Primarkostenausweises unter den entsprechenden
Aufwandspositionen ausgewiesen und sind somit
nicht in den Instandhaltungs- bzw. Betriebskosten
enthalten.

Der Personalaufwand umfasst samtliche von der
Genossenschaft im Geschéftsjahr 2015 aufgewand-
ten Personalkosten fur die im Regiebetrieb tatigen
Handwerker, die Hausbesorger, die Mitarbeiter in der
Verwaltung und den Vorstand.

Eine gegliederte Darstellung der Abschreibungen
auf Sachanlagen ist im Anhang ,Entwicklung des
Anlagevermadgens” ersichtlich.

In den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sind die sachlichen Verwaltungskosten des Unter-
nehmens enthalten, zu denen neben den diversen
Sachkosten des Buros auch die Aufwendungen fur
Gemeinschaftsveranstaltungen in Hohe von 30,8 T€
(30,6 T€) und die Mitgliederzeitschriften von 23,1 T€
(19,3 T€) sowie fur die Vertreterversammlungen und
den Aufsichtsrat gehdren. Ferner sind hierin u. a. die
Kosten fur die Prufung des Jahresabschlusses mit
20,1 T€ (20,0 T€) und die Steuerberatung mit 4,8 T
(5,3 T€), Abschreibungen auf Forderungen von 3,1
T€ (<0,1 T€) sowie sonstige GebUhren und Beitrage
enthalten. Im Geschaftsjahr fiel diese Position vor
allem aufgrund gestiegener EDV-Kosten fur die Nut-
zung der wohnungswirtschaftlichen Software und
die Erneuerung der Internetprasenz der Genossen-
schaft sowie wegen erhdhter Aufwendungen fur
Mitarbeiterschulungen und fur die Unternehmens-
werbung um 38,6 T€ hoéher aus als im Vorjahr.

Die Sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrage ent-
halten gréBtenteils Zinsen aus Guthaben bei Kredit-
instituten und bei der Spareinrichtung der Berliner
Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG.

Die Position Zinsen und ahnliche Aufwendungen
zeigt die Aufwendungen fur Hypotheken- und Dar-
lehenszinsen von 289,4 T€ (300,5 T€) und Abschrei-
bungen auf Geldbeschaffungskosten von 8,9 T€ (8,9
T€). In Anwendung des Bilanzrechtsmodernisie-
rungsgesetzes werden hier zusatzlich die Aufwen-
dungen aus der Abzinsung von RuUckstellungen
gezeigt. FUr das Geschaftsjahr ergab sich ein Zinsan-
teil bei der Ermittlung der Pensionsrickstellungen
von 56,2 T€ (56,9 T€).

Unter den AuBerordentlichen Aufwendungen
wird der bis 2024 ratenweise zuzufUhrende Unter-
schiedsbetrag aus der Erstanwendung der in 2010
erneuerten handelsrechtlichen Regelungen erfasst.
Bei den Sonstigen Steuern handelt es sich im
Wesentlichen um Grundsteuer mit einem Betrag von
287,2 T€ (447,3 T€). Des Weiteren sind hier die Uber-
nachtungsteuer aus der Gastewohnungsvermie-
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tung von 1,4 T€ (1,1 T€) und die Kfz-Steuer von
0,7 T€ (0,9 T€) fUr den Fuhrpark ausgewiesen.

D.Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung

2015 Mitglieder Anteile
Anfang 4.249 6.636
Zugang 154 229
Abgang 83 145
Ende 4.320 6.720

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr vermehrt um
43.440,98 €

Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr erhdht
um 36.920,00 €

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf
2.246.400,00 €

Nicht ausgewiesene Verpflichtungen
Zum Bilanzstichtag bestehen keine Eventualverbind-
lichkeiten oder andere, nicht in der Bilanz ausgewie-
sene finanzielle Verpflichtungen, die fUr die Beurtei-
lung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Derivative Finanzinstrumente

Im Rahmen von Prolongations- und Umfinanzie-
rungsvereinbarungen mit der WL Bank wurden im
Geschéftsjahr zur Verbesserung der Planungssicher-
heit derivative Finanzinstrumente in Form des
Abschlusses von Forward-Darlenen verwendet. In
2016 féllige Darlehensrestschulden von 2.262,8 T€
werden zu einem Zinssatz von 2,24% umgeschuldet
bzw. prolongiert. Fur weitere in den Jahren 2018 bis
2020 fallige Restschulden von insgesamt 2.148,8 T€
wurde ein Anschlusszinssatz von 2,67% vereinbart.
Flr samtliche Forward-Darlehen wurden Zinsbin-
dungsfristen bis zum Ende der jeweiligen Darlehens-
laufzeit vereinbart.

Weitere derivative Finanzinstrumente werden nicht
eingesetzt.

Durchschnittlich beschaftigte Arbeithehmer
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich be-
schaftigten Arbeitnehmer betrug:

\Voll- Teilzeit-

beschaftigte* beschaftigte*
kaufmannische
Mitarbeiter 6 (5) - (=)
technische
Mitarbeiter 2(2) - (=)
Mitarbeiter im
Regiebetrieb,
Hauswarte u. a. 11 (11) 6 (6)

19 (18) 6 (6)

*) Vorjahresangaben (in Klammern)

AuBerdem wurde durchschnittlich 1 Auszubildende
beschaftigt.

Mitglieder des Vorstandes:
Jurgen Hochschild (bis 30.6.2015)
Hans-JUrgen Hube

Michael Schulze (ab 1.4.2015)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Rainer Schmidt, Aufsichtsratsvorsitzender
Harald Nehls, stellvertr. Aufsichtsratsvorsitzender
Jérg-Christoph Bayer, Schriftfuhrer

Katja Hoffmann (ab 9.6.2015)

Stefanie Kaudel

Frank Kochanski

Karl-Heinz K&hler

Heinz Liepold

Stefan Schalow (bis 26.2.2015)

Bernhard Stein

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen an
den Vorstand und eine Forderung an ein Aufsichts-
ratsmitglied in Hohe von 1,6 T€ aus der Uberlassung
von Gastewohnungen im Dezember 2015, die im
Januar 2016 beglichen wurde.

Name und Anschrift

des zustdndigen Prifungsverbandes
BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Berlin, den 4. Mai 2016
Der Vorstand

Hans-Jurgen Hube Michael Schulze



Verzeichnis der gewahliten Vertreter
und Ersatzvertreter

Die Vertreterversammlung wurde 2012 gewahlt.
Die Amtszeit der Vertreter endet mit der Vertreterversammlung im Jahre 2017.

Vertreter
Mitglied-Nr.

Wahlbezirk 1 (EgidystraBe 19a-65, Waidmannsluster Damm 79)

1. Schebsdat, Jutta EgidystraBe 59 13509 Berlin 7318

2. Marquardt, Claus EgidystraBe 38 13509 Berlin 6667

3. Brauer-Ratz, Dagmar EqgidystraBke 57 13509 Berlin 6679

4. Schmidt, Karin EgidystraBke 57 13509 Berlin 10570
Wahlbezirk 2 (Schollenweg 3-67, Moorweg 4/14)

1. Lach, Renate Schollenweg 11 13509 Berlin 7317

2. Borchardt, Frank Schollenweg 30 13509 Berlin 7629

3. Langendorf, Klaus Schollenweg 35 13509 Berlin 6367
Wahlbezirk 3 (Allmendeweg 1-123, Kampweg 3-6a, Freilandweg 3-5, Moorweg 16/46)

1. Schulz, Anneliese Allmendeweg 86 13509 Berlin 7808

2. Schulz, Wilfried Allmendeweg 86 13509 Berlin 6518

3. Schlorke, Oliver Allmendeweg 92 13509 Berlin 9152

4. Kretschmer, Peter Allmendeweg 23 13509 Berlin 6212

5. Pohlke, Joachim Allmendeweg 25 13509 Berlin 6619

6. Feske, Michael Allmendeweg 116 13509 Berlin 9544
Wahlbezirk 4 (Schollenhof 1-31)

1. KieBling, Karl Schollenhof 31 13509 Berlin 6795

2. Heuer, Helga Schollenhof 30 13509 Berlin 5326
Wahlbezirk 5 (EgidystraBe 1-17, Erholungsweg 8/12, Waidmannsluster Damm 76/80)

1. Bettinger, Norbert EqgidystraBRe 13 13509 Berlin 9510

2. Behrendt, Dagmar Erholungsweg 10 13509 Berlin 11116
Wahlbezirk 6 (Steilpfad 1-86, Erholungsweg 2/6 und 14/24, Waidmannsluster Damm 72/74)

1. Rakow, Sascha Steilpfad 75 13509 Berlin 8892

2. Huschke, Hans-Joachim Steilpfad 34 13509 Berlin 5400

3. Meier, Dieter Steilpfad 3 13509 Berlin 6415
Wahlbezirk 7 (Moranenweg 2-61, Erholungsweg 30/48, Waidmannluster Damm 66/70)

1. Noebel, Thomas Moranenweg 24 13509 Berlin 8151

2. Biegall, Manfred Moranenweg 41 13509 Berlin 5287

3. Noebel, Verena Moranenweg 24 13509 Berlin 11618
Wahlbezirk 8 (Talsandweg 3-22, Erholungsweg 50/58, Waidmannsluster Damsm 60a/64a)

1. Rohr, Steffen Talsandweg 20 13509 Berlin 7253

2. Olkers, Karin Talsandweg 8 13509 Berlin 7365

3. Griebenow, Christian Erholungsweg 54 13509 Berlin 11253

Wahlbezirk 9 (Zabel-Kriiger-Damm 84-90)
1. Zillgitt, Klaus Zabel-Kruger-Damm 84h 13469 Berlin 6291
2. Schmidt, Eva Zabel-Kruger-Damm 849 13469 Berlin 8761



Wahlbezirk 10 (Rosentreterpromenade 2/62)

1.
2.
3.
4,
5.

Petersohn, Lothar
Hochschild, Helmut
Zanke, Bernd

Ufer, Ortwin

Ufer, Gudrun

Rosentreterpromenade 18
Rosentreterpromenade 6

Rosentreterpromenade 32
Rosentreterpromenade 22
Rosentreterpromenade 22

Wahlbezirk 11 (Alt-Wittenau 40-41g, Hermsdorfer Strake 1-4)

1.
2.

Zastrau, Hans-Werner
Seider, Hans

Alt-Wittenau 41f
Alt-Wittenau 41e

Wahlbezirk 12 (ZiekowstraBe 164, Waidmannsluster Damm 20-20b)

1.

Wahlbezirk 13 (nicht im Bereich der Genossenschaft wohnende Vertreter)
. Merten, Evelyn
. Gemeinhardt, Hannelore
. Behrendt, Dagmar

. Nehring, Leif

. Marguardt, Christian

. Stahn, Ronald

. Dahms, Hans-Joachim
. Merten, Matthias

. Griebenow, Brigitte

. Lindemann, Petra

. G6hler, Karin

. Biegall, Axel

. Hoffmann, Matthias

. Weniger, Nicole

. Gronig, Matthias

. Bolz, Ursula

. Kuhlow, Ralf

. Tabillion, Franz-Josef
. Eckert, Nicolette

. Gierke, Gunter

. Pampu, Kerstin

. Vogel, Eugen

. Haak, Stefanie

. Nehring, Jérg

. Nehring, Dania

. Bobka, Marion

. Nehring, Viola

. Nagel, Wolf-Christian
. Harrasch, Wolfgang

. Bardehle, Marek

. Nowak, Ursula

. Nehring, Maik

. Kattner, Daniela

. Manze, Ingrid
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Badtke, Manuela

ZiekowstraRe 164

Waidmannsluster Damm 96
WaldhornstraBe 10
GertrudstraBe 16k

Am Ried 11

Alte Schildower StraBe 17
Rotdornweg 10
Rathauspromenade 52
Waidmannsluster Damm 96
MilanstraBe 15
HainbuchenstraBe 14
Goerzallee 120 / Parzelle 813
Lindenring 34

EgidystraBe 28 a
Schachtelhalmweg 54 a
EgidystraBe 14
BertramstraBe 37
Waidmannsluster Damm 134
Hollanderstr. 83
Allmendeweg 80

Todtnauer Zeile 3

SpieBweg 164

Am Waidmannseck 19
Martin-Riesenburger-StraBke 28
Bielckenweg 21a

Kampweg 6

Eberswalder Strake 1
Bielckenweg 21a

Avenue Charles de Gaulles 1b
Unter den Eichen 120
Eichborndamm 13
HainbuchenstraBe 12a
Talsandweg 22

Alt-Wittenau 20

Lotosweg 62

13437 Berlin
13437 Berlin
13437 Berlin
13437 Berlin
13437 Berlin

13437 Berlin
13437 Berlin

13509 Berlin

13469 Berlin
13469 Berlin
13467 Berlin
13467 Berlin

16567 MUhlenbeck
16552 Schildow

13437 Berlin
13469 Berlin
13505 Berlin
13465 Berlin
12207 Berlin

16775 Ldbwenberg

13509 Berlin
12524 Berlin
13509 Berlin
13467Berlin
13469 Berlin
13407 Berlin
13509 Berlin
13469 Berlin
13437 Berlin
13437 Berlin
12627 Berlin
13125 Berlin
13509 Berlin

16559 Liebenwalde

13125 Berlin
13469 Berlin
12203 Berlin
13403 Berlin
13465 Berlin
13509 Berlin
13437 Berlin
13467 Berlin

10590
7531
6821
5456
6106

5636
7189

10693

7440
6773
8254
8163
8046
10892
12317
9520
11784
7687
9018
9286
8472
8047
8941
11171
11350
9080
9878
10708
7918
8219
12240
8575
10304
9124
9621
12303
7967
8493
11431
10303
10367
9442



Ersatzvertreter

Hinweis geman § 12 Absatz 3 der Wahlordnung zur Vertreterversammlung:

Ersatzvertreter haben zunachst keine Funktion. Erst bei Ausscheiden eines Vertreters ruckt derjenige Ersatz-

vertreter nach, der an erster Stelle — nach der Rangfolge der erhaltenen Stimmen - steht.

Wahlbezirk 1 (EgidystraBe 19a-65, Waidmannsluster Damm 79)

1. Jurisch, Hans-Peter Egidystrane 48 13509 Berlin
2. Nogli, Frithjof EgidystraBe 45 13509 Berlin
3. Reichstein, Daniel Feldmarkweg 52 13509 Berlin

Wahlbezirk 2 (Schollenweg 3-67, Moorweg 4/14)

1. Kleinig, Andreas Moorweg 14 13509 Berlin
2. Hoffmann, Philipp Schollenweg 24 13509 Berlin
3. Frankowiak, Jorg Moorweg 6 13509 Berlin

Wahlbezirk 3 (Allmendeweg 1-123, Kampweg 3-6a, Freilandweg 3-5, Moorweg 16/46)

1. Tietz, Thomas Allmendeweg 5 13509 Berlin
2. Stutze, Michael Moorweg 28 13509 Berlin
3. Szidat, Sylvia Allmendeweg 34 13509 Berlin
4. Behrendt, Fabian Allmendeweg 110 13509 Berlin
5. Hasler, Gunter Moorweg 24 13509 Berlin

Wahlbezirk 4 (Schollenhof 1-31)
1. Jaumann, Elke Schollenhof 12 13509 Berlin

Wahlbezirk 5 (EgidystraBe 1-17, Erholungsweg 8/12, Waidmannsluster Damm 76/80)
1. Funck, Kurt Erholungsweg 12 13509 Berlin

Wahlbeazirk 6 (Steilpfad 1-86, Erholungsweg 2/6 und 14/24, Waidmannsluster Damm 72/74)

1. Struber, Hartmut Steilpfad 18 13509 Berlin

Wahlbezirk 7 (Moranenweg 2-61, Erholungsweg 30/48, Waidmannsluster Damm 66/70)

1. Mogwitz, Marcel Moranenweg 28 13509 Berlin
2. Gojowy, Werner Moranenweg 51 13509 Berlin
3. Johanns, Nadine Moranenweg 21 13509 Berlin

Wahlbezirk 8 (Talsandweg 3-22, Erholungsweg 50/58, Waidmannsluster Damm 60a/64a)
1. Lange, JUrgen Talsandweg 5 13509 Berlin

Wahlbezirk 9 (Zabel-Kriger-Damm 84-90)
1. Zillgitt, Kai Zabel-Krtger-Damm 84 13469 Berlin
2. Rosler, Thomas Zabel-Kriger-Damm 84; 13469 Berlin

Wahlbezirk 10 (Rosentreterpromenade 2/62)

1. Hempel, J6rg Rosentreterpromenade 8 13437 Berlin
2. Al-Sadi, Dr. Ahmad Rosentreterpromenade 18 13437 Berlin
3. Lingner, Ute Rosentreterpromenade 30 13437 Berlin
4. Menschig, Knut Rosentreterpromenade 50 13437 Berlin
5. Gericke, Ronald Rosentreterpromenade 34 13437 Berlin

Wahlbezirk 11 (Alt-Wittenau 40-41g, Hermsdorfer StraBe 1-4)
1. Nehls, Nicolas Rosentreterpromenade 4 13437 Berlin
2. Stein, Annegret Alt-Wittenau 40e 13437 Berlin

Mitglied-Nr.

7022
8122
9120

9111
8473
7667

8440
12244
7643
10128
5891

7850

6593

6102

6766
5687
9643

8987

9766
9318

7791
9931
9095
5467
7879

10214
9923



Wahlbezirk 12 (ZiekowstraBe 164, Waidmannsluster Damm 20-20b)
1. Hanff, Jochen ZiekowstraRe 164 13509 Berlin 8825

Wahlbezirk 13 (nicht im Bereich der Genossenschaft wohnende Vertreter)

1. Kreutzer, Andreas Finsterwalder StraRe 42 13435 Berlin 11712
2. Schwiethal, Manfred FahremundstraBe 16 13593 Berlin 9737
3. Jagdmann, GUnter llsensteinweg 69 14129 Berlin 10442

4. Jensen, Andreas Prenzlauer Promenade 139 13189 Berlin 9320




Liste der verstorbenen Mitglieder

Seit der letzten Vertreterversammliung wurde der Genossenschaft der Tod

nachstehender Mitglieder gemeldet:

Paul Albrecht

Lutz Baumgart
Horst Brandtner
Fred Breudel
Rose-Marie Burwig
Tanja Ehling
Werner Gafron
Diethard Hempel
Otto Hofmann
Helmuth Homberg
Christel Jadick
Herta Jesse

Peter Kitzrow
Hildegard Kleinert
Albert Knuth

Anita Komm
Guntram Lei3
GUnther Loeck
Ruth Loffler
Hans-Peter Lohe
Anita Loose

Ursula Marschke
Margot Marquardt

Marlies Meyer

Heinz Moller
Ursula Moller
Hans-Jurgen Moros
Hans-Joachim Nath
Edelgard Niemann
Fritz PeBin

Anita Reisch-Aliti
Ellen Rei3
Margarete ReuR
Magdalena Retzlaff
Renate Schroder
Edith Schutze

Fritz Schulz

Kathe Senkbeil
Peter Sowa

Max StrauB
Helmut Trinkhaus
Eckhardt Volk
Helga VoB

Inge Wisniewski
Annika Wolfer

Dora Zielenski

Hans-Joachim zZimdahl

Wir werden ihr Andenken stets in Ehren halten!



Baugenossenschaft
,Freie Scholle” zu Berlin eG
Schollenhof 7

13509 Berlin
www.freiescholle.berlin

1919 rief Bruno Taut, der bekannte-
ste Architekt, der fUr die ,Freie
Scholle” baute, zum farbigen Bauen
auf. Das Thema Farbe und Licht
berdcksichtigte Taut nicht nur bei der
duBeren Gestaltung und Farbgebung
seiner Bauten, sondern ubertrug es
auch auf die Innenrdume. Er setzte
Farben als psychologisches, dekorati-
ves und raumbildendes Element ein.

Auch in diesem Geschaftsbericht leh-
nen wir uns an seinen ,Taut'schen
Farbfacher der Mattfarben” an, den
er entwickelte.






