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,Griin - so wie unser
Bezirk, so auch unsere

neue Leitfarbe.”




Liebe Mitglieder, liebe Geschaftspartner,

sicherlich wird es lhnen sofort aufgefallen sein: Die Wohnungsgenossenschaft ,Marzahner Tor" e.G. hat
ein neues Aussehen. Griin - so wie unser Bezirk, so auch unsere neue Leitfarbe.

Doch das ist nicht alles: Das gesamte Erscheinungsbild wurde neu definiert. Ziel ist es letztlich, nicht
nur grafisch, sondern auch inhaltlich ein neues Leitbild Wohnungsgenossenschaft ,Marzahner Tor" e.G. zu
kreieren. Denn nur so konnen wir auf die aktuellen Herausforderungen - wie beispielsweise die immer &lter
werdende Gesellschaft - mit wegweisenden und zukunftstrachtigen Losungen, Angeboten und Produkten
reagieren.

Dies spiegelt sich auch in dem vorliegenden Geschaftsbericht wider. Er ist klar strukturiert und richtet
sich hierbei an den gesetzlichen Vorgaben aus. So orientiert sich der jdhrlich vom Vorstand einer Genossen-
schaft zu erstellende Lagebericht an wesentlichen geschéftlichen Ereignissen des abgelaufenen Wirt-
schaftsjahres und setzt einen chancen- und risikoorientierten Fokus auf die kommenden Quartale. Hierbei
sollen in erster Linie kreditgebende Institutionen und Ratingagenturen, aber auch wichtige Vertragspartner
elementare, stichtagsbezogene Unternehmensinformationen erhalten. Basis bilden dafiir die Zahlenwerke
zum Jahresabschluss sowie gesetzliche Angaben.

Neu in diesem Jahr dagegen ist, dass wir im letzten Teil des Geschaftsberichtes unseren Mitgliedern
weitergehende Informationen und Erlduterungen geben. Beispielgebend sind Hinweise zu den Betriebskosten
oder anstehende Investitionen und Modernisierungen. Mit diesem Erganzungsteil setzen wir konsequent
den eingeschlagenen Weg einer offenen und konstruktiven Kommunikation mit den Mitgliedern unserer
Genossenschaft fort, welcher durch die Neuausrichtung des Unternehmens und der damit einhergehenden
Schaffung des Geschaftsbereiches Marketing & Kommunikation begonnen wurde.

Wir wiinschen lhnen viele informative Momente beim Studium des Geschaftsberichtes.

Ihr Vorstand der Wohnungsgenossenschaft ,Marzahner Tor" e. G.

L + [ML‘AM,L 7,

Uwe Wachsmann Marianne Blatz

Vorwort des Vorstandes



Auf eigenen FiilSen stehen: Raus ins Leben,

rein in die erste eigene Wohnung! Glinstig,

unkompliziert und individuell: Mit diesen
Eigenschaften (iberzeugen wir junge Mieter.
Denn bei uns ldsst es sich einfach gut
wohnen - egal ob allein im eigenen kleinen

Reich oder gemeinsam mit der Freundin.
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Lagebericht fiir das Geschdftsjahr 2007

1. Wirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen

1.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die Entwicklung der deutschen Konjunktur verlief in den
zuriickliegenden zwei Jahren erfreulich. Nach einer Steige-
rung des Bruttoinlandsprodukts um 2,9% im Jahr 2006,
legte das deutsche Bruttoinlandsprodukt auch 2007 ein
starkes Wachstumstempo vor. Nach vorldufigen Zahlen des
Statistischen Bundesamtes wuchs die deutsche Wirtschaft
2007 mit einer Rate von 2,5%. Die konjunkturelle Ent-
wicklung im Jahr 2007 war allerdings durch die negative

Wirkung der Mehrwertsteuererhdhung beeinflusst; der

private Konsum lieferte einen negativen Wachstumsbeitrag.

Etliche Haushalte hatten die Anschaffung langfristiger
Konsumgiiter in das Jahr 2006 vorgezogen, so dass der
private Verbrauch im ersten Quartal dramatisch zuriickging.
Im weiteren Verlauf war die Konsumneigung angesichts

der im Jahr 2007 weiter riickldufigen Reallohnentwicklung

sowie stark steigender Energiepreise nur schwach aufwarts-

gerichtet. Im Jahresmittel ging der Konsum der privaten
Haushalte 2007 um 0,4 % zuriick. Damit erweist sich der
private Konsum erneut als Achillesferse des derzeitigen
Aufschwungs in Deutschland.

In einem schwierigeren weltwirtschaftlichen Umfeld
wird die deutsche Wirtschaft im Jahr 2008 nicht mehr
so kraftig expandieren wie in den beiden Vorjahren. Die
Spannbreite der Prognosen der flihrenden Institute beziig-
lich der Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduktes reicht
von 2,0 bis 1,3%. Fiir das Jahr 2009 wird abermals eine
weitere Reduktion der gesamtwirtschaftlichen Expansion

angenommen.

1.2. Die wirtschaftliche Entwicklung

in Deutschland und Berlin

Der Arbeitsmarkt hat 2007 von der guten Konjunktur
profitiert. Die Erwerbstatigkeit hat sich im Jahresdurchschnitt
um 1,7 % merklich starker erhoht als im Vorjahr (+0,7 %).
Kraftig ausgeweitet hat sich dabei auch die Zahl der
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten, die im Ver-
gleich zum Vorjahr um rund 500.000 Stellen gestiegen ist
(+1,9%). Allerdings entfallt der Zuwachs nur zur Halfte
auf Vollzeitstellen. Zwischen 2000 und 2005 hatte sich die
sozialversicherungspflichtige Beschaftigung kontinuierlich
um insgesamt 1,65 Mio. Stellen verringert. Die Arbeits-
losenquote erreichte einen Wert von 9,0 %. Fiir 2008 wird
ein weiterer Riickgang auf 3,5 Mio. Personen im Jahres-
durchschnitt erwartet. Trotz dieser durchaus erfreulichen
Entwicklung waren im Dezember 2007 immer noch rund
3,4 Mio. Arbeitslose registriert. Insgesamt erhalten 5,9 Mio.
Erwerbsfahige Arbeitslosengeldleistungen nach SGB 11l und
SGB II. So erhielten 2,7 Mio. Erwerbsfahige Arbeitslosen-
geld II, ohne arbeitslos zu sein. Von der Lage am Arbeitsmarkt
diirften also weiterhin ddmpfende Effekte auf die Konsum-
neigung der Haushalte ausgehen.

Die bundesdeutsche und die Berliner Wohnungswirt-
schaft befinden sich anhaltend in tief greifenden Verande-
rungsprozessen. Diese resultieren nachhaltig aus neuen
Gesellschafter- bzw. Eigentiimerstrukturen bei Wohnungs-
und Immobilienunternehmen. Beispielhaft sind die Konzen-
trationen/Zusammenschliisse von stadtischen Wohnungs-
unternehmen in Berlin zu nennen. Solche realisierten Unter-
nehmenszusammenschliisse, aber auch entsprechende
WeiterverduBerungen von Wohnungsbestdnden haben zu
einer hohen Marktdynamik gefiihrt. Des Weiteren und im
Besonderen haben die sozialen und demografischen Ver-
anderungen langfristige Auswirkungen auf die Wohnungs-
unternehmen. Fiir die einzelnen Berliner Bezirke muss diese
Aussage sehr differenziert betrachtet werden. In Marzahn-
Hellersdorf kann pauschal nicht von einem Wohnungsneu-
baubedarf ausgegangen werden. Die immer noch sinkende
Einwohnerzahl (2007 um 806 Bewohner) sowie der vor-
handene Wohnungsleerstand in Hohe von 8,4 % sprechen
dagegen. Trotzdem gibt es auch in diesem Stadtteil Bedarfe,

die mit dem vorhandenen Wohnungspotenzial nur schwer



oder gar nicht abgedeckt werden konnen. Das trifft ganz
besonders auf die verstarkte Nachfrage nach kleineren
Wohnungstypen und nach altengerechten bzw. altenfreund-
lichen Wohnungen sowie auf die Nachfrage nach alterna-
tiven Wohnformen zu. So werden in Marzahn-Hellersdorf die
Altersgruppen unter 45 Jahren deutlich geringer werden.
Bei den 6- bis unter 18-Jahrigen wird ein Riickgang um

37 % bzw. 45 % zu verzeichnen sein. Die Bevdlkerungszahl

in der Altersgruppe 65 bis unter 75 Jahren wird um 52 %,

die Anzahl der Personen alter als 75 Jahre sogar um 127 %
steigen (Marzahn-Hellersdorf Basisbericht 2006).
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1.3. Exkurs: Die Subprime-Krise

und die Finanzwirtschaft

Die in den USA ausgeldste, jedoch weltumspannende
Finanzmarktkrise hat sehr schnell auch die deutsche Woh-
nungswirtschaft erreicht und auch innerhalb des Bankensys-
tems entsprechende Opfer gefordert. Einige Privatbanken,
aber auch namhafte Landesbanken, sind nunmehr auf
staatliche Unterstiitzung zur Abmilderung weiterer Risiken
angewiesen. Alleine nur durch Gewd&hrstragerhaftung mit
Risikoabschirmung erhalten die WestLB und die BayernLB
11 Milliarden Euro, fir die in der Folge der Steuerzahler
aufzukommen hat. Die Belastungen aus der Rettung der
mittelstandischen IKB belastet die Kreditanstalt fir Wie-
deraufbau als 6ffentlich-rechtliches Unternehmen mit tber
7 Milliarden Euro. Man muss sich sehr drastisch der Bedeu-
tung dieser hier genannten Betrdge im Klaren sein - sie
gehen zu Lasten des Steuerzahlers und damit zu Lasten der
Wirtschaft und im Besonderen der mittelstandischen Unter-
nehmen. Insgesamt rechnet man weltweit mit 1.000 Milliar-
den Euro Wertberichtigungsbedarf; ermittelt wurden bisher
400 Milliarden. Der Vorstand der Wohnungsgenossenschaft
.Marzahner Tor" e.G. ist daher auch in Bezug auf diese
nicht von der deutschen Wohnungswirtschaft beeinflussten
Krise mehr denn je (iberzeugt, den eingeleiteten Kurs der
Konsolidierung und Neuausrichtung auch in den kommen-
den Jahren weiter zu verfolgen. Nur durch vertrauensbilden-
de MaBnahmen, die in der Folge auch positive Effekte auf
unser weiteres, operatives Handeln haben, sind wir kiinftig
in der Lage, unumganglich positive Ratingvorgaben gegen-

Uber kreditgebenden Instituten iiberhaupt zu erfiillen.
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2. Geschaftsverlauf im Jahre 2007

Die héchste MaBgabe in unserer Genossenschaft lag auch
im abgelaufenen Wirtschaftsjahr in der Sicherung und

dem gezielten Einsatz der zur Verfiigung stehenden Mittel

bei gleichzeitiger Fortfithrung eines effektiven Vermietungs-

managements. Die Basis hierfiir war eine plangerechte
Umsetzung der finanziellen, wirtschaftlichen, aber auch der
sozialen Zielstellungen sowie in der Folge die qualitats-

und termingerechten Realisierungen von MaBnahmen

in der Instandhaltung und der Instandsetzung. Intensiviert
haben sich in 2007 die Kooperationen innerhalb der
wohnungswirtschaftlichen Verbdnde und deren Gremien
sowie eine aktivere Offentlichkeitsarbeit, die mit einem
deutlicheren Fokus all die Arbeit und Vorziige des genossen-
schaftlichen Wohnens in unserer Wohnungsgenossenschaft

in den Mittelpunkt stellen soll.

2.1. Wohnungsbestand im Anlagevermdgen und Hausbewirtschaftung

Die Genossenschaft ist Eigentlimerin folgender Liegenschaften:

31. Dezember 2007

Anzahl der Einheiten

Wohnungen

Gewerbeeinheiten

Gdstewohnungen

31. Dezember 2006

Anzahl der Einheiten Wohn-/Nutzfliche m?

Wohnungs-/Gewerbebestand

Eigengenutzte Einheiten

Stellpldtze

Bestand insgesamt

Die Reduzierung der Wohnungsanzahl ergibt sich aus der
baulichen MaBBnahme der Wohnungsgrundrissveranderung
in der Markischen Allee 262, wo 18 Ein-Zimmer-Woh-
nungen zu 9 Zwei-Zimmer-Wohnungen zusammengelegt
wurden und aus dem Verkauf von 18 Wohnungen aus der
Eigentumswohnanlage der Zihlsdorfer StraBe 1-13. Im
Zusammenhang mit der letzteren VerduBerung steht auch
die Reduzierung der Stellpldtze um 18 Stiick. Aufgrund der
zusatzlichen Anmietung von Biirordumen durch die SWaP
GmbH in dem Verwaltungsgebadude der Genossenschaft

hat sich die GroBe der eigen genutzten Flache verringert.

302.394 303.147
3.006 3.038
383 308
305.783 306.493
1.150 1.192
306.933 307.685

2.1.1. Vermietungssituation

Im Geschéftsjahr 2007 ist es gelungen, die Anzahl an leer
stehenden Wohnungen gegeniiber dem Vorjahr abzubauen.
Am 31.12.2007 waren 409 Wohnungen (8,7 % des eigenen
Wohnungsbestandes; Vorjahr 9,2 %) nicht vermietet.
Aufgrund der zwischenzeitlichen VerduBerung der Wohn-
gebdude Jan-Petersen-Stralle 2-6 und Jan-Petersen-StraRRe
8-12 kann nunmehr ein bereinigter Leerstand von 4,7 %
dargestellt werden. Instandhaltungsbedingt standen am
31.12.2007 insgesamt 41 Wohnungen leer. Die durchschnitt-
liche Mieterfluktuationsrate (iber den gesamten Woh-
nungsbestand der Genossenschaft betrug im abgelaufenen
Wirtschaftsjahr 7,6 % (Vorjahr 8,1 %).
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2.1.2. Umsatzentwicklung

Lagebericht fiir das Geschdftsjahr 2007

Die Einnahmen aus der Hausbewirtschaftung gliedern sich wie folgt:

Umsatzerlose

Sollmieten fiir 14122,3 14.648,8

Wohnungen

Erlosschmdlerungen -1.282,3 -1.368,3
Modernisierungs- 391,7 3677
zuschlag

Ist-Umsatz 13.231,7 13.648,2
Sollmieten Gewerbe und 280,4 292,6

sonstige Mieteinnahmen

Erlosschmdlerungen 31,3 -16,6

Ist-Umsatz

Die Umsatze aus dem Vermietungsgeschaft konnten im
Vergleich zum Vorjahr um 2,85 % gesteigert werden.

Die durchschnittlich erzielte Nettokaltmiete in Héhe von
4,29 Euro/m2 Nutzflache liegt jedoch trotz des inzwischen

sehr hohen Modernisierungsgrades noch immer deutlich

unter dem Durchschnittswert von Berlin von 4,75 Euro/mz2.

Der Anstieg der Umsatzerlése aus dem Vermietungs-

geschéft gegentiber dem Vorjahr ist zurtickzufiihren auf:

 Mieterh6hung nach vorheriger Instandsetzung,/Moderni-

sierung der Sella-Hasse-Stralle 1-17 und Ludwig-Renn-
StraBe 35-45 zum 01.03.2007

» Mieterhdhung in allen modernisierten Hausern um 5%
auf Grundlage des BGB § 558 zum 01.06.2007 bzw.
01.07.2007

* héhere Mieten bei Neuvermietungen unter Anwendung

des Berliner Mietspiegels.

2006
TEuro

15.187,3

2007
TEuro

15.070,5 15.575,6

-1.336,5 -1.507,6 -1.398,9

3454 324,9 2274
14.079,4

14.004,6 14.404,1

296,4 316,5 306,2

22,7 -36,4 -50,8

Aufgrund der fehlenden Nachfrage wurden groRe Woh-
nungen, insbesondere 4-Zimmer-Wohnungen zu Sonder-
konditionen vermietet, was den Anstieg der Umsatzerl6se
voriibergehend mindert. Andererseits konnten dadurch
notwendige Abdeckungen der sonst anfallenden Leer-

standskosten und des Kapitaldienstes erreicht werden.
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2.1.3. Forderungen aus Vermietung
(Forderungsmanagement)

Fur das Jahr 2007 sind Forderungen aus nicht gezahlten
Nutzungsgebiihren in Hohe von 126,0T Euro (Vorjahr:
122,0T Euro) zu verzeichnen. Forderungen aus vertrag-

lich vereinbarten Mieterdarlehen infolge durchgefiihrter
Modernisierungsleistungen wurden dabei herausgerechnet.
Das Entstehen riickstandiger Mieten war zurtickzufiihren
auf entweder unvorhergesehene wirtschaftliche Engpésse
des Mieters oder, was in der Mehrzahl aller Falle zutraf, auf
selbst verschuldete Pflichtverletzung. In jedem Fall wirkte
das Forderungsmanagement der Genossenschaft je nach
Sachlage entweder helfend und//oder fordernd auf den
Schuldner ein. Angefangen von Gespréchen, der Zahlungs-
erinnerung sowie der normalen Mahnung tber die Abzah-
lungsvereinbarung, Job-Center-/Sozialamtskontakte und
letzte Mahnung bis hin zur Mietverhaltniskiindigung, Klage
und Raumung bzw. zum Vollstreckungsbescheid wurden
verschiedene Méglichkeiten zur Minimierung der Mietforde-
rungen im Fall konkret angewandt.

Mitte des Jahres 2007 wurde betriebsintern damit
begonnen, das Mahnwesen und Klagewesen organisations-
seitig zu optimieren, um auch ab Beginn 2008 die soziale
Seite des Forderungsmanagements inhaltlich und personell
zu starken. Bei der Auswahl neuer Mieter wurde das seit
2004 praktizierte Verfahren zur Vermeidung von Mietschuld-
nertourismus durch Einholung von Schufa-Auskiinften und
die Vorlagepflicht von Mietschuldenfreiheitsbescheinigungen
des Vorvermieters konsequent angewandt. Es kann aber
insgesamt nicht ibersehen werden, dass weitere staatliche
EinsparmaBnahmen im Sozialbereich und die ansteigende,
allgemeine Erhéhung der Lebenshaltungskosten die Ursache
fiir weitere Engpdsse im Haushaltsbudget einiger Mieter
sind und dadurch die Gesamtsituation in Sachen Miet-
zahlung verscharfen. Die MaBnahmen aus dem Forde-
rungsmanagement der Genossenschaft heraus versuchen,
auch diesem Trend entgegenzuwirken. Bedauerlicherweise
mussten im Berichtsjahr trotz dieser MaBnahmen 62 fristlose
Kiindigungen des Mietverhéltnisses ausgesprochen werden.
Dies ist ein Anstieg von rund einem Drittel gegeniiber dem
Vorjahr. Durch weitere Bemiihungen um diese Schuldner

konnte erreicht werden, dass die entstandenen Aullenstande
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bei 42 gekiindigten Mietern getilgt und somit der Woh-
nungsverlust vermieden werden konnte. In den besonders
schwierigen Féllen waren wir allerdings gezwungen, die
Gerichte zur Durchsetzung der gerechtfertigten Forderungen

zu bemihen.

2.1.4. Betriebskosten

Die Betriebskostenabrechnungen fiir den Zeitraum 2006
wurden den Mietern bis zum 30.11.2007 zugestellt. Eine An-
passung der monatlichen Vorauszahlungen wurde in 2007
nicht vorgenommen, da bei der Kalkulation zur Anpassung
der monatlichen Vorauszahlungen ab Oktober 2006 die zum
damaligen Zeitpunkt bereits bekannten Preisanderungen
ab 2007 (z.B. Erhéhung der Versicherungs- und Mehrwert-
steuer zum 01.01.2007) ausreichend beriicksichtigt wurden.
Trotz permanenter Tariferhdhungen der Versorger in den
letzten 24 Monaten sind wir stolz, dass durch unser aktives
Betriebskostenmanagement die Belastungen unserer Mie-
ter nur unterdurchschnittlich gestiegen sind. Hier hat sich

zudem die energetische Gebaudesanierung bei der Mehrzahl

unserer Objekte positiv ausgewirkt.




Hinsichtlich der Struktur der Betriebskosten ist es bemer-
kenswert, dass rund die Halfte der Kosten auf Heiz- und
Kalt-/Warmwasserversorgung entfallt. Weitere 12 % unserer
Betriebskosten entfallen zwischenzeitlich auf die Grundsteu-
er; hier nimmt Berlin mit einem Hebesatz von 810% den
absoluten Spitzenplatz in Deutschland ein. Der Verband
der Berlin-Brandenburgischen Wohnungsunternehmen e.V.
(BBU) prognostiziert fiir seine Berliner Mitgliedsunterneh-

men flir den Zeitraum 2007 eine Erhdhung der Betriebs-

kosten um ca. 7 %. Fiir unseren Genossenschaftsbestand ha-

ben sich dagegen die durchschnittlichen Betriebskosten im
Zeitraum 2007 jedoch nur um ca. 6,5 % erhdht. Damit setzt
sich hier die Tendenz der Vorjahre erfreulicherweise fort.
Um auch zukiinftig ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
den entstehenden Betriebskosten und den entsprechenden
Vorauszahlungen zu gewahrleisten, ist es erforderlich, in
2008 eine Anpassung der monatlichen Vorauszahlungen
vorzunehmen. Dabei werden alle bereits bekannten Kosten-
erhdhungstatbestande beriicksichtigt.

Die auch als ,zweite Miete" bezeichneten Betriebskosten
werden auch zukiinftig steigen. Durch effizientes Betriebs-
kostenmanagement ist es der Genossenschaft bisher
gelungen, den Anstieg der Betriebskosten fiir die Mieter

zu dampfen. Dies wird weiter fortgesetzt. Bei Vertragsver-
handlungen fiir diverse Pflege- und Wartungsarbeiten wird
darauf geachtet, dass sehr giinstige Konditionen vereinbart
werden. Verschiedene von der Genossenschaft vorgenom-
mene technische MaRnahmen fiihren zu erheblichen Ener-
gieeinsparungen. So werden z.B. bei Sanierungen und//oder
erstmaligem Einbau von Aufzugsanlagen nur moderne, en-
ergieeffiziente Systeme verwendet. Die in 2005 begonnene
und weiter fortgesetzte energietechnische Optimierung

der Heizungsanlagen fiihrt zu einem geringeren Warme-
energieverbrauch und damit zu Kostenreduzierungen. Das
umwelt- und kostenbewusste Verbrauchsverhalten der
Mieter wird durch geeignete MalRnahmen (beispielsweise

Abfallmanagement) unterstiitzt.
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2.2. Investitionen, Modernisierung,
Instandhaltung/-setzung

In 2007 konzentrierte sich die Bau- und Instandhaltungs-
tatigkeit auf die Wiederherrichtung von Wohnungen bei
Mieterwechsel sowie des Wohnumfeldes nach Fassaden-
sanierung, auf Grundrissveranderungen zur Erhéhung

der Attraktivitat und verbesserten Vermietbarkeit, auf
ModernisierungsmaBnahmen mit Mietervereinbarungen
und auf haustechnische MaBnahmen, die teilweise vom
Gesetz- und Verordnungsgeber vorgegeben sind. In 2007
standen insgesamt 4,24 Mio. Euro fiir die Instandhaltung
und Wertverbesserung des Wohnungsbestandes sowie des
Wohnumfeldes zur Verfiigung. Sie wurden zu 100 % aus
Eigenmitteln finanziert.

Da in 2007 keine Komplexsanierungen an Gebduden
durchgefiihrt wurden, betrdgt der Anteil an sanierten
Gebéauden unverandert 87 % des Wohnungsbestandes der
Genossenschaft. Die Anzahl an Wohnungen mit gutem bis
gehobenem Ausstattungsgrad, fiir die es eine Nachfrage
gibt, hat sich jedoch durch die Wohnungszusammenlegung
in der Mdrkischen Allee 262 und durch diverse Herrich-
tungen leer stehender Wohnungen, zum Teil auch mit
Grundrissverdnderungen, weiter erhéht. Gleichzeitig wurden
bei Bestandsmietern Wertverbesserungen durch Einbau von
Futterrahmentiiren und Neuverlegung von FuBbodenbelag
ausgefiihrt.

Mit der zwischenzeitlichen VerduRerung der beiden
Wohnhduser Jan-Petersen-StraBe 2-6 und 8-12 (siehe
hierzu auch Punkte 4.1. und 4.3.) reduziert sich der ver-
bleibende unsanierte Restbestand der Genossenschaft auf
die 5 Gebdude der Walter-Felsenstein-Stralle 17-57, das
entspricht 8,7 % des Gesamtbestandes. Im Juli 2008 wird
bereits in der Walter-Felsenstein-Stralle 43-57 als erstem
Bauabschnitt der Gebdudespange mit der Innensanierung
begonnen. Die Instandsetzung der Fassade sowie der
Neuanbau von Loggien und Aufziigen sind fiir das Jahr
2009 eingeplant. In etwa gleich groBen Bauabschnitten
wird die Sanierung der weiteren Objekte in den ndchsten

Jahren folgen.
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2.3. Finanzierungs- und Besicherungsmanagement
Im Gegensatz zum Vorjahr erfolgte im Berichtsjahr die
Finanzierung der Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen nur durch den Einsatz von Eigenkapital der
Genossenschaft.

Aus den zuriickliegenden Jahren bestehen jedoch
Kreditverpflichtungen, fir die ein Besicherungsmanagement
notwendig ist. Zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken
bei einem variabel verzinslichen Darlehen besteht eine
Zinsswap-Vereinbarung mit einer Bank. Darlehen und
Swap haben eine Laufzeit bis 30.05.2008. Fiir ein weiteres
Darlehen, dessen Zinshindung im Februar 2009 auslauft,
hat der Vorstand in 2007 eine Forward-Finanzierung zur
Optimierung der Finanzstrukturen und Vermeidung von
Zinsanderungsrisiken vereinbart. Weitere derivative Finanz-
instrumente werden nicht eingesetzt. Die langfristigen Ver-
bindlichkeiten, deren Sicherungen hypothekarisch erfolgen,
sind aus dem Anhang zum Jahresabschluss zu entnehmen.

Bei der Entwicklung der fliissigen Mittel ergab sich ein
Anstieg auf 4.600T Euro (Vorjahr: 2.800T Euro). Entspre-
chend der Finanzierungsstrategie der Genossenschaft, auch
kiinftig die weiteren Modernisierungs- und Instandhal-
tungsaufgaben mit einem hohen Anteil an Eigenkapital
zu finanzieren, wird der Notwendigkeit der minimierten

Kreditaufnahme Rechnung getragen.

Stand 31.12.2006
Zugdnge

Abgdnge durch Kiindigung,/Anteilskiindigung,/Tod

Ubertragungen

2.4. Mitgliederbewegung
Der Mitgliederbestand und die Geschéftsanteile entwickel-
ten sich wie in den Vorjahren weiter riickldufig. Hier zeigt
sich, dass die Kiindigung des Mietverhéltnisses fast immer
mit einer Kiindigung der Mitgliedschaft einhergeht.
Allerdings verzeichnen wir inzwischen nur noch geringe
Riickgdnge der Mitgliederzahlen von 4.704 Mitgliedern in
2006 auf nunmehr 4.693 Mitglieder.

Der Mitgliederbestand und die Geschéaftsanteile ent-

wickelten sich wie folgt:

Verbleibende Mitglieder Geschdftsanteile (je 155,00 Euro)

Stand 31.12.2007

30.855
1.760

1.600
205 -1.817
30.798



2.5, Entwicklung im Personalbereich
Zum Bilanzstichtag 31.12.2007 ergab sich folgender

Personalbestand:

31.12.2007 31.12.2006

Geschdiftsfiihrende Vorstands- 2 2
mitglieder (hauptamtlich)

Kaufmdnnische Angestellte 14 15
(Vollzeit)

Kaufmdnnische Angestellte 3 4
(Teilzeit)

Technische Angestellte (Vollzeit) 5 6

Auszubildende 4 4

Gesamt 28 31

Die Gehalter der Angestellten erhdhten sich zum
01.06.2007 aufgrund des Tarifvertrages der Wohnungs-
wirtschaft um 0,9%. Daneben wurde der Personalaufwand
durch die Bildung von Riickstellungen fiir Altersteilzeit
beeinflusst. Von dieser Moglichkeit haben bisher zwei
unserer Mitarbeiter Gebrauch gemacht. Aufgrund der
Neuausrichtung des Unternehmens fanden in sehr hohem
MaRe restrukturelle Anpassungen an die Aufbau- und
Ablauforganisation und auch dann damit einhergehende
WeiterbildungsmafBnahmen statt. So wurden im abgelau-
fenen Jahr schwerpunktmaBig Mitarbeiter und Mitarbeite-
rinnen fir die Bereiche ,Neuvermietung", ,Energieeinspar-
verordnung,/Energiepass” und ,Quartiersmanagement”
geschult, um hier den sich stetig dndernden Anforderungen
nicht nur auf wohnungswirtschaftlichem und technischem
Gebiet, sondern auch hinsichtlich des sozialen Engagements

gerecht zu werden.

Lagebericht fiir das Geschdftsjahr 2007

2.6. Marketing & Kommunikation
(Offentlichkeitsarbeit)

Der Geschéaftsbereich Marketing & Kommunikation wurde
im Juni 2007 neu gebildet und dem bis dahin bestehenden
Bereich der Offentlichkeitsarbeit aufgesetzt. Vorrangiges Ziel
ist es, die internen, aber auch externen Kommunikations-
strukturen zu verbessern sowie die AuBendarstellung der
Wohnungsgenossenschaft ,Marzahner Tor" e. G. auf Defizite
zu priifen und daraus resultierend Handlungsoptionen zur
Imageaufwertung aufzuzeigen und umzusetzen. Hierzu hat der
Bereich Marketing & Kommunikation im Geschéftsjahr 2007
insbesondere organisatorische und vorbereitende MaRBnahmen
zur weiteren Umsetzung fiir das Jahr 2008 durchgefiihrt. Wir
gehen in unserem zu verdffentlichenden Geschéaftsbericht fiir
das Wirtschaftsjahr 2007 im Besonderen auf die vielfaltigen
Verdnderungen und Anpassungen sehr gezielt und intensiv ein.
Nachfolgend daher nur auszugsweise einige Elemente dieses
neuen Steuerungssystems unserer Genossenschaft.

Eines der wichtigsten Elemente im Vermietungsbereich ist
die Implementierung eines eigenen Interessentenverwaltungs-
programms. Durch die neue Interessentenverwaltung wird
nunmehr sichergestellt, dass die bis dato handschriftlich festge-
haltenen Wohnungsangebote und Interessenten ausschlieBlich
elektronisch bearbeitet werden. Dariiber hinaus wurde ein
zentraler Zugriff aller Mitarbeiter auf die Datenbank gewahr-
leistet, die nun auch mit den Daten des Internetauftritts der
Wohnungsgenossenschaft konform geht und eine weitaus
kundenfreundlichere Abwicklung von Vermietungsanfragen zur
Folge hat. Ein dartber hinaus sehr wertvolles Tool zur engeren
Mieterbindung konnte im Friihjahr 2008 umgesetzt werden.
Die bereits in 2006 erfolgte Aufriistung zum riickkanalfahigen
Breitbandkabelanschluss in allen Wohnungen erméglicht
es nun, einen eigenen Hauskanal in das TV-Programm der
Mieterschaft einzuspeisen. Den Inhalt des Hauskanals be-
stimmt die Wohnungsgenossenschaft eigenverantwortlich und
informiert die Mieter tiber aktuelle Geschehnisse im genossen-
schaftlichen Leben sowie im Wohnumfeld. Dariiber hinaus sind
die Mieter dazu angehalten, den Inhalt des Kanals durch die
Zusendung eigener Beitrdge mitzubestimmen. Der Hauskanal
wird in Zukunft ein wichtiges Kommunikationsmedium gegen-
Uber den Bestandsmietern darstellen und dazu beitragen, sich

am Markt von konkurrierenden Unternehmen abzuheben.
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2.7. Entwicklung der Beteiligungsunternehmen
Folgende Beteiligungen zur Wohnungsgenossenschaft

.Marzahner Tor" e. G. bestehen gegenwartig:

¢ HausVerwaltungs- und Service-Gesellschaft
Marzahner Tor" mbH, Berlin und die
e SWaP GmbH Surf, Watch & Phone, Berlin.

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der Haus-
Verwaltungs- und Service-Gesellschaft ,Marzahner Tor"
mbH (HVSG) und der SWaP GmbH Surf, Watch & Phone.
Beide Unternehmen wiesen ein voll eingezahltes Stamm-
kapital von 25T Euro auf. Die HVSG GmbH ist mit 80%
Gesellschafterin der HVSG Hauswarte GmbH (Hawa),
deren gezeichnetes und voll eingezahltes Kapital 25T Euro

betragt. Die Jahresabschlisse der Gesellschaften weisen

folgende Kennziffern auf:

HVSG SWaP Hawa
Euro Euro Euro

Das Jahresergebnis der SwaP GmbH ist auch in die-

S sem Jahr, als auch planerisch im Folgejahr, negativ, da

25.000 25.000
pro rata temporis im zweiten Jahr der Aufnahme der

61628967 996.822,74  161.536,15 Geschaftstatigkeit die hohe degressive Abschreibung
000 -104.992,85 0,00 das Ergebnis entsprechend beeinflusst. Der stetig zu
lberarbeitende Businessplan weist weiterhin mittel- und
7281251 13363887 langfristig eine positive Ertrags- und Finanzlage des
39,98% 2,51% 15,48 % Unternehmens aus. Im Lagebericht der SWaP GmbH Surf,
Watch & Phone werden von der Geschaftsfiihrung die
! unter Berlicksichtigung der Jahresehibetiige  Chancen und Risiken der Unternehmensfiihrung auf-
gezeigt. Geschaftsfithrung und Gesellschafter der HVSG
HausVerwaltungs- und Service-Gesellschaft ,Marzahner
Tor" mbH haben in ihrer Gesellschafterversammlung
vom Mai 2008 beschlossen, das Stammkapital der
Gesellschaft von gegenwartig 25T Euro auf 100T Euro zu
erhdhen. Entsprechende Risiken aus den Geschaftsberei-
chen aller verbundenen Unternehmen werden seitens der
Geschéftsfihrungen durch jeweils vorhandene Steue-
rungselemente in Form wirtschaftlicher Analysen und
des Forecasts erkennbar. Externe, seitens des Marktes
vorgegebene Einfliisse auf die geschaftliche Entwicklung
sollen dadurch frithzeitig erkannt werden, um gegebe-

nenfalls gegenzusteuern.
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3. Wirtschaftliche Lage 2007 und Ausblick

3.1. Finanzlage
Zum 31.12.2007 hatte die Genossenschaft liquide Mittel in Hohe von 4,6 Mio. Euro. Die nachfolgende Kapitalfluss-

rechnung zeigt die Herkunft und Verwendung der geflossenen Finanzmittel:

Laufende Geschdiftstdtigkeit 2007 TEuro 2006 TEuro

Periodenergebnis -8.205,0
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogens 10.604,4
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertréige -213,0

o
[}

Gewinn aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdogens

Tilgungspotenzial 3.828,7

Verdnderungen a) im Umlaufvermégen
b) der kurzfristigen Verbindlichkeiten

c) der Riickstellungen

Cashflow aus laufender Geschdftstdtigkeit 1.946,2

Finanzierungstdtigkeit

Verdnderung kurzfristiger Finanzierungsmittel

Cashflow aus Finanzierungstdtigkeit -4.131,0

Investitionstdtigkeit

Investitionen in langfristige Vermdgensgegenstdnde

Abgang langfristiger Vermégensgegenstdnde

Cashflow aus Investitionstdtigkeit -7.162,6

Verinderung des Finanzmittelbestandes -9.3474

Stand Finanzmittel zum 31.12.2007 2.824,0

Die Erhohung des Finanzmittelbestandes um 1,8 Mio. Euro Finanzierungstatigkeit von 2,84 Mio. Euro. Das Tilgungs-
resultiert aus einem Mittelzufluss aus der laufenden Geschafts-  potenzial aus der laufenden Geschaftstatigkeit ist positiv
tatigkeit von 3,96 Mio. Euro und aus der Investitionstatig- und reichte im Geschéftsjahr 2007 aus, die langfristigen

keit von 0,68 Mio. Euro sowie aus dem Mittelabfluss aus der Verbindlichkeiten in Hohe von 2,8 Mio. Euro zu tilgen.
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3.2. Vermogenslage
Der Vermdgensaufbau und die Kapitalstruktur der Genossenschaft stellen

sich zum Bilanzstichtag in zusammengefasster Form wie folgt dar:

Aktiva 2007 TEuro 2006 TEuro % Verdnderungen TEuro
Langfristiger Sachanlagen und immaterielle 148.566,0 152.125,0 972 -3.559,0
Bereich Vermédgensgegenstdinde
Finanzanlagen 280,2 269,8 0,2 10,4
Langfristige Rechnungs- 380,0 428,0 0,3 48,0
abgrenzung
149.226,2 152.822,8 97,7 -3.596,6
Mittel- und kurz- Forderungen und sonstige 453,5 7874 0,5 -333,9
fristiger Bereich Vermédgensgegenstdinde

Liquide Mittel 4.627,0 2.824,0 18 1.803,0
und Bausparguthaben

5.080,5 3.611,4 2,3 1.469,1

Bilanzvolumen 154.306,7 156.434,2 100,0

Passiva
Langfristiger Eigenkapital 55.589,6 54.725,2 35,0
Bereich
Fremdkapital 95.488,2 98.316,8 62,8
151.077,8 153.042,0 97,8
Mittel- und kurz- Riickstellungen 2594 0,2
fristiger Bereich
Verbindlichkeiten d 31328 2,0
3.392,2 2,2
Bilanzvolumen 154.306,7 156.434,2  100,0

Das Bilanzvolumen der Genossenschaft ist zum Bilanzstichtag kreditgewahrenden Instituten haben sich um 2,8 Mio. Euro
um insgesamt 2,1 Mio. Euro auf 154,3 Mio. Euro gesunken. Die auf 95,5 Mio. Euro verringert. Der Anteil des langfristigen
Abnahme des Sachanlagevermégens beruht im Wesentlichen ~ Vermégens am Gesamtvermégen (Bilanzvolumen) ist von
auf planmaRBiger Abschreibung von 3,0 Mio. Euro und dem 97,7 % im Vorjahr auf 96,7 % gesunken, der Anteil der lang-
Abgang der Zihlsdorfer StraBe 1-13 mit 0,58 Mio. Euro. fristigen Finanzierung stieg von 97,8 % im Vorjahr auf 97,9 %.
Die Eigenkapitalquote ist aufgrund des positiven Jahres- Das der Genossenschaft langfristig zur Verfiigung stehende
ergebnisses auf 34,76 % (Vorjahr: 33,81 %) am 31.12.2007 Kapital finanziert neben den langfristigen Vermdgenswerten

gestiegen. Die langfristigen Verbindlichkeiten gegentiber noch 1,85 Mio. Euro im mittel- und kurzfristigen Bereich.
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3.3. Ertragslage
Nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammengefasst,

zeigt die Ertragslage der Genossenschaft nachfolgendes Bild:

2007 TEuro % 2006 TEuro Verdnderungen T Euro

Umsatzerlése 20.898,0 939 20.322,5 575,5
aus der Hausbewirtschaftung

Bestandsverdnderungen 165,4 0,7 228,0 62,6
Andere Umsatzerlose 986,4 4.4 1.029,6 43,2
und Ertrige

Ertrige aus Beteiligungen 72,8 03 5,6 67,2
Ertrige aus anderen Wertpapieren 14,9 0,1 11,6 3.3
und Ausleihungen des Finanzvermégens

Sonstige Zinsen und Ertrége 122,5 0,6 188,8 66,3

_ 222600 1000 21.786,1 4739

21.382,4 100,0 29.991,1 -8.608,7
Jahrestiberschuss,/-gewinn 8776 -8.205,0
davon Zins- und Beteiligungsergebnis 208,7 204,5
davon AuBerordentliches Ergebnis 0,0 -7.439,2

8776 -8.205,0
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Das positive Jahresergebnis resultiert aus VerduBerungs-
gewinnen des Anlagevermdgens, der Reduzierung der
Instandhaltungsleistungen sowie den ersten Ergebnissen
eingeleiteter RestrukturierungsmaBnahmen. In 2007
erfolgten zudem keine auBerplanmaRigen Abschreibungen.
Der ,Instandhaltungskostensatz"” reduzierte sich von

39,33 Euro/m? in 2006 auf 11,80 Euro/m? im abgelaufe-
nen Wirtschaftsjahr. Diese deutliche Verschiebung resultiert
allerdings daraus, dass in 2006 die Modernisierung der
Sella-Hasse-StraBe und der Ludwig-Renn-StraBBe in ihrer
Gesamtheit in diese Quote eingeflossen ist. Die ,Zinsquote”
betragt 30,35 % (Vorjahr 31,21 %) und die ,Kapitaldienst-
quote” reduziert sich von 58,19 % in 2006 auf 47,92 % fiir
das Wirtschaftsjahr 2007.
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4. Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

Das Risikomanagement ist im Unternehmen so aufge-
baut, dass sofort Abweichungen von einzelnen Planzielen
aufgedeckt und ausgewertet werden. Aufbauend darauf
werden somit Risiken, die den Bestand gefahrden kénnen,
schneller erkannt. Ziel ist die mdglichst genaue und schnelle
Information zur Beurteilung der Abweichung in Hinblick
auf die Unternehmensplanung. Daraus ableitend werden
fortlaufend Strategien als Steuerungselement entwickelt.

Die Risikovorsorge wird durch eine langfristige Wirt-
schaftsplanung (Finanz- und Erfolgsplanung fiir 10 Jahre)
mit monatlichen bzw. quartalsweisen Soll/Ist-Untersu-
chungen sowie aussagekraftigen Kennzahlen und betriebs-
wirtschaftlichen Analysen getroffen, die zur Sicherung
einer ausgeglichenen wirtschaftlichen Lage erfolgs- und
finanzwirtschaftliche Pradmissen vorgibt. Deren Umsetzung
wird durch das aufgebaute Risikomanagement iberwacht.
Ein weiterer Schwerpunkt des Risikomanagements der
Genossenschaft ist die Analyse leer stehender Wohnungen.
Hierzu werden monatlich Berichte unter unterschiedlichsten
Aspekten beurteilt.

Hinsichtlich der wirtschaftlichen Stabilitat ist die Woh-
nungsgenossenschaft ,Marzahner Tor" e.G., wie die meisten

Wohnungsgenossenschaften in den neuen Bundesldandern,

auch weiterhin abhangig von extern risikobehafteten
Gegebenheiten wie der Beobachtung der Berliner Woh-
nungsteilmarkte, den gesetzlichen Mietrechtséanderungen
und politisch beeinflussten Rahmenbedingungen sowie
unseren Aufgabenerfordernissen zur Gewahrleistung der
Vermietbarkeit.

Die Chancen fiir unsere Genossenschaft ergeben
sich vor allem aus weiterhin bedarfsorientierten Grundriss-
veranderungen, der Modernisierung der Walter-Felsenstein-
StraBBe, dem Fokus auf die sich dndernden Bediirfnisse
innerhalb der Mieterstrukturen, einer Weiterentwicklung
des Sozialen Forderungsmanagements und im Besonderen
der intensiven bedarfsorientierten und kundenorientierten
Mitarbeiterschulung. Ebenso spielen eine weitere wichtige
Rolle die Vorhaltung entsprechender Risikopolster sowie
die MaBnahmen, dem Anstieg der beeinflussbaren Betriebs-

kosten weiterhin entgegenzuwirken.



21

= -.-\_h_._._ _-_ﬁ

4.1. Vorginge von besonderer Bedeutung

nach Abschluss des Geschéftsjahres

Am 6. Mai dieses Jahres konnten nach sehr langen und sehr
schwierigen Verhandlungen nunmehr die beiden Vertrage
zum Verkauf der Liegenschaften Jan-Petersen-StraBBe 2-6
und 8-12 unterzeichnet werden. Im Vorfeld dieser Beurkun-
dung wurden mit sieben potenziellen Interessenten direkte
Verhandlungen gefiihrt, Exposés haben sich weitere zehn
Makler und Investoren zusenden lassen. Sehr erschwerend
waren die Verhandlungen mit den Interessenten aufgrund
des weitestgehenden Leerzuges der beiden Liegenschaften,
dem Modernisierungsstand und des geforderten Kauf-
preises. Fir die Genossenschaft war es zu keinem Zeitpunkt
akzeptabel, einen immer wieder geforderten Verkaufserlds
unterhalb des Buchwertes der beiden Wohngebadude zu
realisieren. In der Mehrzahl der Angebote wurden leider
nur Gebote abgegeben, die unter dem Buchwert von rund
2.700T Euro lagen. Bei dariiber liegenden Geboten haben
zwischenfinanzierende Kreditinstitute keine Kaufempfeh-
lung ihren Kunden geben kénnen, so dass eine mit dem
Kauf einhergehende Finanzierung bereits im Vorfeld ge-
scheitert ist. Mit der jetzigen notariellen Beurkundung wur-

den weitestgehende Hindernisse aus dem Wege geraumt,
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jedoch war es fiir beide Seiten notwendig, entsprechende
Riicktrittsrechte in den Vertrag einzubinden. Mit der Verdu-
Berung an zwei inhabergleiche Investoren hat die Genossen-
schaft aufgrund eines generierten Buchgewinnes nunmehr
einen weiteren und deutlichen Schritt in eine wirtschaftlich
sichere Zukunft getan. Auf Punkt 4.3. des Lageberichtes
muss jedoch ergdnzend hingewiesen werden.

Eine anderweitige Verwertung der Jan-Petersen-Strae
2-6 und 8-12 war im Vorfeld der VerduBBerung trotz inten-
siver Priifung an der méglichen Umsetzung gescheitert.

So hatten wir mit einem Investor die Ausgriindung einer
gemeinsamen Gesellschaft mit beschrénkter Haftung bei
gleichzeitiger Minderheitsbeteiligung der Wohnungsge-
nossenschaft ,Marzahner Tor" e. G. gepriift. Aufgrund des
hohen, damit verbundenen direkten Haftungskapitals von
1.000TEuro musste jedoch Abstand genommen werden,
ein Projekt mit seniorengerechtem Wohnen umzusetzen.

Wir haben diese Entscheidung sehr bedauert.
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4.2, Risiken aus der Hausbewirtschaftung

des Bestandes

Auch wenn sich die Vermietungsquote unserer Genos-
senschaft im Berliner Wohnungsmarkt auf ein bedeut-

sam hohes Niveau verbessern konnte, so sind doch der
Leerstand, die Fluktuation und dadurch bedingt hohe
Kosten des Vermietungsprozesses, die sich verschadrfende
Wettbewerbssituation (,Dumpingpreise”), die Miethdhebe-
grenzungen durch den Berliner Mietspiegel und die Praxis
der Rechtsprechung, aber auch die soziale Situation der
Bevélkerung die entscheidenden Risikofaktoren, die sich
auf das Ziel einer kostendeckenden Bewirtschaftung
auswirken. Eine Risikovorsorge wurde durch langfristige
Wirtschaftsplane in Form einer rollierenden Planung mit
jahrlicher Fortschreibung getroffen, die zur Sicherung

einer ausgeglichenen wirtschaftlichen Lage erfolgs- und
finanzwirtschaftliche Pramissen und Zielsetzungen vorgibt.
Deren Umsetzung wird durch entsprechende budgetorien-
tierte Kosten- und Ertragsbeobachtung, der Entwicklung
eines Vermietungskonzeptes sowie den Anpassungen der
Organisationsstruktur an aktuelle Erfordernisse unterstiitzt.
Sie sind Bestandteile eines detaillierten Risikomanagement-
systems und einer regelmaBigen Kontrolle. Das Geschafts-
feld der Genossenschaft ist auch zukiinftig im Wesentlichen
auf die Vermietung des konkurrenzfahigen Bestandes
ausgerichtet. Gegenwartig sind keine erheblichen Risiken
zu erkennen, die einen einschneidenden Einfluss auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben kénnen. Die
wirtschaftliche Stabilitat der Genossenschaft wird jedoch
von risikobehafteten Faktoren beeinflusst. Dazu zahlen u.a.
die demografische Entwicklung im Bezirk, der generell hohe
Wohnungsleerstand und die hohe Fluktuation, ein gerade
stattfindender Generationenwechsel im eigenen Bestand
sowie eine in hohem MaRe zu beobachtende Konkurrenz.
Zur Stabilitat tragen die notwendigen Investitionen in die
Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes und des Wohn-

umfeldes bei.
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4.3. Risiken aus der Finanzierung

Der Kapitaldienst fiir die aufgenommenen Darlehen zur
Durchfiihrung der umfangreichen komplexen Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie fir die Altschul-
den bestimmt nicht nur heute, sondern auch langfristig

das Ausgabenverhalten der Genossenschaft. Zurzeit ist kein
Risiko aus dem Bereich der Finanzierung und Besiche-
rung zu erkennen. Ein entsprechender Banken-/Beleihungs-
spiegel wird permanent fortgeschrieben und ist Bestandteil
innerhalb des bestehenden Risikoportfolios. Gegenwartig
finden mit einem kreditgewahrenden Institut Finanzierungs-
verhandlungen zur Modernisierung der Walter-Felsenstein-
Stralle 43-57 statt. Die zwischenzeitlich stabile Liquiditat,
bei Vorhaltung einer so genannten Insolvenzbesicherung
(1.700TEuro), aber auch notwendige VerauRerungen von
Wohnungsbestanden sowie der erfolgreiche Abschluss des
Geschaftsjahres 2007 ermdglichen es der Genossenschaft,
mehr als 5.000T Euro in diese MaRnahme fiir die Genossen-
schaftsmitglieder zu investieren. Sowohl die geplante, aber
auch notwendige Kreditaufnahme, als auch das eingesetzte
Eigenkapital lassen sich in den Wirtschaftspldnen fiir dieses
und die Folgejahre darstellen. In 4.1. wurde auf Vorgange
von wesentlicher Bedeutung, die nach dem Abschluss des
Geschéftsjahres 2007 eingetreten sind, eingegangen. Als
ein ,Risiko aus der Finanzierung" ist an dieser Stelle daher
auch unbedingt anzumerken, dass die beiden notariellen
VerduBerungsvertrage zur Jan-Petersen-Stralle 2-6 und Jan-
Petersen-Strale 8-12 beiderseits Riicktrittsrechte beinhal-
ten, die in der Konsequenz zu einer Nichtabwicklung und
damit einhergehend nicht zu entsprechenden Zahlungs-
stromen fiihren wiirden. Dies hatte sowohl Auswirkungen
auf die weitere Modernisierungstatigkeit als auch auf die
mittel- bis langfristige Finanz- und Ertragslage, sofern eine
anderweitige VerauBerung (unter weitestgehend gleichen

monetdren Voraussetzungen) nicht gegeben wére.
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4.4. Voraussichtliche Entwicklung

Vorrangiges Ziel unserer Genossenschaft ist es, unsere
Wettbewerbsfahigkeit zu erhalten bzw. zu stérken. Da
sich unsere Genossenschaft bereits in der Vergangenheit
mit dem Angebot und der Nachfrage von Wohnungen
auseinandergesetzt hat, sind wir mit den Veranderungen
am Wohnungsmarkt vertraut und konnten dies bereits
mehrfach umsetzen, indem wir z. B. Wohnungen im Be-
stand durch Verdnderungen des Grundrisses neu gestal-
tet und hergerichtet haben. Wir sind zurzeit und voraus-
sichtlich auch zukiinftig in der Lage, unseren Mitgliedern
und Mietern qualitative und attraktive Wohnungen in

einem ansprechenden Wohnumfeld anzubieten.

Lagebericht fiir das Geschdftsjahr 2007

Das gegenwartige Marktgeschehen erméglicht es nur
bedingt, die grundlegenden Vorteile des genossenschaft-
lichen Wohnens in besonderer Weise zu kommunizieren
und Wettbewerbsvorteile daraus auch zu generieren.
Daher gehen all unsere gegenwartigen Anstrengungen
genau in diese Richtung. Denn wir sehen in der Proble-
matik, dass unsere Wohnungen aufgrund der Lage liber
keine Alleinstellungsmerkmale verfiigen im Besonderen
die Chance, durch abwechslungsreiche Wohnungsange-
bote, aber auch der Vorhaltung von bestimmten Mehr-
werten und den wachsenden Anforderungen junger Fami-
lien und der Senioren genau die Leistung anzubieten,

die vom Markt gewollt wird. Erste Erfahrungen mit der
marktkonformen Neuausrichtung lassen uns durchaus
positiv nach vorn blicken. Durch die weitere, gegliederte
Offentlichkeitsarbeit wird der Bekanntheitsgrad des Un-
ternehmens schrittweise ausgebaut und gefestigt. Mittels
der aktiven internen und externen Kommunikation ge-
nossenschaftlichen Wohnens, einem hohen Sanierungs-
und Modernisierungsstand und weiteren, erheblichen
Investitionen in Wohnwertverbesserungen wird fiir die
Vermietungssituation auch weiterhin ein tberschaubares
Risiko gesehen. Bei damit einhergehender konsequenter
Ausrichtung der Geschaftspolitik an den Kernpramissen
unserer Mittel- und Langfristplanung (weiterhin gering-
fiigige Mietsteigerungen, ein konstanter Leerstand und die
Uberwiegend kreditfinanzierten Instandsetzungen und
Investitionen), erwarten wir auch fiir die Jahre 2008 und
2009 wieder positive operative Geschaftsergebnisse.
Damit als auch auf Grundlage einer entspannten Liqui-
ditatssituation/Zahlungsfahigkeit und der eingeleiteten
strukturellen Neuausrichtung der Genossenschaft sind
wir in der Lage, auf Veranderungsprozesse jederzeit

reagieren zu kdnnen.

Berlin, den 23. Mai 2008

_ ‘-E!‘ ;é'h,

Uwe Wachsmann
Vorstand

Marianne Blatz
Vorstand
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2007

Aktiva Geschdftsjahr Vorjahr

Euro )

A. Anlagevermégen

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattungen 148.563.460,85 127

Il Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen _ 263

3. Andere Finanzanlagen 280.208,52 4

Anlagevermégen insgesamt 148.846.240,06 152.395

B. Umlaufvermégen

I. Andere Vorriite

1. Unfertige Leistungen 6.321.816,07 6.157

II. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde

1. Forderungen aus Vermietung _ 130
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken _ 0
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen _ 92

4. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 453.520,25 565

Il Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten _ 2.750

2. Bausparguthaben 4.626.965,36 74

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten 380.000,00 428

Bilanzsumme 160.628.541,74 162.591
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Passiva Geschdftsjahr Vorjahr

Euro )

A. Eigenkapital

I. Geschdftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschdftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 240.870,00

2. der verbleibenden Mitglieder 4.764.580,00

3. aus gekiindigten Geschdftsanteilen 4.340,00 5.009.790,00

Riickstdndige fdllige Einzahlungen

auf Geschdftsanteile 9.420,00 Euro (Vorjahr: 4.845,00 Euro)

II. Ergebnisriicklagen

Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIlG 61.646.185,32 61.646.185,32

1II. Bilanzverlust

1. Verlustvortrag -11.698.774,23

2. Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag 877.615,92 -10.821.158,31

Eigenkapital insgesamt 55.834.817,01

B. Riickstellungen

1. Sonstige Riickstellungen 418.428,25 418.428,25

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 88.675.868,97

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 7.651.423,43

3. Erhaltene Anzahlungen 6.918.891,67

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 67.691,99

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 954.000,91

6. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 41.653,34

7. Sonstige Verbindlichkeiten 65.766,17 104.375.296,48
davon aus Steuern: 40.801,07 Euro (Vorjahr: 701.548,45 Euro)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 Euro (Vorjahr: 425,43 Euro)

Bilanzsumme 160.628.541,74 162.591
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2007

Vorjahr

TEuro

01. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 20.902.257,13

02. Verinderung des Bestandes an unfertigen 165.397,38 228
Leistungen

03. Sonstige betriebliche Ertrige 982.112,86 1.025

04. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen 10.110.176,75 11.537
fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen 186.910,62 184
fiir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis 11.752.680,00 9.859

05. Personalaufwand
a) Lohne und Gehdlter 1.262

b) soziale Abgaben 1.636.894,00 270

06. Abschreibungen auf immaterielle Vermégens- 3.008.161,10 10.605
gegenstinde des Anlagevermégens und Sachanlagen

07. Sonstige betriebliche Aufwendungen 989.265,66 855
08. Ertrige aufgrund eines Gewinn- 72.812,51 6
abfiihrungsvertrages

9. Ertrige aus anderen Wertpapieren und 14.865,92 12
Ausleihen des Finanzanlagevermégens
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 122.525,56 189

11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 4.448.744,38 4.458

Ergebnis der gewdohnlichen Geschdftstdtigkeit 1.879.818,85 -7.384

12. Sonstige Steuern _ 821

Jahresiiberschuss,/Jahresfehlbetrag 877.615,92 -8.205

13. Verlustvortrag _ -3.494

Bilanzverlust -10.821.158,31 -11.699
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Anhang zum Jahresabschluss fiir das Geschdftsjahr 2007

Anhang zum Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2007

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2007 wurde
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches, des
Genossenschaftsgesetzes, des DMBIIG und der Satzung
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung erfolgte nach der Verordnung iiber Form-
blatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen vom 22.09.1970, gedndert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 06.03.1987. Fiir die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkosten-
verfahren angewandt.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung ergaben sich gegeniiber dem Vorjahr keine

Anderungen.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

1. Dem Sachanlagevermégen liegen in der Regel die Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten zugrunde. Diese gemindert
um die planmaRigen linearen Abschreibungen ergeben den

Buchwert zum Bilanzstichtag.

Immaterielle Vermégensgegenstdnde
 Die Anwendersoftware wurde zu den Anschaffungs-
kosten bewertet und unterliegt einer 3- bis 5-jdhrigen

Abschreibungsdauer.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
* Die Abschreibungen fiir Wohngeb&ude erfolgen plan-

maRBig linear mit 2 %.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschdfts- und anderen Bauten

 Das Verwaltungsgebdude wird mit 4 % abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen

* Eine Photovoltaikanlage wird mit 5% abgeschrieben.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdiftsausstattung

Den Abschreibungssatzen liegt eine betriebsgewohnliche
Nutzungsdauer der Betriebs- und Geschéftsausstattung
von 3 bis 13 Jahren zugrunde. Geringwertige Wirtschafts-

guter werden im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten
bewertet.

Die unfertigen Leistungen werden zu Anschaffungs-
kosten vermindert um einen Abschlag fiir Leerstand
bewertet.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
werden zum Nennwert ausgewiesen. Uneinbringliche
Forderungen wurden abgeschrieben. Ausfallrisiken
werden durch Einzelwertberichtigungen abgedeckt.
Geldbeschaffungskosten werden tber die Dauer der
Zinsfestschreibung von 10 Jahren abgeschrieben.
Die Geschaftsguthaben sind mit den eingezahlten
Betrdgen bilanziert.

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren
Risiken.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Riickzahlungs-
betrag angesetzt.

Die erhaltenen Anzahlungen sind als Soll-Voraus-

zahlungen bewertet.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung 2007
1. Aktiva

Zur Entwicklung des Anlagevermégens wird auf den
Anlagespiegel verwiesen.

Abgange bei den Grundstiicken und grundstiicks-
gleichen Rechten mit Wohnbauten resultieren aus dem
Verkauf von 18 Eigentumswohnungen.

Zugange in Héhe von 10.400,00 Euro bei den

+Anderen Finanzanlagen” resultieren aus der Betei-
ligung an der Berliner Volksbank eG mit 200
Geschéftsanteilen.

In den Posten ,Unfertige Leistungen” sind ausschlieRlich

noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.
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Anschaffungs- Anschaffungs-
Herstellungskosten Herstellungskosten
Anlagenspiegel fiir 2007 01.01.2007 Zugdnge Abgdnge 31.12.2007
Euro Euro Euro Euro
Immaterielle Vermégensgegenstinde 152.581,72 0,00 0,00 152.581,72
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstticksgleiche 177.204.979,03 -721.046,89
Rechte mit Wohnbauten
Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte 6.117.679,47 0,00
mit Geschdfts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten 12.517.923,77 - 0,00 -
Technische Anlagen und Maschinen 180.010,50 - 0,00 -
Andere Anlagen, Betriebs- und 582.646,71 -12.418,59
Geschdftsausstattung
Sachanlagenvermégen gesamt 196.603.239,48 29.105,34 -733.465,48 195.898.879,34
Anteile an verbundenen Unternehmen 263.408,52 - 0,00 -
Finanzanlagen gesamt 269.808,52 10.400,00 0,00 280.208,52
Anlagevermdgen gesamt 197.025.629,72 39.505,34 -733.465,48 196.331.669,58
Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als * Bei den Forderungen aus Vermietung wurden Einzel-
1 Jahr (Vorjahreswerte in Klammern): wertberichtigungen von 34.703,24 Euro vorgenommen

und aktivisch abgesetzt.

 Die Forderungen aus Vermietung enthalten Abzahlungsver-
einbarungen in Hohe von 83.174,46 Euro aus der Moderni-
sierung der Loggiaverglasung und der Badverfliesung.

AT * Die Forderung aus Verkauf von Grundstiicken von

T — = o 36.892,18 Euro resultiert aus dem Verkauf der Ziihlsdor-

Vermietung fer StraBe 1-13. Der Ausgleich erfolgte im Januar 2008.

Euro

Forderungen aus Verkauf 0,00 (0,00) * Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen ent-

LG halten im Wesentlichen die Gewinnabfiihrung der

Forderungen gegen 0,00 (0,00)

HausVerwaltungs- und Service Gesellschaft ,Marzahner
verbundene Unternehmen

. ) Tor" mbH (HVSG) von 72.812,51 Euro.
Sonstige Vermégens- 0,00 (0,00)

gegenstinde  Der Rechnungsabgrenzungsposten betrifft ein Disagio

Gesamtbetrag 453.520,25 (787.440,03)  31.384,29 (55.670,16) in Hohe von 480.000,00 Euro, das iiber 10 Jahre abge-

schrieben wird.
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Bestand
Abschreibungen
31.12.2007

Buchwerte
31.12.2006

Abschreibungen

141.958,22

des Geschdftsjahres

Euro

8.052,81 0,00

150.011,03

Euro Euro

2.570,69 10.623,50

44.488.893,81

3.000.108,29 -153.583,61

47.335.418,49

148.563.460,85 152.114.345,67

0,00 0,00 0,00 0,00 280.208,52 269.808,52
44,630.852,03 3.008.161,10 -153.583,61 47.485.429,52 148.846.240,06 152.394.777,69
2. Passiva

Die Sonstigen Riickstellungen enthalten auf der Basis
verniinftiger kaufméannischer Beurteilung keine Betrage
gréBeren Umfangs.

Fir unterlassene Instandhaltung, die innerhalb von

3 Monaten nachgeholt wird, wurde eine Riickstellung
von 189.895,88 Euro gebildet.
Prozesskostenriickstellungen bestehen in Hohe von
59.310,00 Euro. Fiir Verpflichtungen aus Altersteilzeit-
vereinbarungen wurde eine Riickstellung von
43.978,00 Euro gebildet.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieBlich
deren Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeiten-
spiegel verwiesen.

Die enthaltenen Anzahlungen betreffen ausschlieBlich
Soll-Vorauszahlungen fiir Betriebskosten.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen betreffen im Wesentlichen Umsatz-
steuerverbindlichkeiten gegeniiber der HVSG

und der SWaP GmbH.
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Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2007 (Vorjahr in Klammern)

davon mit einer Restlaufzeit von
unter 1 Jahr 1-5 Jahre tiber 5 Jahre
Euro Euro Euro

17.178.712,35

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber 88.675.868,97

Kreditinstituten

Art der Sicherung V

68.035.408,95
20.640.460,02

7.651.423,43 934.304,44 7.641.001,96

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen 6.918.891,67

Verbindlichkeiten aus 67.691,99

Vermietung

Verbindlichkeiten aus 954.000,91 38.086,98

Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber 41.653,34

verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten 65.766,17

Gesamtbetrag 104.375.296,48

(107.361.779,62)

11.810.183,21
(11.837.631,59)

18.151.103,77 74.414.009,50 96.316.870,93

') GPR=Grundpfandrecht, BU=Biirgschaft des Landes Berlin

3. Gewinn- und Verlustrechnung

¢ Aus dem Verkauf von 18 Eigentumswohnungen in
der Zihlsdorfer StraBe 1-13 entstand ein Buchgewinn
von 140.618,13 Euro.

» Wesentliche periodenfremde Ertrage und Aufwendungen
sind in folgenden Posten der Gewinn- und Verlustrecht-
nung enthalten:

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten Ertrdge aus
der Ausbuchung von Grundsteuerverbindlichkeiten in
Héhe von 41.188,98 Euro aufgrund eines BFH-Urteils.
Rickstellungen konnten im Umfang von 76.290,73 Euro
aufgeldst werden.

Die Zinsaufwendungen enthalten mit 96.745,00 Euro

periodenfremde Zinsen aus dem Rechtsstreit mit dem
Finanzamt beziiglich der Héhe der Grundsteuer.
D. Sonstige Angaben

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Anteil am Kapital

Jahresergebnis 2007
% Euro

HausVerwaltungs- und Service-Gesellschaft
Marzahner Tor" mbH, Berlin (HVSG)

239.720,84 239.720,84

Gesamt 264.720,84

SWaP GmbH Surf,
Watch & Phone, Berlin

" vor Gewinnabfiihrung
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Haftungsverhdltnis und sonstige Verpflichtungen
Gegeniiber der HVSG besteht ein Haftungsverhaltnis in
Form einer Biirgschaftsiibernahme von 150.000,00 Euro
zur Absicherung eines Kredites. Im Zuge eines projekt-
bezogenen Interessenbekundungsverfahrens der HVSG
wurde im Mai 2008 ein weiteres Haftungsverhaltnis in
Form einer selbstschuldnerischen Biirgschaft in Hohe von
400.000,00 Euro gewahrt.

Des Weiteren erfolgte in 2006 die Bestellung einer Buch-
grundschuld in Hohe von 1.000.000,00 Euro zur Absicherung
eines Kredites der SWaP GmbH Surf, Watch & Phone.

Derivative Finanzinstrumente
Zur Absicherung der Zinsanderungsrisiken bei einem varia-
bel verzinslichen Darlehen besteht ein Zinssatzswap.

Zur Absicherung kiinftiger Zinsanderungen wurde ftir

ein 2009 auslaufendes Darlehen ein Forward-Darlehen

abgeschlossen.

Grundgeschdft Laufzeit Marktwert
Euro Euro

4.949.750,26 30.05.2008 -32.553,11

Forward-Rate- | ZHeo[o)0[0[0){0]0)
Agreement

Die Berechnung des Marktwertes fiir den Swap erfolgte

Zinssatzswap

28.02.2009

bankintern.

Angaben zu den durchschnittlich beschdiftigten

Arbeitnehmern

Neben zwei Vorstandsmitgliedern wurden im Jahres-
durchschnitt beschéftigt:

2007 2006
Kaufmdnnische Angestellte 26 24
davon Teilzeit 3) @)
Technische Angestellte 5 8
davon Teilzeit (0) (2)

31 32
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Mitgliederbewegung und Geschdiftsguthaben

e Bestand verbleibender Mitglieder am 01.01.2007: 4704

e Zugang: 279

¢ Abgang: 290

* Bestand verbleibender Mitglieder am 31.12.2007: 4693

¢ Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich
im Geschaftsjahr um 13.255,00 Euro auf 4.764.580,00 Euro ver-
mindert. Die Hohe eines Geschaftsanteils betragt 155,00 Euro.
Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Name und Anschrift des zustédndigen Priifungsverbandes
Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
- Priifungsverband -

Lentzeallee 107 + 14195 Berlin

Mitglieder des Vorstandes
Wachsmann, Uwe Kaufméannischer Vorstand

Blditz, Marianne Technischer Vorstand

Mitglieder des Aufsichtsrates

Scholz, Thomas Vorsitzender, Selbstandiger Kaufmann

Dr. Buttler, Harald stv. Vorsitzender (bis 18.11.2007), Dipl-Politologe
Ralf Witter stv. Vorsitzender (ab 19.11.2007),

Rechtsanwalt (ab 26.06.2007)

Gaedigk, Birgit Schriftfiihrerin, Diplom-Lehrerin
Hammermeister, Relli stellv. Schriftfiihrerin, Dipl.-Ingenieur (FH)
Wagner, Reinhard Dipl.-Betriebswirt (bis 26.06.2007)

Rogge, Klaus Dipl.-Ingenieur (FH)

Dr. Bartmann, Wolfgang Dipl.-Geologe

Wujak, Volker Verwaltungsfachwirt

Dr. Knuth, Eckhard Dipl.-Agrardkonom

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen an Mitglieder

des Vorstandes oder des Aufsichtsrates.

Berlin, den 23. Mai 2008

L. badodtents b. %é

Uwe Wachsmann Marianne Blatz

Kaufmaénnischer Vorstand Vorstand Technik
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Bericht des Aufsichtsrates zum Geschaftsjahr 2007 und Ausblick auf 2008

Der Aufsichtsrat fiihrte im abgelaufenen Geschaftsjahr
2007 gemeinsam mit dem Vorstand die weitere Kon-
solidierung unserer Genossenschaft fort. Dabei hat der
Aufsichtsrat auf der Grundlage von Satzung und Genos-
senschaftsgesetz unternehmerische Schritte beratend
begleitet und mit beiden Ausschiissen des Organs die
geleistete Arbeit des Vorstandes gepriift und tiberwacht.
Beide Ausschiisse arbeiteten auf der Grundlage beschlos-
sener Arbeitsplane.

Ein besonderer Schwerpunkt in der Tatigkeit des
Technikausschusses lag 2007 in der Begleitung der
BaumafBnahmen zur Wohnungszusammenlegung in der
Markischen Allee 262, der Aufzugssanierung in der Franz-
Stenzer-StraBe 47-53 und der Mérkischen Allee 260-264
sowie der Uberarbeitung der Treppenhauser Sella-Hasse-
StralBe 1-17, Ludwig-Renn-StralBe 35-45 und Mérkische
Allee 266. Fir einige Entscheidungsfindungen waren dabei
Vorortbesichtigungen der laufenden Baumanahmen und
Teilnahmen an Beratungen erforderlich. Weiterhin war der
Technikausschuss bei der Ermittlung der Instandhaltungs-
pauschale fiir unsere Genossenschaft einbezogen. Die
Uberpriifung der durchgefiihrten Arbeiten zur Instandset-
zung und Instandhaltung in den letzten Jahren ergab, dass
diese Pauschale in unserer Genossenschaft zum Wohle der
Mieter wesentlich diber dem Richtwert von 9,97 Euro/m?
lag. Das Gesamtbudget fiir den Bereich Technik wurde fiir
das Jahr 2007 mit 808.989,46 Euro unterschritten, erwirt-
schaftet durch den sparsamen Einsatz der vorhandenen
Mittel und der Nutzung von vorhandenen Einsparpotenzia-
len. In wenigen Einzelpositionen lagen die Aufwendungen
fiir durchgefiihrte BaumaBnahmen iiber den geplanten
Kosten. Diese geringfligigen Erhéhungen entstanden im
Zusammenhang mit gestiegenen Rohstoffpreisen und
Entsorgungsaufwendungen. Einer der Schwerpunkte in der

Arbeit des Technikausschusses fiir 2008 ist es, darauf zu

achten und zu kontrollieren, dass die zur Verfiigung stehen-

den Mittel fiir die Umsetzung der technischen MalBnahmen

durch den Vorstand zielgerichtet eingesetzt werden.

Im Ausschuss fiir Finanzen, Priifung und innergenossen-
schaftliches Leben standen die Liquiditdtsentwicklung
unseres Unternehmens, das Forderungsmanagement, das
Risikomanagement, die Feststellung des Priifberichtes zum
Jahresabschluss 2006 sowie die quartalsmaRige, umfang-
reiche Berichterstattung des Vorstandes zur Wirtschafts-
entwicklung und die Beratung und Abstimmung des
Wirtschaftsplanes mit dem Vorstand im Vordergrund. Das
im Jahr 2007 ausgewiesene positive Betriebsergebnis ist
auch durch die erheblichen Anstrengungen des Vorstandes
unserer Genossenschaft entstanden. Die stetige Sicherung
der Liquiditdt stand in den gemeinsamen Beratungen von
Aufsichtsrat und Vorstand im Mittelpunkt. Dabei unter-
stiitzte der Ausschuss fiir Finanzen, Priifung und innerge-
nossenschaftliches Leben den Vorstand hinsichtlich seiner
Anstrengungen, den Weg der positiven Wirtschaftlichkeit
fortzusetzen und die Wettbewerbsfahigkeit der Genossen-
schaft zu erhalten und zu stérken.

Im Bereich innergenossenschaftliches Leben konzen-
trierte sich die Arbeit auf die Neufassung unserer Satzung.
Im Zuge des im August 2006 in Kraft getretenen Genos-
senschaftsgesetzes und in Anbetracht der Tatsache, dass
der Entwurf der Neufassung der Satzung auf der Vertre-
terversammlung 2007 nicht die erforderliche Mehrheit
erhielt, wurde gemeinsam mit dem Vorstand und Vertretern
der vorliegende Entwurf der Neufassung unserer Satzung
Uberarbeitet. Ein Schwerpunkt war, das Gesprach mit den
Vertretern zu suchen. Dazu wurden durch die Mitglieder
des Aufsichtsrates z.B. in den Gesprachsrunden mit Prof.
Dr. KeBler (Direktor des Forschungsinstitutes fiir Deutsches
und Europdisches Immobilienwirtschafts- und Genossen-
schaftsrecht an der FHTW) und in zahlreichen intensiven
Gesprachen mit den Vertretern die Griinde und das Fiir und
Wider der Anderungen bzw. die Vorschldge der Vertreter
diskutiert. Dabei wurde nicht immer Ubereinstimmung
erzielt. Insgesamt fanden vier Informations- und Schulungs-
veranstaltungen sowie auch zahlreiche Gesprache mit

einzelnen Vertretern statt. In diesen Gesprachen mit den
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Vertretern wurden Inhalt und Bedeutung der Neufassung
der Satzung umfangreich erdrtert.

Mit den Mitgliedern des Technikausschusses fand eine
enge Zusammenarbeit statt, um den positiven Dialog
mit den Mietern unserer Genossenschaft vor und wéhrend
der notwendigen Durchfiihrung von BaumaBnahmen
aufrechtzuerhalten. Auch bei der Feststellung der Ursa-
chen fiir Mietleerstand und seine Auswirkungen kamen
die Mitglieder des Ausschusses fiir Finanzen, Prifung und
innergenossenschaftliches Leben ihrer Kontrollpflicht in
gemeinsamen Besprechungen mit den Verantwortlichen
nach. Ebenso tberpriifte der Ausschuss die Notwendigkeit
der Anpassungen des Mietzinses mit der Ausrichtung,
die finanziellen Auswirkungen auf den einzelnen Mieter
mit den gesamtgenossenschaftlichen Notwendigkeiten in
Einklang zu bringen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2006 zur
Kenntnis genommen und den Priifbericht des Verbandes
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
in gemeinsamer Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand
beraten.

Der Aufsichtsrat bescheinigt dem Vorstand fiir das
Wirtschaftsjahr 2007 eine ordentliche Geschaftsfithrung
sowie eine ordnungsgemaBe Buchfihrung. Der vorliegende
Lagebericht des Vorstandes findet die volle Zustimmung
des Aufsichtsrates.

Das beschlossene Budget des Aufsichtsrates fiir das
Jahr 2007 wurde wesentlich unterschritten.

Der Aufsichtsrat dankt allen Vertretern, dem Vorstand
sowie allen Mitarbeitern fiir die im Berichtszeitraum geleis-
tete Arbeit.

7%

Thomas Scholz

Aufsichtsratsvorsitzender

Bericht des Aufsichtsrates zum Geschdftsjahr 2007




Unbekiimmert wohnen auch im Alter: Sicher-

heit und Lebensqualitdt werden bei uns grolS

geschrieben. Daftir sorgen wir mit senioren-
freundlichen Wohnungen und Einrichtungen.
Und nicht nur die Mietpreise, auch das
Wohnumfeld stimmt. Bei uns kdnnen Sie

beruhigt alt werden.
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1. Der Wohnungsbau und die Bevolkerungsentwicklung im Stadtbezirk Marzahn-Hellersdorf

Der Wohnungsbau stellt mit 57 Prozent aller Bauinvestitionen auch weiterhin ein entscheidendes Segment der Gesamtbau-
tatigkeit dar. Im Jahr 2007 sind die Wohnungsbauinvestitionen mit 0,3 Prozent gegeniiber 2006 wieder leicht gewachsen.
Damit kann positiv festgestellt werden, dass - nach sechs Jahren anhaltenden Riickgangs - bereits das zweite Jahr eine
Stabilisierung zu verzeichnen ist. 60 Prozent aller Investitionen im Wohnungsbau betreffen Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmaBnahmen, dabei vor allem zur energetischen Sanierung des Gebdudebestandes. Auch fiir 2008 wird mit einem
moderaten Anstieg von 0,5 Prozent bei den bestandserhaltenden Wohnungsbauinvestitionen gerechnet. Fiir den Wohnungs-

neubau wird eine stagnierende, wenn nicht sogar riicklaufige Tendenz prognostiziert. Spiegelbild dessen sind die Baugeneh-

migungen, die im Jahr 2007 um 26,3 Prozent sanken.

Januar bis
Dezember

Januar bis
Dezember

Genehmigungen insgesamt 247541 182.315 -26,3%
(einschlieBlich BestandsmalBnahmen)

daraus: Wohnungen (Neubau) -351%
in Ein- und Zweifamilienhéusern 145.847

davon: Einfamilienhéuser -34,7%
Zweifamilienhduser -36,8%

daraus: Wohnungen (Neubau) -12,2%
in Mehrfamilienhéusern 69.653

davon: Eigentumswohnungen -15,2%
Mietwohnungen -8,5%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautdtigkeitsstatistik; vorldufige Jahreswerte

Mehrfamilienhausbau und Mietwohnungsbau stellen die beiden stabilsten Sparten im Wohnungsneubau dar (Riickgang

von 12,2 Prozent bzw. 8,5 Prozent). Das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung prognostiziert einen jahrlichen Bedarf
von ca. 120.000 neuen Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau. Die in der Tabelle angegebene Anzahl von 61.131
Neubauwohnungen in Mehrfamilienhdusern deckt diesen Bedarf jedoch nur zu 51 Prozent ab. Begriindet wird der erhdhte
Wohnungsbedarf durch einen Wandel der Lebensstile und der dadurch erhéhten Anzahl von Singlehaushalten, durch den
Trend zu kleineren Haushalten und durch die steigende Lebenserwartung. Diese ruft wiederum eine vermehrte Nachfrage
nach speziellen, an das Alter angepasste Wohnformen hervor.

Fiir den Stadtbezirk Marzahn-Hellersdorf steht jedoch zurzeit der Wohnungsneubau, insbesondere der Geschossneubau
nicht an erster Stelle. Hier dominiert noch der Stadtumbau. Dem sehr gelungenen Vorzeigeobjekt ,Ahrensfelder Terrassen”
folgt nun das aktuelle Stadtumbauprojekt ,Ringkolonnaden,/Mehrower Allee" sowie einige kleinere Riickbau- und Auf-
wertungsmaRnahmen an Einzelstandorten. Durch Teilriickbau und Umbau der verbleibenden Wohnungsbestande ergibt
sich die Chance, neue Wohnqualitdten und Wohnformen anbieten zu kénnen. Dadurch werden wiederum besonders lang-
jéhrig und gern hier wohnende Mieter im Quartier oder im Bezirk gehalten.

Entscheidend fir die zukiinftige Entwicklung des Mieterbedarfs ist die demographische Entwicklung in Marzahn-Hellers-
dorf. Hier ist ein Riickgang jlingerer Altersgruppen mit einem gleichzeitig iiberproportionalen Anstieg alterer Einwohner
zu erkennen. Die noch folgenden statistischen Angaben untermauern diese Aussagen fiir die gesamte Bundeshauptstadt,

entsprechend auch fiir den Bezirk Marzahn-Hellersdorf.
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Die Bevolkerung im Stadtbezirk Marzahn-Hellersdorf

Berlin ist eine Metropolregion. Der Begriff ,europaische Metropolregion” wurde 1995 eingefiihrt. Definiert werden diese
Regionen als rdumliche und funktionale Standorte, deren herausragende Funktion im internationalen MaBstab iiber die
nationalen Grenzen hinweg ausstrahlt; sie sind Motoren der gesellschaftlichen, wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Ent-
wicklung. Prognosen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung zeigen, dass der positive Entwicklungstrend fir die Region

sich zunachst in abgeschwachter Form bis 2012 fortsetzen wird. Danach bleibt die Anzahl der Bevélkerung nahezu konstant.

Ubersicht iiber die Bevélkerungszahl in Berlin

Jahrgang 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

(11,/07)
Anzahl der Einwohner 3.382,2 3.388,4 3.392,4 3.388,5 3.3878 3.395,2 3.404,1 4153,7
(in Tsd)

Verdnderung jéhrlich um 4,5 6,2 4,0 -39 0,7 74 8,9 11,6
(in Tsd)

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin

Betrachtet man den Bevolkerungsstand in Berlin, so ist ein leicht anhaltender Aufwartstrend zu erkennen, der sich aber in

den einzelnen Bezirken sehr unterschiedlich widerspiegelt. So gehért der Stadtbezirk Marzahn-Hellersdorf neben Tempelhof
und Schoneberg zu den Bezirken, die mit riicklaufigen Einwohnerzahlen kdmpfen. Diese vorherrschende Tendenz spiegelt die
hauptséchliche Ursache fiir den hohen Leerstand im Stadtbezirk Marzahn-Hellersdorf und ist im Besonderen den Umziigen ins

Umland und der steigenden Sterberate aufgrund der zunehmenden Uberalterung geschuldet.

Ubersicht iiber die Bevélkerungszahl im Bezirk Marzahn-Hellersdorf

2006 2007
(09,/06)  (11,07)

Anzahl der Einwohner 263.713 258786 255993 252941 251.373 250413  250.098  249.292

Riickgang jéhrlich um - 4269 4927 2793 3052  -1568 960 315 806

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin

2003 2004 2005

Jahrgang 1999 2000 2001 2002

Die Entwicklung des Bevélkerungsstands im Stadtbezirk Marzahn-Hellersdorf ist - im Gegensatz zu anderen Stadtbezirken -
am deutlichsten durch einen anhaltenden Abwartstrend gekennzeichnet. Der Stadtbezirk Marzahn-Hellersdorf gehort zu
einer der peripheren GroBsiedlungen am 6stlichen Stadtrand von Berlin. Dieser Stadtbezirk hat seit 1991 die starksten
Bevdlkerungsverluste aufzuweisen. Es wird flir diesen Stadtbezirk fiir die ndchsten Jahre (bis 2020) prognostiziert, dass sich
dieser Verlust in verlangsamter Form fortsetzen wird. Gleichzeitig ist davon auszugehen, dass sich hier eine extreme Alterung
abzeichnen wird. Und allein hieraus wird schon mehr als deutlich, welch schwerer gesellschaftlicher Aufgabe sich unsere

Genossenschaft im Sinne demographischer Entwicklungen zu stellen hat und sich ihr auch sehr deutlich stellt.
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2. Vermietungssituation und Leerstand

Trotz der anhaltend sinkenden Bevélkerungsentwicklung im Stadtbezirk Marzahn-Hellersdorf ist es der Genossenschaft durch

erhéhte Akquise gelungen, den Leerstand im eigenen Wohnungsbestand zu senken.

Leerstandsentwicklung fiir die Jahre 2003-2007

440
420
400
380
360

340 362 — 392 —— 416
320

2003 2004 2005 2006 2007

Detaillierte Leerstandsbetrachtung per 31.12.2007

Gesamtwohnungsbestand eigene Wohneinheiten 4.686
vermietungsbedingter Leerstand 167 3,6 Prozent
Leerstand Verkaufsobjekte Jan-Petersen-Strale 2-12 201 4,3 Prozent

Leerstand wegen geplanter Sanierungsmal8nahmen 41 0,8 Prozent

gesamter Leerstand an Wohneinheiten 409 8,7 Prozent

Die Leerstandsquote aller Berliner Vermieter liegt laut verdffentlichter Angaben der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

bei 8,5 Prozent. Das entspricht 161.000 leer stehenden Wohnungen in Berlin.
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3. Soziales Forderungsmanagement

Ziel des genossenschaftsinternen Forderungsmanagements war es, im Geschéaftsjahr 2007 ein optimales Zahlungsergeb-
nis fiir Mieten und sonstige Forderungen der Genossenschaft gegeniiber Mietern zu erreichen. Diese Zahlungen sollten
immer schnellstméglich bzw. wirtschaftlich zu den festgesetzten Terminen und unter der Wahrung sozialer Gesichtspunkte
durchgesetzt werden.

Etwa die Hélfte der aufgetretenen AuBenstdnde konnte bereits innerhalb der ersten drei Monate durch die Vermittlungs-
tatigkeit des Forderungsmanagements ausgeglichen werden. Im Vordergrund dieser Betreibungen stand die auBergericht-
liche und einvernehmliche L6sung der Probleme mit den Schuldnern. Dabei registrierten wir gegentiber dem Vorjahr eine
geringfligige Zunahme von Problemféllen. Auch unsere Mieter waren vom staatlichen Sparzwang im Sozialen und kontinuier-
lich steigenden Lebenshaltungskosten mit einhergehender Budgetschmalerung betroffen.

Dennoch konnten 62 fristlose Kiindigungen nicht vermieden werden, davon 61 aus Griinden erheblicher Miet-
schuld. In zwei Dritteln der Félle konnten die entstandenen MietauBenstande getilgt und somit der Wohnungsverlust
vermieden werden.

In hartnéckigen Fallen war die Genossenschaft gezwungen, Gerichte zur Durchsetzung ihrer Forderungen zu bemiihen.
Diese strittigen Auseinandersetzungen wegen Nichtzahlung der Miete, von Mieterhéhungen, Betriebskostenabrechnungen,
Schadenersatzforderungen oder auch Stérungen des Hausfriedens fiihrten zu 23 Verfahren wegen Zahlung, davon gleichzei-
tig 21 wegen zusatzlicher Rdumung der Wohnung, und 22 Verfahren wegen Zustimmung zur Mieterhdhung im Geschéfts-
jahr 2007. Insbesondere die insgesamt 65 Verfahren wegen Mieterhéhungsverlangen erhéhten die Klageanzahl gegeniiber
dem Vorjahr drastisch. Zuséatzlich wurden gegen 24 zahlungsunwillige Genossenschaftsmitglieder tiber ein gerichtliches
Mahnverfahren Vollstreckungsbescheide erlassen. Insgesamt 16 Wohnungsrdumungen waren bei den Gerichtsvollziehern
2007 durch die Genossenschaft beantragt. Davon konnten fiinf ,in letzter Minute” wegen noch erfolgter Zahlung durch Drit-
te abgesagt und damit zuséatzliche Kosten vermieden werden. EIf zwangsweise Wohnungsriickgaben wurden durchgefiihrt,
was ebenfalls einer Erhéhung gegeniiber dem Vorjahreszeitraum entspricht.

Die Inanspruchnahme gerichtlicher Hilfe bei der Inbesitznahme unseres Eigentums ist kostenintensiv und daher nur
letztes Mittel, um zahlungsunwillige Mieter in ihre rechtlichen Schranken weisen zu kénnen. Vorrangiges Ziel ist es jedoch,
den zur Rdumung verurteilten Mieter vom freiwilligen Auszug aus seiner Wohnung oder von der vorherigen Schuldentilgung
zu Uiberzeugen, um damit zusatzliche Kosten zu sparen. Das gelang uns im Berichtsjahr in einem Drittel aller Félle.

Die gesamten Forderungen aus Vermietung (Mietforderungen, Forderungen aus ModernisierungsmalBnahmen, ohne
Abschreibungen usw.) betrugen per 31.12.2007 insgesamt 209.200 Euro. Trotz schlechterer AuBenbedingungen ist dies ein
fast unveranderter Wert gegentiber dem Vorjahr.

Forderungen aus nicht gezahlten Nutzungsgebiihren sind in Héhe von 126.000 Euro zu verzeichnen. Diese Mietforde-
rungen beinhalten die reinen, riickstédndigen Bruttonutzungsentgelte; AuBenstédnde an vertraglich vereinbarten Mieterdarle-
hen infolge durchgefiihrter Modernisierungsleistungen in den Wohnungen sind nicht enthalten.

Dem Trend der verschadrften (Miet-)Zahlungsunfahigkeit versuchen wir mit dem Forderungsmanagement der Genossen-
schaft entgegenzuwirken. Gegeniiber dem Vorjahr, wo ein positiver Trend in der Entwicklung zu verzeichnen war, hat sich

jetzt eine fast identische Lage herausgebildet:

31.12.2005
Euro

105.700 122.000 126.000

228.900 108.600 100.100
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4. Versicherungsrechtliche Angelegenheiten

Die Schadensquote stieg gegenliber dem hohen Vorjahrswert erneut an: Sie lag im Versicherungsjahr 2007 tber der 100-
Prozent-Marke.

Etwa die Hélfte des Anteils an der hohen Quote verursachten drei Gro3schaden mit einer Schadenshéhe von rund
90.000 Euro: ein Kellerbrand in der Markischen Allee 216 sowie zwei Regenwasser-Dachabflussschaden in der Stolzenha-
gener StraBe 4 und Raoul-Wallenberg-Strae 46 wéhrend Starkregenféllen. Das sind bereits tiber 50 Prozent der Netto-
Pramie fiir das laufende Versicherungsjahr. Bezogen auf die Schadenshdhe bedeutet das ein Anstieg von ca. 10 Prozent ge-
geniiber dem Vorjahr. Im Falle des Kellerbrandes geht das Landeskriminalamt von Brandstiftung aus, der Tater konnte noch
nicht ermittelt werden. Die zwei anderen GroBschaden wurden durch Unwetter ausgeldst und waren nicht beeinflussbar.

Auch bei den Leitungswasser- und Vandalismusschdden ist gegeniiber dem Vorjahr eine Erhéhung zu verzeichnen.

Die Vandalismusschaden haben sich verdoppelt auf rund 20 Prozent der Gesamtschadensquote. Die Schadenshdhe bei
Leitungswasserschaden liegt in etwa bei dem gleichen Anteil. Das ist zwar eine starke Erhdhung gegeniiber dem Vorjahr,
aber zu den Vorvorjahren eine wesentliche Reduzierung. Hier wirkt sich der weitere Einbau von Festverrohrungen in den

Revisionsschachten positiv aus.

Die Haftpflichtschaden bewegten sich in nicht nennenswerter Hohe im Rahmen des Vorjahres.
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5. Betriebskosten

Die Betriebskosten konnten im letzten Abrechnungszeitraum konstant gehalten werden. Eine Erhdhung der Betriebkosten wurde

letztmalig im Oktober 2006 - vorausschauend auf abzusehende Preisanderungen in 2007 - vorgenommen.

Betriebskosten Benchmarking

Vergleich der Betriebskosten der Genossenschaft fiir das Jahr 2006 mit den verdffentlichten Daten des BBU:

05

Euro je kalte kalte warme warme gesamte gesamte
Quadratmeter Betriebskosten Betriebskosten Betriebskosten Betriebskosten Betriebskosten Betriebskosten
Je Monat CWG BBU GWG BBU CWG BBU

Die vom Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (BBU) veroffentlichten Daten wurden aus dem
Datenpool von 139 Berliner Wohnungsunternehmen mit insgesamt 695.182 Wohnungen ermittelt. Wie die Vergleichszahlen
(Betriebskosten je Quadratmeter je Monat) zeigen, liegen die Betriebskosten der Genossenschaft deutlich unter dem Bench-
marking des BBU. Nach eingehender Analyse wurden die nachstehend aufgefiihrten wesentlichsten Griinde der giinstigen

Kostenentwicklungen in der Genossenschaft herausgearbeitet:

* Intensives Abfallmanagement e Optimierung der Mess- und Regeltechnik
e Aufzugssanierung mit anschlieBenden in Heizstationen

kostengiinstigeren Wartungsvertrdgen e Optimierung der kompletten Heizungs-
e Energetische SanierungsmaBnahmen anlagen in einzelnen Hausern

Betriebskostenentwicklung

Im Vergleich zu den Prognosen der BBU beziiglich einer Betriebskostenerhéhung blieben wir mit 6,5 Prozent unter dem
Durchschnitt. Wir setzen damit die Tendenz der Vorjahre fort. Allerdings ist eine erneute Anpassung der monatlichen
Vorauszahlungen im Jahr 2008 erforderlich, um auch zukiinftig ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen den entstehenden
Betriebskosten und den entsprechenden Vorauszahlungen zu gewahrleisten. Nachstehend sind einige der wesentlichsten

Tarif- und Preisverdnderungen aufgefiihrt.

Kostenart Grundsteuer
Vom Berliner Finanzamt wurde zum 01.01.2007 der Grundsteuerhebesatz von 660 Prozent auf 810 Prozent angehoben.

Dadurch erhoht sich die Grundsteuer um ca. 25 Prozent.

Kostenart Hausreinigung
Bei einer Verldngerung des Hausreinigungsvertrages kommt es 2008 zu Preisanpassungen zwischen 20 und 30 Prozent.

Diese Konditionen liegen im Rahmen der derzeit am Markt verhandelbaren Konditionen anderer Reinigungsunternehmen.
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Heiz- und Warmwasserkosten

Durch Vattenfall Europe wurden die Preise fiir die Fernwarmelieferung erhéht. Dabei wurde der Arbeitspreis (fir die bezo-
gene Warmeenergie) ab dem 01.02.2007 um 4,86 Prozent und zum 01.02.2008 nochmals um 2,32 Prozent erhoht. Der
verbrauchsunabhéngige Grundpreis wurde zum 01.02.2007 um 0,45 Prozent und zum 01.02.2008 um 1,14 Prozent erhoht.

Entwicklung des Arbeits- und Arbeitspreis Arbeitspreis Grundpreis Grundpreis
Grundpreises (Fernwdrme) Cent/kWh (netto) Cent/kWh (brutto) Euro/kW (netto) Euro/kW (brutto)

ab 01.02.2004

ab 01.02.2005

ab 01.02.2006

ab 01.01.2007

ab 01.02.2007

ab 01.02.2008

Wasserkosten

Die Berliner Wasserbetriebe haben zum 01.01.2007 ihre Tarife fiir Wasserlieferung und -entsorgung um 1,43 Prozent erhoht.
Der Tarif fiir Niederschlagswasser erhohte sich um 6,78 Prozent. Ab dem 01.07.2007 wurde die Tarifstruktur verandert. Der
Tarif fiir Wasserlieferung und -entsorgung wurde geringfiigig gesenkt. Gleichzeitig wurde ein Grundpreis eingefiihrt. Dieser
Grundpreis wird in Abhédngigkeit von der WasserzahlergroBe und der jahrlich festgestellten Gesamtwasserverbrauchsmenge
je Hausanschluss berechnet. Wie bereits angekiindigt, werden die Tarifpreise der Berliner Wasserbetriebe bis 2010 weiter
schrittweise steigen. Zum 01.01.2008 wurden die Tarife erneut angepasst. Die Tarife fiir Wasserlieferung und -entsorgung

wurden um 1,59 Prozent erhoht. Der Tarif fiir Niederschlagswasser erhohte sich um 4,89 Prozent.

Entwicklung der Trink- und Trinkwasser Abwasser Niederschlagswasser
Abwasserpreise in Berlin Euro/m? (inklusive 7 % MWST) Euro/m?3 Euro/m2/Jahr
ab 01.01.2004
ab 01.01.2005

ab 01.01.2006

ab 01.01.2007

ab 01.07.2007

ab 01.01.2008
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6. Investitionen, Modernisierung, Instandhaltung,-setzung

Im Jahr 2007 standen insgesamt 4,24 Mio. Euro fiir die Instandhaltung und Wertverbesserung
des Wohnungsbestandes sowie des Wohnumfeldes zur Verfiigung. Daraus wurden unter anderem

folgende MaRnahmen realisiert:

e Schaffung von 9 Zwei-Raum-WE durch Grundrissverdnderung in der
Markischen Allee 262 und nachtréglicher Anbau von 20 Loggien 581.148,43 Euro
e Modernisierung mit Mietervereinbarung: 35 Bader, davon 22 Bader

altengerecht und 18 nachtrégliche Loggiaverglasungen 200.411,28 Euro
* Bereich Haustechnik einschlieBlich der Modernisierung von sieben

Aufzugsanlagen 380.504,16 Euro
» Wiederherrichtung des Wohnumfeldes nach Fassadensanierung in

der Ludwig-Renn-Strale 35-45 und der Sella-Hasse-StraBe 1-17 228.263,52 Euro
* MalermiBige Uberarbeitung der Treppenhduser nach den um-

fangreichen BaumaBBnahmen in der Mérkischen Allee 262, Ludwig- 161.254,10 Euro

Renn-StraBe 35-45 und Sella-Hasse-StraBe 1-17
 Reparaturen an Déchern und im Drempel verschiedener Hauser 91.548,84 Euro

* Balkon-, Fassaden- und Kellersanierungsarbeiten an einzelnen Hau-
sern der Wohnanlage Blumberg 123.927,09 Euro
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Diese Summe konnte zu 95 Prozent aus erstrittenen Gewahrleistungsanspriichen gegen ehemalige Ausfithrungsfirmen

gedeckt werden. Gegenwartig sind im Rahmen des Beweissicherungsverfahrens noch weitere Rechtsstreite gegen Firmen

und Architekt anhangig.

Der gesamte Bereich der Instandhaltung einschlieBlich der Kleinreparaturen umfasst 1.439.874,99 Euro. Diese Summe

entspricht damit zu 95 Prozent der im Jahr 2006 aufgewendeten Mittel.

Insgesamt wurden 2007 fiir die Instandhaltung und Wertverbesserung der Gebaude, Wohnungen und AulBenanlagen
3.623.406,30 Euro eingesetzt, das entspricht 85 Prozent der Budgetsumme.

Gesamtaufwen-
dungen pro Jahr

Mio. Euro

Instandsetzung
Instandhaltung

Mio. Euro

Modernisierung
Wertverbesserung

Mio. Euro

Wohnumfeld

Mio. Euro

2006

2007

Plan 2008

2006 wurde im Unternehmen die Entscheidung getroffen, die Investitionsmittel deutlich zu reduzieren. Die Umsetzung ist

anhand der in der Tabelle angegebenen Aufwandszahlen fiir 2007 und den Planzahlen fiir 2008 sehr deutlich erkennbar.

Erreichter Stand und voraussichtliche Entwicklung der Bautatigkeit

Der Sanierungsgrad des Wohnungsbestandes der Genossenschaft betrdgt unverandert 87 Prozent, bei gleichzeitiger Erho-
hung des Ausstattungsgrades. Das wurde erreicht durch Wert verbessernde und den Wohnkomfort erhéhende MaBnahmen
in Bestandswohnungen und durch Wiederherrichtungen von Wohnungen mit und ohne Grundrissverdnderungen in mittlerer
bis gehobener Ausstattungskategorie.

Im gesamten Jahr 2007 war die Geschaftsfithrung der Genossenschaft in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat bemiiht,
fiir die mit nur noch 18 Mietern belegten Wohnhéuser der Jan-Petersen-StralSe 2-12 eine zufrieden stellende Lésung zu
finden. Bereits im laufenden Jahr 2007 wurde die Variante der Einbringung der Objekte in eine Beteiligungsgesellschaft aus
Risikogriinden verworfen. Erst Ende des Jahres kristallisierte sich aus diversen Kaufinteressenten ein ernst zu nehmender
Investor heraus. Nach langwierigen, doch im Ergebnis konstruktiven Verkaufsverhandlungen konnte nunmehr im Mai dieses
Jahres der Verkauf notariell beurkundet werden. Die noch verbliebenen Mietparteien wurden mit Schreiben vom 10.06.2008
vom Verkauf der Objekte in Kenntnis gesetzt.

Der verbleibende unsanierte Restbestand der Genossenschaft (8,7 Prozent des Gesamtbestandes) wird in den kommen-

den Jahren saniert.
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7. Marketing & Kommunikation (Offentlichkeitsarbeit)

Der neu gebildete Geschaftsbereich Marketing & Kommunikation erganzt seit Juni 2007 den bis dahin bestehenden Bereich
Offentlichkeitsarbeit. Die Verbesserung interner und externer Kommunikationsstrukturen sowie der AuBendarstellung der
Genossenschaft ist vorrangiges Ziel (siehe Lagebericht Punkt 2.6).

In Zusammenarbeit mit einer Werbeagentur wurde unter Einbeziehung aller individuellen unternehmensspezifischen
Anforderungen das neue Corporate Design der Genossenschaft erstellt. Dieses soll ein unverwechselbares und auf hohe
Wiedererkennung gerichtetes Bild der Wohnungsgenossenschaft, insbesondere im Bereich der Printmedienwerbung, sicher-
stellen. Dariiber hinaus wurde fiir das Jahr 2008 ein konkreter Mediaplan erstellt, der verbindlich die zielgruppenorientierte
Nutzung von Printmedienwerbung sicherstellt.

Da die verdnderte AuBendarstellung der Wohnungsgenossenschaft in allen Bereichen umgesetzt werden muss, haben
wir 2007 begonnen, unsere Internetprasenz unter www.marzahner-tor.de zu Uberarbeiten. Voraussichtlich ab Juli 2008 steht
der neu gestaltete Auftritt unserer Genossenschaft zur Verfiigung und soll maBgeblich dazu beitragen, einen einheitlichen
Auftritt des Unternehmens nach auBen zu kommunizieren.

Weiterhin wurde ein Sponsoringverhaltnis mit dem FuBballverein 1. FC Union Berlin e.V. eingegangen, welches der Woh-
nungsgenossenschaft fortan erlaubt, ein spezifisches Klientel auch bezirkstibergreifend zu akquirieren und in einer groen
Bandbreite Imagewerbung zu betreiben. Gleichzeitig konnten aus diesem Sponsoringvertrag auch Mehrwerte fiir die eigene
Mieterschaft generiert werden.

Die bisher durchgefiihrten Wohnangebotstage wurden durch den Bereich Marketing & Kommunikation iiberarbeitet
und in ihrer Quantitdt gesenkt. Sie sollen zukiinftig an bestimmte Mottos gebunden sein. Vertiefende Unterstiitzung und
Zusammenarbeit erfolgt mit den Begegnungsstétten. So werden vor Ort in regelmaBigen Abstanden Geburtstagsveranstal-
tungen fiir Jubilare unter den Mietern durchgefiihrt, die eine engere Beziehung und Bindung der Genossenschaft zu ihren
Bestandsmietern zum Ziel haben. Auch die Zusammenarbeit und Einbeziehung der ansassigen Kita ,Knirpsenland” in die
Geburtstagsveranstaltungen wurde von den Besuchern der Begegnungsstatten sehr positiv aufgenommen.

Der Hauskanal und das neue Interessentenverwaltungsprogramm runden die MaBnahmen zur Kundenbetreuung und

Mieterinformation ab (N&heres siehe Lagebericht Punkt 2.6).
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