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    2022 2021 2020 

   Anzahl Anzahl Anzahl

Mitglieder 1.760 1.738 1.729

Wohnungen  1.466 1.466 1.466

Begegnungsstätte 1 1 1

Garagen und Stellplätze 431 431 432

Mitarbeiter ohne Vorstand 13 13 13

   2022 2021 2020 

    TEUR  TEUR TEUR

Anlagevermögen 67.227,8 68.416,2 69.345,2

Bilanzielles Eigenkapital 29.498,7 29.078,5 28.704,7

Langfristiges Fremdkapital 38.445,4 40.636,6 41.784,8

Bilanzssumme 70.952,2 72.623,1 73.118,3

Umsatzerlöse 8.750,1 8.614,5 8.292,3

Jahresergebnis 369,8 373,5 998,1

  

   2022 2021 2020

Nettokaltmiete /m2 Wohnfläche 6,34 EUR 6,28 EUR 6,20 EUR 

Zinsaufwand/Mieteinnahmen 13,9% 14,4% 15,6%

Kapitaldienst/Mieteinnahmen 33,5% 31,8% 33,7%

Fluktuationsquote 6,7% 4,8% 4,9%

Leerstandsquote 0,5% 0,4% 0,4%

Eigenkapitalquote 42,8% 41,1% 40,2%

Die Genossenschaft in Zahlen

Die Genossenschaft in Zahlen 
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022
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31. Dezember 2022

EUR

31. Dezember 2021

EUR

A. Anlagevermögen

I.  Immaterielle Vermögensgegenstände 19.956,42  2.557,78 

II. Sachanlagen

1. Grundstücke mit Wohnbauten 66.628.267,99 67.816.469,61 

2. Grundstücke mit Geschäftsbauten 515.408,86 561.747,12 

3. Betriebs- und Geschäftsausstattung 60.187,58 35.399,05 

4. Geleistete Anzahlungen 3.982,64 0,00 

67.207.847,07 

Anlagevermögen insgesamt 67.227.803,49 68.416.173,56  

B. Umlaufvermögen

I. Vorräte

1. Unfertige Leistungen 2.158.875,10 2.074.303,81 

2. Andere Vorräte 34.346,36 25.107,47 

2.193.221,46  

II. Forderungen und sonstige

 Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Vermietung 7.974,08  21.161,18 

2. Sonstige Vermögensgegenstände 68.310,61 47.271,20 

76.284,69 

III. Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben

bei Kreditinstituten 1.454.889,66 2.039.039,36 

Bilanzsumme 70.952.199,30 72.623.056,58 

Aktiva

Bilanz zum 31. Dezember 2022
Aktiva

davon Treuhandguthaben:       429,49 EUR
(Vorjahr: 632,70 EUR)
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31. Dezember 2022

EUR

31. Dezember 2021

EUR

A. Eigenkapital

I. Geschäftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschäftsjahres

 ausgeschiedenen Mitglieder 70.720,00 66.080,00

2. der verbleibenden Mitglieder 2.712.960,00 2.671.040,00

3. aus gekündigten Geschäftsanteilen 960,00 1.280,00

 

 2.784.640,00

II. Kapitalrücklage 96.399,60 92.199,60

III. Ergebnisrücklagen

1. Sonderrücklage gemäß § 27 Abs. 2 DMBilG 19.070.175,18 19.070.175,18

2. Gesetzliche Rücklage 766.058,38 729.058,38

3. Andere Ergebnisrücklagen 6.448.632,58 6.112.496,48

26.284.866,14

IV. Bilanzgewinn

1. Jahresüberschuss/Jahresfehlbetrag 369.786,30 373.536,10

2. Einstellungen in Ergebnisrücklagen -37.000,00 -37.400,00

332.786,30

Eigenkapital insgesamt 29.498.692,04 29.078.465,74

B. Rückstellungen

Sonstige Rückstellungen 299.783,63 215.250,00

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 24.770.183,38 26.630.968,08

2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen

 Kreditgebern 13.675.198,92 14.067.923,43

3. Erhaltene Anzahlungen 2.264.990,78 2.125.536,86

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.091,07 1.474,19

5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit 429,49 632,70

6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen

 und Leistungen 400.886,81 470.249,72

7. Sonstige Verbindlichkeiten 15.350,00 10.400,00

 41.128.130,45

D. Rechnungsabgrenzungsposten 25.593,18 22.155,86

Bilanzsumme 70.952.199,30 72.623.056,58

Passiva

davon aus dem Jahresüberschuss des 
Geschäftsjahres eingestellt:          37.000,00 EUR
 (Vorjahr: 37.400,00 EUR)

Bilanz zum 31. Dezember 2022 
Passiva

rückständige fällige Einzahlungen 
auf Geschäftsanteile:                       0,00 EUR
 (Vorjahr: 960,00 EUR)
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Gewinn- und Verlustrechnung

2022 2021

EUR EUR

1. Umsatzerlöse

 a. Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung 8.728.041,71 8.565.177,00

 b. Umsatzerlöse aus Betreuungstätigkeit 135,00 135,00

 c. Umsatzerlöse aus anderen Lieferungen und Leistungen 21.918,95 49.161,90

8.750.095,66

2. Erhöhung oder Verminderung des Bestandes an

 unfertigen Leistungen 84.571,29 150.706,40

3. Sonstige betriebliche Erträge 438.260,28 91.463,99

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

 Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 4.844.568,60 4.476.629,90

5. Rohergebnis 4.428.358,63 4.380.014,39

6. Personalaufwand

 a. Löhne und Gehälter 838.044,34 838.048,33

 b. Soziale Abgaben 176.047,52 167.376,84

1.014.091,86

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände

 des Anlage vermögens und Sachanlagen 1.448.158,51 1.456.348,02

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 393.746,41 314.767,07

9. Erträge aus anderen Finanzanlagen 0,00 455,00

10. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 924.343,85 952.086,38

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 34,95

12. Ergebnis nach Steuern 648.018,00 651.807,80

13. Sonstige Steuern 278.231,70 278.271,70

14. Jahresüberschuss 369.786,30 373.536,10

15. Einstellungen in Ergebnisrücklagen -37.000,00 -37.400,00

16. Bilanzgewinn 332.786,30 336.136,10

Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022

davon für Altersversorgung: 2.893,93 EUR
                              (Vorjahr: 2.913,65 EUR)
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Anhang zum Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2022

Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 Anhang zum Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2022
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Allgemeine Angaben 

Unternehmen 

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

Der Jahresabschluss ist auf der Grundlage der 

Vorschriften des Handelsgesetzbuches und des 

Genossenschaftsgesetzes aufgestellt.

Die Wohnungsgenossenschaft „Treptow-Süd“ eG 

ist eine eingetragene Genossenschaft im Sinne des 

§ 1 GenG. Sie ist eingetragen im Genossenschafts-

register des Amtsgerichts Berlin-Charlottenburg 

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und 

Verlustrechnung erfolgt entsprechend der Ver-

ordnung über Formblätter für die Gliederung des 

Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in 

der aktuellen Fassung.

unter der Nummer GnR 444 B. Die Genossenschaft 

hat ihren Sitz in der Neltestraße 2 in 12489 Berlin. 

Sie betreibt keine Zweigniederlassungen.

Immaterielle Vermögensgegenstände und 

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw. 

Herstellungskosten bewertet, vermindert um 

planmäßige lineare Abschreibungen entspre-

chend der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Die Abschreibungen für die immateriellen Ver-

mögensgegenstände werden auf eine Nutzungs-

dauer von drei Jahren verteilt. Die Wohngebäu-

de werden über einen Zeitraum von 50 Jahren 

abgeschrieben.

Die Nutzungsdauer des Geschäftsgebäudes 

(Neltestraße 2) wird auf 25 Jahre, der Begeg-

nungsstätte Neltestraße 26 auf 33 Jahre, der 

Garagen auf 15 Jahre und der befestigten Stell-

plätze und sonstigen Außenanlagen auf 10 Jahre 

geschätzt. Gegenstände der Betriebs- und Ge-

schäftsausstattung werden über Zeiträume von 

3 bis 20 Jahren abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgüter werden im 

Jahr der Anschaffung ab einem Wert von 

250,01 EUR bis 800,00 EUR zzgl. USt. zu 100 % 

abgeschrieben.

Unfertige Leistungen und Vorräte sind mit 

ihren Anschaffungskosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermögensge-

genstände wurden zum Nennwert ausgewiesen.

Rückstellungen sind nach vernünftiger kauf-

männischer Beurteilung in Höhe des notwendigen 

Erfüllungsbetrages bemessen und erfassen alle 

erkennbaren Risiken.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfüllungsbetrag 

angesetzt.

Auf der Passivseite sind als Rechnungsabgren-

zungsposten Einnahmen vor dem Abschluss-

stichtag ausgewiesen, soweit sie Ertrag für eine 

bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellten. Sie 

sind zum Nennwert bewertet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach 

dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Anhang zum Jahresabschluss 2022
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Erläuterungen zur Bilanz 

Die Entwicklung des Anlagevermögens ist in 

Anlage I dargestellt.

Als unfertige Leistungen werden die noch nicht 

abgerechneten Betriebskosten für den Zeitraum 

vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 in 

Höhe von 2.158,9 TEUR ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermögensgegen-

stände mit einer Restlaufzeit von mehr als einem 

Jahr bestehen nicht.

In dem Posten sonstige Vermögensgegen-

stände sind keine Beträge größeren Umfangs 

enthalten, die rechtlich erst nach dem Abschluss-

stichtag entstehen.

In den flüssigen Mitteln sind Treuhandguthaben 

in Höhe von 429,49 EUR enthalten. Sie betreffen 

auf einem Treuhandkonto gehaltene Pachtzahlun-

gen für Garagenstellplätze des in gemeinschaftli-

chem Eigentum mit einem Dritten stehenden und 

von der Genossenschaft verwalteten Grundstücks 

Hackenbergstraße 13.

Die nach § 5 der Satzung von im Geschäftsjahr 

neu eingetretenen Mitgliedern gezahlten Ein-

trittsgelder in Höhe von 4,2 TEUR wurden gemäß 

§ 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB in die Kapitalrücklage 

eingestellt.

Der Bilanzgewinn des Jahres 2021 in Höhe von 

336.136,10 EUR wurde gemäß Beschluss der 

Vertreterversammlung vom 12. Mai 2022 in die 

anderen Ergebnisrücklagen eingestellt.

Anhang zum Jahresabschluss 2022

Rückstellungen wurden gebildet für

 TEUR

 Betriebskosten 113,5

 nicht abgerechnete Bauleistungen 112,8

 Prüfungs- und Steuerberatungskosten 31,6

 Urlaub 18,4

 Archivierungskosten 12,0

 Kosten der Jahresabschlusserstellung 10,0

 Berufsgenossenschaftsbeiträge 1,5

  299,8

Die Verbindlichkeiten enthalten keine größeren 

Beträge, die erst nach dem Abschlussstichtag 

rechtlich entstehen. Die Fristigkeiten der Verbind-

lichkeiten einschließlich deren Sicherheiten sind 

im Verbindlichkeitenspiegel, Anlage II, dargestellt.

Die erhaltenen Anzahlungen (2.265,0 TEUR) 

betreffen Vorauszahlungen der Mieter für 

noch nicht abgerechnete Betriebskosten des 

Jahres 2022.

In der Bilanz nicht erfasste finanzielle Verpflich-

tungen, die für die Beurteilung der Vermögens- 

und Finanzlage von Bedeutung sind, bestanden 

zum Bilanzstichtag nicht.
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Anhang zum Jahresabschluss 2022

Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung 

Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaf-

tung enthalten neben Wohnungssollmieten in 

Höhe von 6.416,7 TEUR abzüglich Erlösschmä-

lerungen für Leerstände von 25,2 TEUR und für 

Mietminderungen von 5,4 TEUR noch Mietein-

nahmen für die Vermietung von Räumen im 

Mietertreff von 3,7 TEUR und für einen gewerb-

lich genutzten Keller von 0,6 TEUR, Sollmieten 

und  pachten für Garagen und Stellplätze in Höhe 

von 260,6 TEUR, sowie Erlöse aus der Umlagen-

abrechnung in Höhe von 2.077,1 TEUR.

Umsatzerlöse aus anderen Lieferungen und 

Leistungen sind in Höhe von 21,9 TEUR ausge-

wiesen. Sie enthalten unter anderem Erträge aus 

Lieferungen von Bauwasser/-strom und Versiche-

rungsleistungen bei Baumaßnahmen (9,8 TEUR) 

sowie Krankenkassenzuschüsse für Bauleistungen 

(8,0 TEUR).

Die sonstigen betrieblichen Erträge bein-

halten unter anderem Erträge aus Tilgungszu-

schüssen der KfW für Modernisierungsdarlehen 

(202,1 TEUR) und aus Versicherungsentschädi-

gungen (197,9 TEUR).

Die Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 

unterteilen sich in Betriebskosten (1.861,3 TEUR), 

Instandhaltungskosten (2.893,8 TEUR) und ande-

re Aufwendungen (89,5 TEUR).

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen 

werden unter anderem Instandhaltungs- und Be-

triebskosten des Geschäftsbetriebes (102,1 TEUR), 

Kosten für das Mieterfest zum 65-jährigen Jubilä-

um der Genossenschaft (43,1 TEUR) sowie Kosten 

für die Einführung des Bestandserfassungspro-

gramms Mevivo (35,0 TEUR) ausgewiesen.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung 

sind im Übrigen keine wesentlichen Erträge und 

Aufwendungen von außergewöhnlicher Größen-

ordnung oder von außergewöhnlicher Bedeutung 

bzw. die einem anderen Geschäftsjahr zuzuord-

nen sind enthalten.



13Geschäftsbericht 2022 der Wohnungsgenossenschaft „Treptow-Süd“ eG

Anhang zum Jahresabschluss 2022

Sonstige Angaben 

Mitglieder und Geschäftsguthaben

Der Mitgliederbestand und die Geschäftsguthaben entwickelten sich im Geschäftsjahr 2022 wie 

folgt:

 

 verbleibende Mitglieder Geschäftsguthaben

 Anzahl TEUR

Stand am 31. Dezember 2021 1.738 2.671,0

Zugänge 95 154,7

Abgänge - 73 - 112,8

Stand am 31. Dezember 2022 1.760 2.712,9

Nachtragsbericht 

Nach dem Schluss des Geschäftsjahres sind keine Vorgänge von besonderer Bedeutung für die 

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft eingetreten.
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Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mit-

glieder haben sich gegenüber dem Vorjahr um 

41,9 TEUR erhöht. Zum 31. Dezember 2022 hat-

ten die verbleibenden Mitglieder 16.956 Antei-

le zu je 160,00 EUR übernommen, insgesamt 

2.712,9 TEUR, die in voller Höhe eingezahlt waren.

Satzungsgemäß haften die Mitglieder mit den 

übernommenen Geschäftsanteilen. Eine Nach-

schusspflicht besteht nicht.

Arbeitnehmer

Neben zwei Vorstandsmitgliedern waren durchschnittlich beschäftigt:

 2022 2021 

 Mitarbeiter Mitarbeiter

Sekretariat 1 1

Finanzen 2 2

Wohnungsbewirtschaftung 3 3

Mietertreff 1 1

Technik 2 2

Handwerker 1 2

Hausmeister 3 2

Gesamt 13 13

Anhang zum Jahresabschluss 2022
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Organe

1. Vorstand

Name Funktion  

Ekkehard Curette kfm. Vorstand  

Jörg Rose techn. Vorstand  

2. Aufsichtsrat

Name Funktion  

Horst Mudrack  Vorsitzender  

Uwe Neumann  Stellv. Vorsitzender  

Gabriela Pingel  Schriftführerin  

Katja Lehmann 

Olaf Lange  

Celina Stier  

Zuständiger Prüfungsverband

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

Ergebnisverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversammlung vor, den Bilanzgewinn des Geschäftsjahres 2022 in 

Höhe von 332.786,30 EUR den anderen Ergebnisrücklagen zuzuführen.

Anlagen

I Anlagenspiegel

II Verbindlichkeitenspiegel

Berlin, 6. Februar 2023

Wohnungsgenossenschaft „Treptow-Süd“ eG

Ekkehard Curette Jörg Rose

Vorstand Vorstand

Anhang zum Jahresabschluss 2022
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 Anschaffungs- Zugänge Abgänge  Anschaffungs- Kumulierte Abschreibungen Abschreibungen Kumulierte Buchwert Buchwert  
 bzw.    bzw. Abschrebungen des auf Abschreibungen am am
      Herstellungskosten     Herstellungskosten  Geschäftsjahres Abgänge    
 

 1.1.2022    31.12.2022 1.1.2022   31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021

 EUR EUR EUR  EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Anlage I

Anlagenspiegel zum 31. Dezember 2022

 93.144,18 20.111,00 0,00  113.255,18 90.586,40 2.712,36 0,00 93.298,76 19.956,42 2.557,78  

       

 

          

 

 91.362.960,13 191.249,48 0,00  91.554.209,61 23.546.490,52 1.379.451,10 0,00 24.925.941,62 66.628.267,99 67.816.469,61

 

 1.455.380,73 0,00 0,00  1.455.380,73 893.633,61 46.338,26 0,00 939.971,87 515.408,86 561.747,12

 

 253.975,24 44.445,32 27.674,76  270.745,80 218.576,19 19.656,79 27.674,76 210.558,22 60.187,58 35.399,05

 0,00 3.982,64 0,00  3.982,64 0,00 0,00 0,00 0,00 3.982,64 0,00

 93.072.316,10 239.677,44 27.674,76  93.284.318,78 24.658.700,32 1.445.446,15 27.674,76 26.076.471,71 67.207.847,07 68.413.615,78  

         

 93.165.460,28 259.788,44 27.674,76  93.397.573,96 24.749.286,72 1.448.158,51 27.674,76 26.169.770,47 67.227.803,49 68.416.173,56

I.  Immaterielle

  Vermögensgegenstände

  

II.  Sachanlagen

  1. Grundstücke

          mit Wohnbauten

  2. Grundstücke mit

          Geschäftsbauten

  3.  Betriebs- und

            Geschäftsausstattung

  4.  Geleistete

            Anzahlungen

  Summe Sachanlagen

 

Anlagevermögen insgesamt 
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 Anschaffungs- Zugänge Abgänge  Anschaffungs- Kumulierte Abschreibungen Abschreibungen Kumulierte Buchwert Buchwert  
 bzw.    bzw. Abschrebungen des auf Abschreibungen am am
      Herstellungskosten     Herstellungskosten  Geschäftsjahres Abgänge    
 

 1.1.2022    31.12.2022 1.1.2022   31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021

 EUR EUR EUR  EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Anlage I

 93.144,18 20.111,00 0,00  113.255,18 90.586,40 2.712,36 0,00 93.298,76 19.956,42 2.557,78  

       

 

          

 

 91.362.960,13 191.249,48 0,00  91.554.209,61 23.546.490,52 1.379.451,10 0,00 24.925.941,62 66.628.267,99 67.816.469,61

 

 1.455.380,73 0,00 0,00  1.455.380,73 893.633,61 46.338,26 0,00 939.971,87 515.408,86 561.747,12

 

 253.975,24 44.445,32 27.674,76  270.745,80 218.576,19 19.656,79 27.674,76 210.558,22 60.187,58 35.399,05

 0,00 3.982,64 0,00  3.982,64 0,00 0,00 0,00 0,00 3.982,64 0,00

 93.072.316,10 239.677,44 27.674,76  93.284.318,78 24.658.700,32 1.445.446,15 27.674,76 26.076.471,71 67.207.847,07 68.413.615,78  

         

 93.165.460,28 259.788,44 27.674,76  93.397.573,96 24.749.286,72 1.448.158,51 27.674,76 26.169.770,47 67.227.803,49 68.416.173,56
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Verbindlichkeiten am 31. Dezember 2022
(Vorjahreszahlen zum Vergleich in Klammern) 

Anlage II

Verbindlichkeiten gegenüber 

Kreditinstituten 24.770.183,38  939.420,94  3.829.817,92  20.000.944,52  24.770.183,38 

 (26.630.968,08) (846.138,31) (3.023.438,24) (22.761.391,53) (26.630.968,08)

Verbindlichkeiten gegenüber 

anderen Kreditgebern 13.675.198,92  399.775,34  1.672.204,60  11.603.218,98  13.675.198,92  

 (14.067.923,43) (392.724,48) (1.642.697,92) (12.032.501,03) (14.067.923,43) 

Erhaltene Anzahlungen 2.264.990,78  2.264.990,78  0,00  0,00  0,00 

 (2.125.536,86) (2.125.536,86) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus

Vermietung 1.091,07  1.091,07  0,00  0,00  0,00 

 (1.474,19) (1.474,19) (0,00) (0,00) (0,00)

 

Verbindlichkeiten aus

Betreuungstätigkeit 429,49  429,49   0,00  0,00  0,00 

 (632,70) (632,70) (0,00) (0,00) (0,00) 

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 400.886,81  282.141,36  118.745,45  0,00  0,00 

 (470.249,72) (351.931,12) (118.318,60) (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 15.350,00  15.350,00  0,00  0,00  0,00 

 (10.400,00) (10.400,00) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten 41.128.130,45  3.903.198,98  5.620.767,97  31.604.163,50  38.445.382,30  

insgesamt (43.307.184,98) (3.728.837,66) (4.784.454,76) (34.793.892,56) (40.698.891,51)  

   

  Bilanzposten Insgesamt  davon mit einer Restlaufzeit  davon 

     gesichert

  bis 1 Jahr 1–5 Jahre über 5 Jahre durch 
     Grundschulden

 EUR EUR EUR EUR EUR
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Die Wohnungsgenossenschaft „Treptow-Süd“ eG 

ist eine eingetragene Genossenschaft im Sinne 

des § 1 GenG. Der satzungsmäßige Gegenstand 

des Unternehmens umfasst vorrangig die Woh-

nungsversorgung der Mitglieder unter Beachtung 

wirtschaftlicher und sozialer Aspekte.

Am 31. Dezember 2022 waren 1.760 Mitglieder an 

der Wohnungsgenossenschaft „Treptow-Süd“ eG 

beteiligt. In 41 Wohngebäuden in Adlershof und 

Niederschöneweide wurden 1.466 Wohnungen 

sowie 431 Garagen und Stellplätze verwaltet. 

Die eigenen Bestände umfassen darüber hin-

aus, neben dem Verwaltungsgebäude und einem 

weiteren Büro, eine Begegnungsstätte. Die Woh-

nungsbestände waren bei einer Fluktuationsrate 

von 6,7 % im Geschäftsjahr 2022 weiterhin voll-

ständig vermietet.

Der Schwerpunkt der Tätigkeiten in den nächsten 

Jahren liegt in der weiteren energetischen und 

altersgerechten Anpassung der noch nicht voll-

ständig modernisierten Bestände. Insbesondere 

die Vervollständigung der Wärmedämmung und 

die Umstellung auf regenerative Energieformen 

bei der Beheizung der Wohnungen sind aus ge-

setzlichen und wirtschaftlichen Gründen vorran-

gig zu verfolgen.

A Grundlagen des Unternehmens 

Lagebericht für das Geschäftsjahr 2022
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B Wirtschaftliche Rahmenbedingungen 

Die seit Anfang 2020 weltweit spürbaren 

wirtschaftlichen Auswirkungen durch die 

COVID-19-Pandemie hatten zwar das finan-

zielle Ergebnis der Wohnungsgenossenschaft 

„Treptow-Süd“ eG durch Kostensteigerungen 

etwas belastet, führten aber nicht zu wesent-

lichen Einschränkungen bei der Wohnungsbe-

wirtschaftung oder den Instandhaltungs- und 

Modernisierungsleistungen.

Diese ergaben sich aber sehr schnell nach Beginn 

des Krieges Russlands gegen die Ukraine zu Be-

ginn des Jahres 2022. Der plötzliche Zusammen-

bruch der Lieferketten insbesondere bei der Ener-

gieversorgung stellte die Versorgungssicherheit 

bei Heizwärme und anderen Energieformen infra-

ge und führte zu dramatischen Preiserhöhungen. 

In der Folge entwickelte sich schnell eine hohe 

Inflationsrate mit deutlichen Preissteigerungen bei 

fast allen Waren und Dienstleistungen.

Die anfangs befürchtete Gasmangellage insbe-

sondere in Deutschland mit Auswirkungen auf 

die gesamte Energieversorgung ist bis Anfang 

2023 nicht eingetreten. Das Risiko hierfür besteht 

aber weiterhin, wenn Industrie und Endverbrau-

cher nicht weiter und in größerem Umfang den 

Energieverbrauch reduzieren.

Unterstützt auch durch immer schärfere gesetz-

liche Vorschriften ist die Immobilienwirtschaft 

daher gezwungen, Maßnahmen zur Reduzierung 

des Energieverbrauchs der Gebäude und zur Um-

stellung auf die Nutzung erneuerbaren Energien 

noch schneller voranzubringen als bisher geplant. 

Dieses stellt eine große Herausforderung dar, da 

sowohl die Baukosten weiter ansteigen werden 

als auch alternative Technologien weiterentwi-

ckelt, produziert und installiert werden müssen. 

Dieses Problem wird noch verschärft durch den 

immer stärker auftretenden Fachkräftemangel 

in den Handwerksberufen, insbesondere für den 

Einbau, die Bedienung und die Wartung moder-

ner, digitaler und umweltschonender Techniken.

Zur Bekämpfung der weltweit hohen Inflationsraten 

haben die Zentralbanken deutliche Zinserhöhun-

gen vorgenommen. Dies wird die Finanzierung 

der notwendigen Investitionen zusätzlich verteu-

ern, da auch die langfristigen Darlehenszinsen 

das historisch niedrige Niveau verlassen haben 

und sich auf absehbare Zeit bei spürbar höheren 

Werten einpendeln werden.

Die aktuelle Prognose des Berliner Senats geht 

von einem weiteren Bevölkerungswachstum in 

der Stadt bis mindestens zum Jahr 2030 aus.  

Die Bundes- und auch die Landesregierung ha-

ben gleichzeitig zugegeben, dass die ehrgeizi-

gen Wohnungsbauziele in Bund und Land wohl 

nicht erreicht werden können. Somit wird sich 

die angespannte Lage auf dem Berliner Woh-

nungsmarkt noch verschärfen. Insbesondere für 

preisgünstige Wohnungen übersteigt die Nach-

frage deutlich das Angebot.

Lagebericht für das Geschäftsjahr 2022
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Lagebericht für das Geschäftsjahr 2022

Das Geschäftsjahr 2022 wurde finanziell besser abgeschlossen als geplant. Bei höheren Einnahmen 

(insbesondere durch Tilgungszuschüsse für Modernisierungen) und niedrigeren Aufwendungen (vor 

allem bei Instandhaltungs- und Verwaltungskosten) wurde statt dem geplanten Jahresfehlbetrag von 

rund - 0,2 Mio. EUR ein Jahresüberschuss von rund 0,4 Mio. EUR erzielt.

C Analyse des Geschäftsverlaufs 
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1. Verwaltungstätigkeit /Vermietung

Am 31. Dezember 2022 vermietete die 

Wohnungsgenossenschaft „Treptow-Süd“ eG 

1.466 Wohnungseinheiten in 41 eigenen Wohn-

objekten an ihre Mitglieder. Darüber hinaus wur-

den 123 Garagen, 75 Stellplätze in Sammelgara-

gen, 13 Stellplätze für nutzereigene Garagen und 

220 PKW-Stellplätze einschließlich der zugehöri-

gen Außenanlagen verwaltet.

Die Begegnungsstätte „Nelte 26“ – Freizeit und 

Kultur an der Köllnischen Heide wird weiter-

hin grundsätzlich für kommunikative, kulturelle 

und informative Veranstaltungen zur Verfügung 

gestellt. Ebenso kann sie für Familienfeiern, 

Tagungen oder Versammlungen genutzt bzw. 

angemietet werden.

Für größere Modernisierungs- und Instandset-

zungsmaßnahmen an Gebäuden und Außen-

anlagen wurden Fremdkosten von insgesamt 

1.493,8 TEUR aufgewendet. Wohnungsmo-

dernisierungen erforderten weitere Ausgaben 

von 1.223,4 TEUR, laufende Instandhaltungen 

wurden im Umfang von 366,4 TEUR beauftragt.

Die Mitarbeiter der Genossenschaft erbrachten da-

rüber hinaus Eigenleistungen für Instandhaltungs- 

und Modernisierungsmaßnahmen im Gesamtwert 

von 268,5 TEUR. Diese umfassten im Wesentlichen 

ingenieurtechnische Planungs- und Baubetreu-

ungsleistungen sowie Handwerkerleistungen.

Im Geschäftsjahr 2022 wurden bei 98 Wohnungs-

kündigungen – das entspricht einer Quote von 

6,7 % des Wohnungsbestandes (Vorjahr 4,8 %)   – 

94 Wohnungen neu vermietet.

Die insgesamt 82 Leerstandsmonate (Vorjahr 

62,5) entstanden fast ausschließlich durch Bau-

maßnahmen bei Nutzerwechseln.

Die Anzahl der verbleibenden Mitglieder der 

Genossenschaft hat sich im Geschäftsjahr 2022 

um 22 erhöht. Bei 95 Neuzugängen und 

73 Abgängen verblieben 1.760 Mitglieder zum 

31. Dezember 2022. Für diese sind 16.956 An-

teile im Wert von insgesamt 2.712.960,00 EUR 

gezeichnet. Diese waren am Bilanzstichtag voll-

ständig eingezahlt.

Forderungen in Höhe von 14,3 TEUR 

(Vorjahr: 12,9 TEUR) mussten im Lauf des Jah-

res wegen Uneinbringlichkeit abgeschrieben 

werden, überwiegend wegen fehlender Er-

ben von verstorbenen Mietern/Mitgliedern. 

Zum 31. Dezember 2022 bestanden Forde-

rungen aus Vermietung in Höhe von 8,0 TEUR 

(Vorjahr: 21,2 TEUR), das entspricht 0,1 % der 

Umsatzerlöse.

Durch die im Jahr 2022 vielfach neu erlassenen 

gesetzlichen Vorschriften zum Klimaschutz, zur 

Preisentlastung und zur Energieeinsparung wur-

den die Vermieter unter anderem zu erheblichen 

zusätzlichen Verwaltungsleistungen für Informa-

tionen an Mieter und Wohnungsnutzer verpflich-

tet. Diese Aufgaben waren meist innerhalb sehr 

kurzer Fristen zu erfüllen. Neben einer starken 

Arbeitsbelastung der Beschäftigten sind dadurch 

auch hohe zusätzliche Verwaltungskosten für die 

Genossenschaft entstanden, die nicht direkt an 

die Mieter weiterberechnet werden können.
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2. Umsatz

Die Sollmieten für Wohnungen erhöhten sich im 

Geschäftsjahr durch Neuvermietungen um rund 

36 TEUR und durch Modernisierungen um etwa 

26 TEUR auf insgesamt 6.416,7 TEUR.

Die Erlösschmälerungen für Wohnungen sind im 

Geschäftsjahr 2022 geringfügig angestiegen auf 

30,6 TEUR, das entspricht rund 0,6 % der Woh-

nungssollmieten (Vorjahr: 0,5 %). Davon ent-

fallen 25,2 TEUR auf leerstehende Wohnungen 

(im Wesentlichen modernisierungsbedingt vor 

der Neuvermietung). Mietminderungen wegen 

Beeinträchtigungen bei der Wohnungsnutzung 

sind in Höhe von 5,4 TEUR entstanden.

Durch Anhebung von Nutzungsentgelten stie-

gen die Sollmieten für Garagen und Stellplät-

ze um rund 6,8 TEUR auf 260,6 TEUR. Dage-

gen stehen Erlösschmälerungen von 0,5 TEUR 

(Vorjahr: 0,5 TEUR).

Aus der Vermietung der Begegnungsstät-

te wurden Erträge in Höhe von 3,7 TEUR 

(Vorjahr: 1,0 TEUR) vereinnahmt.

Die gesamten Netto-Mieteinnahmen (nach Ab-

zug der Erlösschmälerungen) stiegen gegen-

über dem Vorjahr um 48,9 TEUR (0,7 %) auf 

6.650,9 TEUR.

Die Erlöse aus der Abrechnung der Betriebskos-

ten für das Jahr 2021 mit den Nutzern haben 

sich gegenüber dem Vorjahr um 114,0 TEUR auf 

2.077,1 TEUR erhöht (+ 5,8 %).

Umsatzerlöse aus anderen Lieferungen und 

Leistungen wurden in Höhe von 21,9 TEUR 

(Vorjahr: 49,2 TEUR) erzielt. Sie entfallen im 

Wesentlichen auf Erträge aus Lieferungen von 

Bauwasser/ strom und Versicherungsleistun-

gen bei Baumaßnahmen (9,8 TEUR) sowie auf 

Krankenkassenzuschüsse für Bauleistungen bei 

altersgerechten Badumbauten (8,0 TEUR).
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3. Investitionen

Im Geschäftsjahr 2022 wurden Instandhal-

tungs-, Instandsetzungs- und Moderni-

sierungsmaßnahmen am Bestand der Ge-

nossenschaft im Umfang von 3.352,1 TEUR 

durchgeführt. Darin sind Eigenleistungen der 

Mitarbeiter der Genossenschaft einschließlich 

Sachkosten in Höhe von 268,5 TEUR enthalten.

Der Austausch der Gasetagenheizungen im 

Objekt Grimaustraße 34 – 40 gegen eine Zen-

tralheizungsanlage mit Fernwärmeversorgung 

einschließlich Ergänzungsgewerken erforderte 

Aufwendungen von 936,3 TEUR.

Für den Anbau von acht Balkonen in den Auf-

gängen Grimaustraße 26 und 32 entstanden 

Baukosten von 185,6 TEUR.

Größere Instandsetzungen wurden an der Fassa-

de in der Moosstraße (133,7 TEUR), nach einem 

Brandschaden in der Neltestraße (127,1 TEUR), 

an Garagendächern in der Vogelbeerstraße 

(53,1 TEUR), Holzfenstern in der Neltestraße und 

am Adlergestell (28,5 TEUR) sowie in Treppenhäu-

sern in der Neltestraße (25,3 TEUR) durchgeführt.

Für die Herrichtung der gekündigten Wohnun-

gen einschließlich Heizungsanpassung wurden 

1.223,4 TEUR aufgewendet.

Laufende Instandhaltungen wurden mit Fremd-

kosten von 366,4 TEUR ausgeführt.

Weitere Ausgaben für Rollatorboxen (4,1 TEUR) 

wurden wie die Baukosten für die Balkone in der 

Grimaustraße als Herstellungskosten aktiviert und 

waren somit nicht aufwandswirksam.

Aus den in der Ertragslage ausgewiesenen 

Instandhaltungskosten für die Gebäude in 

Höhe von 3.162,3 TEUR (einschließlich ver-

rechneter Eigenleistungen) errechnet sich für 

das Geschäftsjahr 2022 ein Instandhaltungs-

kostensatz von 37,54 EUR je m² Wohnfläche 

(Vorjahr: 34,62 EUR) bzw. von 2.080,63 EUR je 

Mieteinheit (Vorjahr: 1.918,21 EUR).

4. Finanzierung

Die Ausgaben des Geschäftsjahres 2022 wurden 

aus Eigenmitteln finanziert.

Die zur Erlangung von Fördermitteln (Tilgungszu-

schüsse) für die Modernisierungen der Objekte in 

der Köllnischen Straße 18 – 19 A und 20 – 21 A 

im Jahr 2021 vereinbarten zwei KfW-Darlehen 

in Höhe von insgesamt rund 1,0 Mio. EUR wur-

den im Januar 2022 ausgezahlt. Die dafür ge-

währten Tilgungszuschüsse wurden in Höhe von 

202,1 TEUR verrechnet.

Ein Darlehen bei der Berliner Volksbank in 

Höhe von 1,7 Mio. EUR wurde nach Ende der 

Zinsfestschreibung zum 31. Dezember 2022 zu-

rückgezahlt. Zur Sicherung der Liquidität für die 

kommenden Baumaßnahmen und für möglicher-

weise weiter stark ansteigende Vorauszahlungen 

der Genossenschaft auf Betriebskosten wurde 

zum 1. Februar 2023 in gleicher Höhe ein Dar-

lehen bei der Münchener Hypothekenbank eG 

aufgenommen.

Durch die Rückzahlung sowie durch planmäßige 

Tilgungen verminderte sich der Bestand an lang-

fristigen Darlehen zum 31. Dezember 2022 um 

rund 2,2 Mio. EUR auf 38,4 Mio. EUR.
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D  Vermögenslage 

Die Vermögenslage stellt sich wie folgt dar:

Aktiva

langfristig

Anlagevermögen 67.227,8 97,72 68.416,2 96,98 -1.188,4

mittel- und kurzfristig

Umlaufvermögen 110,6 0,16 93,5 0,13 17,1

Flüssige Mittel 1.454,5 2,12 2.038,4 2,89 -583,9    

    1.565,1 2,28 2.131,9 3,02 -566,8

Bilanzvolumen 68.792,9 100,00 70.548,1 100,00 -1.755,2

Passiva

langfristig

Eigenkapital 29.427,0 42,78 29.011,1 41,12 415,9

Fremdkapital 38.445,4 55,88 40.636,6 57,60 -2.191,2    

    67.872,4 98,66 69.647,7 98,72 -1.775,3

mittel- und kurzfristig

Rückstellungen 299,8 0,43 215,3 0,31 84,5

Verbindlichkeiten 595,1 0,87 663,0 0,94 -67,9

Rechnungsabgrenzungsposten 25,6 0,04 22,1 0,03 3,5

    920,5 1,34 900,4 1,28 20,1

Bilanzvolumen 68.792,9 100,00 70.548,1 100,00 -1.755,2

Lagebericht für das Geschäftsjahr 2022

31. Dezember 2021           

 TEUR %

Veränderungen

  TEUR

31. Dezember 2022

 TEUR %
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Die kurzfristigen Rückstellungen erhöhten sich 

um 84,5 TEUR. Die kurzfristigen Verbindlich-

keiten verringerten sich um 67,9 TEUR.

Das langfr i s t ig  gebundene Vermögen 

(67,2 Mio. EUR) ist zum Bilanzstichtag vollstän-

dig durch langfristig zur Verfügung stehendes 

Eigen- und Fremdkapital (67,9 Mio. EUR) gedeckt.

Die Eigenkapitalquote erhöhte sich, überwiegend 

verursacht durch den Jahresüberschuss und die 

Darlehenstilgungen, gegenüber dem Vorjahr von 

41,1 % auf 42,8 %.

Das Anlagevermögen hat sich im Geschäftsjahr 

2022 um rund 1,2 Mio. EUR verringert. Den 

Zugängen (im Wesentlichen nachträgliche Her-

stellungskosten) von 0,3 Mio. EUR stehen im 

Wesentlichen die planmäßigen Abschreibungen 

(1,4 Mio. EUR) gegenüber.

Das mittel- und kurzfristige Vermögen hat 

sich um 566,8 TEUR vermindert, insbesondere 

durch die Rückzahlung eines Darlehens zum 

31. Dezember 2022.

Per Saldo ergibt sich eine Verringerung des Bilanz-

volumens um 1,8 Mio. EUR auf 68,8 Mio. EUR.

Auf der Passivseite stieg das Eigenkapital vor 

allem bedingt durch den Jahresüberschuss um 

rund 0,4 Mio. EUR. Das langfristige Fremdkapital 

verminderte sich per Saldo um 2,2 Mio. EUR durch 

Rückzahlungen und planmäßige Tilgungen.

Lagebericht für das Geschäftsjahr 2022
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E Finanzlage 

Lagebericht für das Geschäftsjahr 2022

Am 31. Dezember 2022 betrug der Bestand an je-

derzeit verfügbaren Bankguthaben 1,5 Mio. EUR.

Die Genossenschaft verfügte zum Bilanzstichtag 

über langfristig zur Verfügung stehendes Fremd-

kapital in Höhe von rund 38,4 Mio. EUR, das 

entspricht rund 55,9 % des Gesamtkapitals. Es 

handelt sich ausschließlich um grundpfandrecht-

lich gesicherte Darlehen von Kreditinstituten bzw. 

von Versicherungsunternehmen.

Die Zinsaufwendungen im Geschäftsjahr 2022 

verminderten sich gegenüber dem Vorjahr um 

27,8 TEUR auf 924,3 TEUR, das sind 13,9 % der 

Mieteinnahmen. Der durchschnittliche Zinssatz 

für das Jahr 2022 beträgt damit 2,34 % p. a.

Die bestehenden Kredite der Genossenschaft 

wurden im Geschäftsjahr 2022 in Höhe von 

1.304,3 TEUR planmäßig getilgt sowie in Höhe 

von 1,7 Mio. EUR zurückgezahlt. Der gesam-

te Kapitaldienst für Zins und planmäßige Til-

gung (2.228,6 TEUR) entspricht 33,5 % der 

Mieteinnahmen.

Das gesamte Fremdkapital ist langfristig vertrag-

lich gesichert.

Die langfristigen Darlehen der Genossenschaft 

waren zum 31. Dezember 2022 auf vier Kre-

ditgeber verteilt. Durch die breite Streuung auf 

verschiedene Gläubiger und auch nach 2022 ver-

fügbare Beleihungsspielräume auf belasteten und 

unbelasteten Grundstücken sind langfristig wei-

tere Fremdfinanzierungsmöglichkeiten gegeben. 

Dabei wird die langfristige Fähigkeit der Genos-

senschaft zur Leistung des Kapitaldienstes auch 

bei späteren Prolongationen zu gegebenenfalls 

deutlich höheren Zinssätzen in der zehnjährigen 

Wirtschaftsplanung kontinuierlich überwacht.
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Lagebericht für das Geschäftsjahr 2022
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Umsatzerlöse ohne Umlagen 6.678,0 93,9 6.631,0 98,3 47,0

Erlösschmälerungen -30,6 -0,4 -29,9 -0,4 0,7

Sonstige Erträge 460,2 6,5 140,6 2,1 319,6

    7.107,6 100,0 6.741,7 100,0 365,9

        

  

Abschreibungen 1.379,5 19,4 1.378,1 20,4 1,4

Zinsaufwendungen 924,3 13,0 952,1 14,1 -27,8

Instandhaltungsaufwand 3.161,1 44,5 2.915,4 43,3 245,7

Verwaltungsaufwand 998,7 14,1 997,6 14,8 1,1

Übrige Aufwendungen 137,2 1,9 89,6 1,3 47,6

    -6.600,8 92,9 -6.332,8 93,9 268,0

    

Ergebnis aus Vermietung

vor Umlagen 506,8 7,1 408,9 6,1 97,9

         

Bestandserhöhung  2.158,9 30,4 2.074,3 30,8 84,6

Umsatzerlöse aus Umlagen  2.077,1 29,2 1.963,1 29,1 114,0

Umlagefähige Betriebskosten

(einschließlich auf Leerstand entfallend) -2.167,0 30,5 -2.080,5 30,9 86,5

Bestandsminderung -2.074,3 29,2 -1.923,6 28,5 150,7

Umlagenergebnis -5,3 0,1 33,3 0,5 -38,6

   

Vermietungsergebnis gesamt 501,5 7,0 442,2 6,6 59,3

       

Zinsergebnis -6,4  -4,4  -2,0

Mitgliederbetreuung -125,3  -64,3  -61,0

Jahresergebnis 369,8  373,5  -3,7

Lagebericht für das Geschäftsjahr 2022

Veränderungen

TEUR

2021

TEUR %

2022

TEUR %

F Ertragslage 

Die Ertragslage stellt sich wie folgt dar:
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Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaf-

tung ohne Umlagen haben sich insgesamt um 

47,0 TEUR erhöht. Davon entfallen rund 36 TEUR 

auf Erhöhungen der Wohnungssollmieten 

bei Neuvermietungen und etwa 26 TEUR auf 

Modernisierungsumlagen.

Die Erlösschmälerungen entfallen in Höhe von 

25,2 TEUR auf Wohnungsleerstände bei um-

fassender Modernisierung vor der Neuvermietung 

und in Höhe von 4,9 TEUR auf Mietminderungen 

wegen Beeinträchtigungen von Wohnungen. 

Weitere 0,5 TEUR betreffen Mietminderungen 

einer zeitweise nicht nutzbaren Garage.

Die sonstigen Erträge beinhalten vor allem Erträge 

aus Fördermitteln (202,1 TEUR), aus Versiche-

rungsentschädigungen (197,9 TEUR) und andere 

Umsatzerlöse (21,9 TEUR).

Die Zinsaufwendungen verminderten sich um 

27,8 TEUR durch die planmäßigen Tilgungen.

Der Instandhaltungsaufwand erhöhte sich um 

245,7 TEUR im Wesentlichen durch den größeren 

Umfang an Wohnungsmodernisierungen und 

größeren Instandsetzungsmaßnahmen.

Das Zinsergebnis fällt negativ aus, da den ge-

zahlten Verwahrentgelten für Bankguthaben 

(6,4 TEUR) keine Erlöse aus Dividenden oder Zin-

sen mehr gegenüberstehen.

Als Mitgliederbetreuung werden die Aufwen-

dungen für z. B. Mitgliederinformationen, Mieter-

feste, sonstige kommunikative, informative und 

kulturelle Veranstaltungen für Mitglieder und 

Vertreter sowie die Kosten der Begegnungsstätte 

ausgewiesen.

Der Jahresüberschuss von 0,4 Mio. EUR hat sich 

gegenüber dem Vorjahr nicht verändert. Dieses 

ist im Wesentlichen dadurch begründet, dass den 

höheren Instandhaltungskosten Erträge durch 

Fördermittel (Tilgungszuschüsse der KfW) für Bau-

maßnahmen aus dem Vorjahr gegenüberstehen.

Lagebericht für das Geschäftsjahr 2022
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Wärme aus 2000 Meter Tiefe an die Oberfläche 

befördern soll. Entsprechende Nachweise über 

den aktuellen Stand der Umstellungen und der 

energetischen Bewertung der Anlagen werden 

uns regelmäßig zur Verfügung gestellt.

Zusammen mit der Heizungsumstellung werden 

jeweils noch fehlende Wärmedämmungen an 

Dach, Fassade und Kellern ergänzt. Gleichzeitig 

werden die Elektroanlagen einschließlich Gebäu-

dezuführungen auf einen modernen Standard 

aufgerüstet, um zukünftig auch die Einspeisung 

durch Photovoltaikanlagen sowie den Betrieb 

stromintensiver Heizungsformen wie z. B. Wär-

mepumpen oder auch von Ladesäulen in den 

Wohngebieten zu ermöglichen. Diese Maßnah-

men sind in einem Großteil des Bestandes schon 

durchgeführt.

Im Jahr 2023 ist erstmals geplant, bei der Ge-

bäudemodernisierung ein Mieterstrommodell mit 

Photovoltaikanlagen auf dem Dach umzusetzen. 

Für die Errichtung und den Betrieb soll ein exter-

nes Energieversorgungsunternehmen gebunden 

werden. Bei technischem und wirtschaftlichem 

Erfolg soll dieses Konzept bei zukünftigen Mo-

dernisierungen weiterverfolgt werden.

Nach der langfristigen Planung soll bis zum Jahr 

2030 der gesamte Wohnungsbestand in einen 

zeitgemäßen energetischen Zustand versetzt sein.

Neben diesen energetischen Maßnahmen wer-

den auch die Konzepte zur Modernisierung der 

Wohnungen und Gebäude in weiteren Bereichen 

weiterverfolgt.

Durch den bis zum 30. September 2023 abge-

schlossenen Umbau des Multimedianetzes auf 

Glasfaserversorgung bis in die Wohnung (FTTH) 

und die Anpassung der Netzebene 5 bei Woh-

nungsmodernisierungen zum Mieterwechsel als 

G Strategie und geplante Investitionen – Chancen der Entwicklung

Die wichtigste Zielstellung der Genossenschaft 

für die nächsten Jahre ist die weitere Reduzierung 

des Energieverbrauchs in den Wohnungen und 

Gebäuden bei gleichzeitiger Umstellung auf den 

möglichst weitgehenden Einsatz erneuerbarer 

Energieformen für Betrieb und Verwaltung des 

Bestandes.

Dazu wird in erster Linie das im Jahr 2011 begon-

nene Programm zur Fernwärmeversorgung aller 

Gebäude in Niederschöneweide weiterverfolgt. 

Nach der Planung sollen diese Maßnahmen bis 

zum Jahr 2027 abgeschlossen werden.

Gleichzeitig wird ein Konzept für den Fernwär-

meanschluss aller Gebäude im Bereich der Nel-

testraße vorbereitet. Die Umsetzung ist aber von 

der Zuführung des Leitungsnetzes durch die BTB   

Blockheizkraftwerks- Träger- und Betreibergesell-

schaft mbH Berlin abhängig. Die bereits für das 

Jahr 2023 geplanten Heizungsumstellungen in 

der Neltestraße 1 – 11 A mussten daher vorerst 

auf die Jahre 2024 und 2025 verschoben werden.

Für die Objekte, die auch zukünftig nicht durch 

ein Fernwärmenetz erreicht werden, müssen al-

ternative Lösungen für die zukünftige Beheizung 

gefunden werden. Dafür sollen im Jahr 2024 

Vorschläge und Konzepte durch Ingenieurbüros 

erarbeitet werden.

Die Fernwärmeversorger in unseren Beständen 

sind gesetzlich gezwungen und haben sich auch 

selbst dazu verpflichtet, alle ihre Anlagen mittel-

fristig auf eine CO2-neutrale Wärmeerzeugung 

umzustellen. Der Versorger BTB hat an den beiden 

Standorten Adlershof und Niederschöneweide 

zukunftsorientierte Umbaumaßnahmen seiner 

Kraftwerke vorgesehen. Bis zum Jahr 2030 sollen 

die Standorte zu CO2-neutralen Energieparks 

umgebaut werden. Dazu gehören Biomasse-An-

lagen für Holzhack-Schnitzel und Geothermie, die 

Lagebericht für das Geschäftsjahr 2022
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modernes Sternnetz in jedem Zimmer zzgl. einer 

LAN-Infrastruktur erhöht sich die Attraktivität 

unserer Wohnungen deutlich. Hohe Datenge-

schwindigkeiten bis zu 1000 Mbit/s gewährleisten 

ein modernes Wohnen und zukunftsorientiertes 

Arbeiten von zu Hause.

Der hohe Altersdurchschnitt der wohnenden Nut-

zer wird zu einer steigenden Fluktuationsrate, 

insbesondere bei seit vielen Jahrzehnten vermie-

teten Wohnungen ohne vollständig modernen 

Standard, führen. Diese Wohnungen sind vor 

der Neuvermietung in einem zeitgemäßen und 

zukunftsorientierten Standard herzurichten.

Anpassungen in den Bestandswohnungen an 

altersbedingte Einschränkungen der Nutzer wer-

den auf Wunsch durchgeführt, soweit sich dieses 

langfristig wirtschaftlich darstellen und technisch 

mit vertretbarem Aufwand umsetzen lässt.

Die erforderlichen Finanzmittel für diese Mo-

dernisierungen sind in der langfristigen Planung 

berücksichtigt. Die Inanspruchnahme von För-

dermitteln insbesondere für energetische Mo-

dernisierungen werden wir weiterhin in jedem 

Fall prüfen. Entsprechende Erträge sind aus Vor-

sichtsgründen in der bisherigen Planung nicht 

angesetzt.

Für eine nachhaltige Entwicklung der Genos-

senschaft wird zukünftig wieder geprüft, ob Be-

standserweiterungen durch Neubau oder Erwerb 

von Wohnungen wirtschaftlich darstellbar sind. 

Die derzeitige Entwicklung der Baustandards 

und Baukosten erfordert zur Wirtschaftlichkeit 

deutlich höhere Neubaumieten, die für die Ziel-

gruppen der Genossenschaft nur eingeschränkt 

tragbar sind. Daher sind bei möglichen neuen 

Projekten sowohl alle Möglichkeiten zur Kos-

tensenkung als auch die Inanspruchnahme öf-

fentlicher Fördermittel zu prüfen. Für weitere 

Finanzierungen stehen noch mehrere unbelastete 

Grundstücke der Genossenschaft als Sicherungs-

objekte zur Verfügung. Derzeit gibt es aufgrund 

der Entwicklung der Baukosten und der Fremd-

finanzierungsmöglichkeiten keine konkreten Pla-

nungen für Neubauten.

Die soziale Betreuung der Mitglieder und Nach-

barn in den Wohngebieten durch die Angebote 

in der Begegnungsstätte „Nelte 26“ – Freizeit und 

Kultur an der Köllnischen Heide soll unverändert 

weitergeführt werden.

Chancen für die Entwicklung der Genossenschaft 

sehen wir vor allem auf der Grundlage der wei-

teren Entwicklung des Bezirks Treptow-Köpenick 

und auch im benachbarten Umland. Die Progno-

sen für die Neuschaffung von Arbeits-, Ausbil-

dungs- und Studienplätzen, vor allem im Wirt-

schafts- und Wissenschaftszentrum Adlershof 

sowie im Entwicklungsgebiet Oberschöneweide, 

sind sehr positiv. Auch ein weiteres Ansteigen 

der Einwohnerzahlen insbesondere in Treptow-

Köpenick ist vom Senat prognostiziert. Damit wird 

die Nachfrage nach guten und preisgünstigen 

Wohnungen weiter steigen.
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Klimaschutz und Nachhaltigkeit sind gesellschaft-

lich, politisch und inzwischen auch wirtschaftlich 

die wichtigsten Faktoren, die unser zukünftiges 

Handeln beeinflussen werden. Im Folgenden zei-

gen wir beispielhaft auf, dass die Genossenschaft 

dieses Ziel schon seit langem verfolgt und zukünf-

tig noch stärker beachten wird.

Die bisher wirtschaftlich günstigen Energiefor-

men aus der Verbrennung von fossilen Brenn-

stoffen, insbesondere von Gas, haben sich durch 

die Auswirkungen des Ukraine-Kriegs erheblich 

verteuert. Verstärkt wird diese Entwicklung noch 

durch die jährlich weiter steigende Belastung 

durch die gesetzliche CO2-Umlage. Daher ist 

jetzt eine schnelle deutliche Reduzierung des 

CO2-Ausstoßes der Wohngebäude erforderlich. 

Das Ziel kann neben der Einsparung von Ener-

gie insbesondere durch die Abkehr von fossilen 

Brennstoffen erreicht werden.

Diesen Weg verfolgt die Genossenschaft schon 

seit dem Jahr 2000. Bis zum Jahr 2002 waren alle 

Objekte fast vollständig mit Wärmeschutzfenstern 

versehen. Seit dem Jahr 2004 werden die Häu-

ser sukzessive komplex modernisiert mit unter 

anderem Wärmedämmungen und Erneuerung 

der Heizungsanlagen, jeweils soweit wie möglich 

mit Fernwärmeversorgung. Derzeit beträgt bei 

der Fernwärmeproduktion für unsere Bestände 

der Anteil erneuerbarer Energien bis zu 57 %. 

Die Heizungserneuerung soll nach der aktuellen 

Planung bis zum Jahr 2030 in allen Häusern ab-

geschlossen sein.

Die vorhandenen Heizungen wurden bisher schon 

dem Stand der Technik entsprechend berechnet, 

eingerichtet und regelmäßig gewartet bzw. ein-

gestellt. Aufgrund der dringend notwendigen 

Einsparung von Gas und Fernwärme durch die 

drohende Gasmangellage im Jahr 2022 haben wir 

alle Zentralheizungen außerplanmäßig zusätzlich 

überprüft und die Einstellungen angepasst. Dabei 

wurde sichergestellt, dass die mietrechtlich gebo-

tenen Mindesttemperaturen in den Wohnungen 

weiterhin erreicht werden können.

Seit dem Jahr 2008 wird der Hausstrom für 

die Gemeinschaftsflächen und Heizungen aus-

schließlich als Ökostrom bezogen. Die Treppen-

häuser sind vollständig mit Energiesparlampen 

ausgestattet. Im Jahr 2022 wurden erste rein 

aus Solarmodulen gespeiste LED-Straßenlaternen 

in den Wohngebieten installiert. Sollte sich das 

Produkt bewähren und eine zuverlässige Funktion 

beweisen, werden zukünftig weitere Laternen in 

gleicher Weise ersetzt.

Inzwischen betreibt die Genossenschaft zwei reine 

Elektrofahrzeuge für die Mobilität der Hauswarte. 

Bei zukünftigen Erneuerungen der Fahrzeugflotte 

soll der Wechsel auf Elektroantrieb trotz erheb-

licher Mehrinvestitionen gegenüber Fahrzeugen 

mit Verbrennungsmotoren fortgeführt werden.

Bei allen Modernisierungen und Instandhaltungen 

achten wir auf den Einsatz nachhaltiger Produkte. 

Dies erfordert regelmäßige Veränderungen der 

Produktpalette aufgrund neuer Entwicklungen 

und der Ergebnisse der Forschung.

Die Planung der Baumaßnahmen beachtet auch 

immer die Prämisse, zusammenhängende Ge-

werke gleichzeitig zu erneuern, um mehrfache 

Nachbesserungen oder nachträgliche Zerstörung 

bereits erneuerter Einrichtungen weitestgehend 

zu vermeiden.

Zukünftig werden alle wichtigen Entscheidun-

gen für die Genossenschaft noch stärker unter 

Berücksichtigung der Aspekte Klimaschutz und 

Nachhaltigkeit getroffen werden.

H Klimaschutz und Nachhaltigkeit 
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Die weltweiten Auswirkungen des Angriffs 

Russlands auf die Ukraine auf die Versorgungs-

sicherheit bei Energie und Produkten, daraus 

folgend auch auf die Inflationsraten insbe-

sondere bei Energie- und Baukosten sowie 

auf die Zinsen haben die Risiken auch für die 

Wohnungsgenossenschaft „Treptow-Süd“ eG 

deutlich erhöht. Zwar haben sich die schlimmsten 

Befürchtungen aus dem vergangenen Jahr wie-

der etwas abgeschwächt, jedoch ist die weitere 

Entwicklung dieser Risiken schwer einschätzbar.

Insbesondere die auch aus Klimaschutzgründen 

nun zwingend notwendige schnelle Reduzierung 

des Energieverbrauchs und Umstellung auf den 

Einsatz erneuerbarer Energien erfordert Investiti-

onen, die derzeit bezüglich Art und Kosten nur 

schwer kalkulierbar sind.

Hinzu kommt die deutliche Verteuerung von 

Fremdfinanzierungen durch die gestiegenen Zin-

sen. Dieses Risiko wird sich aber für unsere Ge-

nossenschaft erst mittelfristig deutlich bemerkbar 

machen. Der Kapitaldienst für die Fremdmittel 

der Genossenschaft ist langfristig auf niedri-

gem Niveau gesichert. Eine inzwischen wieder 

wahrscheinliche höhere Belastung durch den 

Kapitaldienst nach Auslaufen der überwiegend 

zehnjährigen Zinsbindung ist in der langfristigen 

Planung berücksichtigt.

Die Planung der Genossenschaft für die kommen-

den zehn Jahre berücksichtigt grundsätzlich die 

erforderlichen Instandhaltungen und Instandset-

zungen sowie Investitionen zur Reduzierung des 

Energieverbrauchs und zur Umstellung auf den 

Einsatz erneuerbarer Energien. Die Umsetzung 

dieser Planungen wird aber sehr wesentlich be-

einflusst von der Erforschung und Implementie-

rung moderner Technologien und der rasanten 

Kostenentwicklung.

Die Mitte des Jahres 2022 befürchtete Gasman-

gellage mit dem Risiko der Unterbrechung der 

Versorgung scheint nun abgewendet. Auch für 

den folgenden Winter muss nicht mit einem 

Ausfall der Gasversorgung gerechnet werden. 

Somit können die noch nicht an die Fernwärme-

versorgung angeschlossenen Wohnungen auch 

zukünftig bis zur vollständigen Umstellung vor-

aussichtlich im Jahr 2030 weiter mit Gas beheizt 

werden.

Die Belastungen der Mieter durch die stark ge-

stiegenen Heizkosten scheinen, nicht zuletzt 

auch durch die staatlichen Unterstützungen und 

Preisbremsen, in unseren Beständen auch nicht 

zu einer Überlastung mit hohen Zahlungsaus-

fällen zu führen. Die starken Preissteigerungen 

im Jahr 2022 bei der Fernwärme haben sich 

abgeschwächt und wurden im Jahr 2023 von 

der Bundesregierung gedeckelt. Durch unsere 

langfristigen, bis zum 31. Dezember 2023 festge-

schriebenen Gaslieferverträge sind bisher in den 

mit Gaszentralheizung versorgten Wohnungen 

die Heizkosten stabil geblieben. Die hier ab dem 

Jahr 2024 eintretenden Steigerungen sollten auch 

nicht zu einer Überlastung der Mieter führen.

Die Belastungen der Liquidität durch die Vor-

auszahlungen der Genossenschaft an die Ener-

gielieferanten für Fernwärme und Gas sind in der 

Planung berücksichtigt. Der Bestand an flüssigen 

Mitteln ist ausreichend, um ohne vorzeitige Erhö-

hungen der Vorauszahlungen der Mieter jederzeit 

die Verpflichtungen erfüllen zu können.

Mit den im Kapitel G. beschriebenen Maßnahmen 

zur weiteren Heizungsumstellung und energe-

tischen Modernisierung können wir auch der 

jährlich steigenden finanziellen Belastung von 

Mietern und Vermieter durch die immer stärker 

steigenden CO2-Abgaben auf fossile Brennstoffe 

entgegenwirken.

I Risiken der künftigen Entwicklung 
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Die aufgrund der Altersstruktur der Mitglieder 

und Nutzer erwartete hohe Fluktuationsrate 

in den kommenden Geschäftsjahren erfordert 

bei unveränderter Mietgesetzgebung weiterhin 

umfangreiche Baumaßnahmen zur möglichst 

kompletten Modernisierung der freiwerdenden 

Wohnungen, um langfristig vorausschauend die 

teureren wiederholten Kleinmodernisierungen 

vermeiden zu können. Die dazu erforderlichen 

finanziellen Aufwendungen sind unter Beachtung 

von Kostensteigerungen in der langfristigen Pla-

nung berücksichtigt.

Die Mietforderungen bzw. Forderungsausfälle für 

die Genossenschaft sind seit vielen Jahren äußerst 

gering. Auch vor dem Hintergrund deutlich ge-

stiegener Heizkosten und anderer Betriebskosten 

rechnen wir nicht mit einem deutlichen Anstieg 

von Zahlungsausfällen bei der Bruttowarmmiete.

Die wesentlichen Risiken für den Bestand der 

Genossenschaft sind somit erkannt und werden 

in ihrer Entwicklung in den genannten Berei-

chen laufend beobachtet. Durch Fortschreibung 

der Planung werden die Auswirkungen auf die 

Wirtschaftlichkeit untersucht und gegebenenfalls 

neue Zielstellungen erarbeitet.

Aus heutiger Sicht ist die Genossenschaft auch 

langfristig in der Lage, die Wohnungsbestände 

wirtschaftlich zu vermieten, die notwendigen 

Investitionen umzusetzen und damit den Fortbe-

stand des Unternehmens zu sichern.

Lagebericht für das Geschäftsjahr 2022
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Die allgemeine Risikoüberwachung erfolgt auf 

der Grundlage einer zehnjährigen Planung (sämt-

liche Einnahmen, Ausgaben sowie Liquiditäts-

entwicklung), die laufend bei allen erkennbaren 

wesentlichen Veränderungen aktualisiert wird. 

Die Planung basiert immer auf der Vorgabe, dass 

die Genossenschaft ihre Aufgaben auch lang-

fristig im erforderlichen Umfang erfüllen kann. 

Insbesondere die Ausgaben für Modernisierungen 

und Instandsetzungen der Wohnungsbestände 

sowie der Kapitaldienst für die Fremdfinanzie-

rungen werden vorsichtig mit Risikozuschlägen 

eingeschätzt und müssen vollständig durch die 

laufenden Einnahmen gedeckt werden können.

Die Liquiditätsentwicklung für das Geschäftsjahr 

wird regelmäßig vom Vorstand überwacht und 

die Liquiditätsplanung nach Soll-Ist-Vergleichen 

aktualisiert. Für alle Ausgaben werden Budgets 

geplant. Der Verbrauch der bereitgestellten Bud-

gets durch ausgelöste Aufträge wird aktuell in 

einem elektronischen Auftragsbuch dargestellt 

und ebenfalls monatlich überprüft und die Pla-

nung soweit erforderlich angepasst.

Die Auswertung von Monatsabschlüssen und 

-berichten über die wichtigsten Tätigkeiten lässt 

negative Entwicklungen frühzeitig erkennen.

Der Vorstand berichtet dem Aufsichtsrat schrift-

lich vor jeder Aufsichtsratssitzung über die aktu-

elle Finanz-, Vermögens- und Ertragslage sowie 

über alle wesentlichen Geschäftsvorfälle. Die 

Begründungen für wichtige Entscheidungen des 

Vorstands werden dem Aufsichtsrat vorab aus-

führlich dargelegt.

Entsprechend seiner satzungs- und gesetzmäßi-

gen Aufgaben berät der Aufsichtsrat intern über 

alle Sachverhalte, die wesentlich für den Bestand 

und die Entwicklung der Genossenschaft sind und 

bespricht seine Ergebnisse ausführlich in gemein-

samen Sitzungen mit dem Vorstand.

Der Vorstand ist davon überzeugt, dass mögliche 

negative Entwicklungen für die Genossenschaft 

durch die installierten Frühwarnsysteme immer 

rechtzeitig erkannt werden.

J Risikomanagement 
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Im Wirtschaftsplan für das Jahr 2023 und lang-

fristig bis zum Jahr 2032 wurden die kurzfristigen 

Baumaßnahmen bis 2026 unter Beachtung der 

nun zu erwartenden höheren Kostensteigerun-

gen neu geplant. Die übrigen Aufwendungen, 

Erträge und Zahlungsvorgänge wurden ohne 

große Änderungen gegenüber der bisherigen 

Planung fortgeschrieben. Mittelfristig ist für 

die geplanten Maßnahmen bis zum Jahr 2026 

eine Aufnahme neuer Kredite im Umfang von 

9,0 Mio. EUR erforderlich, wenn die Maßnahmen 

im vollen geplanten Umfang umgesetzt werden 

und dafür keine Fördermittel gewährt werden. 

Nach Konkretisierung dieser Baumaßnahmen und 

wirtschaftlicher Beurteilung durch externe Ingeni-

eurbüros werden wir kurzfristig entscheiden, ob 

die Planung vollständig umgesetzt oder einzelne 

Gewerke im Umfang reduziert oder möglicher-

weise kostengünstiger gestaltet werden können.

Für Modernisierung und Instandhaltung 

des Wohnungsbestandes sind im Wirtschafts-

plan für das Geschäftsjahr 2023 insgesamt ca. 

4,75 Mio. EUR (ohne Eigenleistungen) vorgesehen.

Davon entfallen rund 1,3 Mio. EUR auf das Objekt 

Grimaustraße 18 – 24. Hier werden die Gas-

etagenheizungen durch eine Zentralheizung 

mit Fernwärmeversorgung ersetzt. Nach der Er-

neuerung der Elektroanlage wird die gesamte 

Gasversorgung des Hauses zurückgebaut. Im 

Zusammenhang mit den Arbeiten wird auch die 

Kellerdecke gedämmt.

Die ursprünglich für das Jahr 2023 geplan-

te komplexe Modernisierung der Objekte 

Neltestraße 1 –7 und 9 – 11 A muss teilweise ver-

schoben werden, da der vorgesehene Anschluss an 

das Fernwärmenetz von BTB aufgrund fehlender 

Leitungszuführung noch nicht erfolgen kann. Da-

her wird im Jahr 2023 in der Neltestraße 9 – 11 A 

lediglich der Anbau von Balkonen mit geplanten 

Kosten von rund 0,7 Mio. EUR ausgeführt. Die 

weiteren Baumaßnahmen sind vorerst für die 

Jahre 2024 und 2025 geplant.

Für die Modernisierungen einzelner Wohnungen 

vor der Neuvermietung bzw. nach Mietervereinba-

rung werden 1,2 Mio. EUR bereitgestellt. Dabei ist 

berücksichtigt, dass aufgrund der Altersstruktur 

der Bewohner mit einer höheren Zahl von Woh-

nungswechseln zu rechnen ist.

Nach Fertigstellung des vollständigen Glasfa-

serausbaus im Bestand der Genossenschaft bis 

in alle Wohnungen (FTTH) durch Primacom im 

3. Quartal 2023 wird die Netzebene 4 innerhalb 

der Gebäude in das Eigentum der Genossenschaft 

übernommen. Dafür ist ein Ablösebetrag in Höhe 

von 210 TEUR vertraglich vereinbart.

Weitere Instandhaltungen und Instandsetzungen 

an den Gebäuden sind mit ca. 1,2 Mio. EUR 

eingeplant.

Zur Finanzierung der Modernisierungen im 

Geschäftsjahr 2023 ist in der Planung außer dem 

Ersatz eines zum 31. Dezember 2022 zurück-

geführten Darlehens (1,7 Mio. EUR) keine neue 

Kreditaufnahme angesetzt. Nach Beurteilung der 

auszuführenden Maßnahmen durch einen zertifi-

zierten Energieberater werden wir prüfen, ob und 

in welchem Umfang gegebenenfalls öffentliche 

Fördermittel für die Finanzierung der Modernisie-

rungen beantragt werden können.

Der Zahlungsmittelbestand wird nach der Planung 

zum 31. Dezember 2023 voraussichtlich etwa 

1,0 Mio. EUR betragen. Die Zahlungsfähigkeit 

wird jederzeit gewährleistet sein. Die Planung 

der Gewinn- und Verlustrechnung ergibt für das 

Jahr 2023 einen Jahresfehlbetrag in Höhe von 

rund 1,2 Mio. EUR. Er ist im Wesentlichen durch 

die Instandhaltungsaufwendungen verursacht.

K Ausblick   

Lagebericht für das Geschäftsjahr 2022
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Lagebericht für das Geschäftsjahr 2022

Berlin, 6. Februar 2023

Wohnungsgenossenschaft „Treptow-Süd“ eG

Ekkehard Curette Jörg Rose

Vorstand Vorstand

Nach der langfristigen Wirtschaftsplanung bis 

zum Jahr 2032 ist sichergestellt, dass die Ge-

nossenschaft ihre satzungsmäßigen Aufgaben 

und gesetzlichen Verpflichtungen unter Sicherung 

der Wirtschaftlichkeit des Unternehmens weiter-

hin erfüllen kann.
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Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 einschließlich Lagebericht wurde vom  

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen (Gesetzlicher Prüfungsverband) geprüft 

und die Ordnungsmäßigkeit bestätigt.
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