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Vorwort des Vorstandes 4




ein durchaus turbulentes Jahr 2008 liegt nunmehr hinter uns. So wurde die Welt von einer bis dato ungekannten
Finanzkrise getroffen, welche sich seither [dhmend auf viele Prozesse des Weltwirtschaftssystem auswirkt. Die mittel-
und langfristigen Folgen sind aus heutiger Sicht sicherlich noch nicht abzusehen. Doch eins ist sicher: Die viel zitierte
.Krise" wird keinesfalls auch an unserer Wohnungsgenossenschaft spurlos voriibergehen.

Daher war es fiir uns von gréB3ter Bedeutung, die Wohnungsgenossenschaft auch im Jahr 2008 in ein relativ sicheres
Fahrwasser zu mandvrieren. Hierbei kdnnen wir uns vor allem auf die weitreichenden strategischen Entscheidungen
unserer Genossenschaft aus den zuvor liegenden Monaten stiitzen, welche sich gerade in jenen unruhigen Zeiten
durch Faktoren wie Nachhaltigkeit und Besonnenheit auszeichnen.

Und doch begreifen wir die aktuelle Weltmarktsituation und deren Auswirkungen auf die Stadt Berlin auch als
Chance. Um so mehr war es im Herbst des vergangenen Jahres wichtig und richtig, all unsere Mieterinnen und Mieter
mit einer groBen Umfrage zur aktuellen Mietsituation zu befragen - und hieraus Riickschliisse fiir unsere Arbeit
abzuleiten. Hierbei wurde deutlich: Es besteht eine liberaus positive Bindung der Mieterschaft zu ihrer Genossenschaft.
Die Dienstleistungen im Kundenbereich werden mit sehr guten Noten honoriert. Und auch die Wohnsituation unserer
Mieterinnen und Mieter wird positiv beurteilt.

Fir uns ist es daher nun wichtig, die richtigen Konsequenzen zum einen aus dieser Umfrage, zum anderen aus der
aktuellen Wirtschaftssituation sowie - nicht zu vergessen - aus dem natrlich immer fortwdhrenden demografischen
Wandel zu ziehen. So haben wir unsere Aktivitaten im vergangenen Jahr noch deutlicher auf so genannte Zielgruppen
abgestimmt, um beispielsweise auch bei der Neumietergewinnung noch gezielter nachhaltige Effekte zu generieren.
Mit ersten positiven Ergebnissen, wie der nachfolgende Lagebericht zeigt.

Um so mehr freuen wir uns auf eine weiterhin spannende und vor allem erfolgreiche Zeit.

4 Za’?‘
., Wb
:';'II ¥
lhr lhre &
Uwe Wachsmann Marianne Blatz

Kaufménnischer Vorstand Technischer Vorstand



Junges Leben in Marzahn.

Wie kénnen wir fiir junge Menschen an
Attraktivitit gewinnen? Vor allem doch
damit, unsere potenziellen Mieterinnen

und Mieter zu kennen - samt deren

Begehrlichkeiten. Daher wissen wir: Im
Mittelpunkt steht der Wunsch nach be-
zahlbarem Wohnraum. Deshalb setzen

wir genau hier an. Mit unseren Produkten.
Und mit den Kommunikationsaktivitdten.
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Lagebericht fiir das Geschdftsjahr 2008

1. Wirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen

1.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die Aussichten fiir die wirtschaftliche Entwicklung

haben sich im Jahr 2008 weiter verschlechtert. Die Ab-
schwachung der Weltkonjunktur fiel weitaus starker aus
als bislang angenommen. Zugleich ist die Lage an den
internationalen Finanzmérkten nach wie vor stark ange-
spannt. Die von den Finanzmarkten ausgehenden Risiken
fiir die wirtschaftliche Entwicklung bleiben weiterhin
virulent. Die Regierungen und die Zentralbanken haben
erste weitreichende MaBnahmen zur Stabilisierung auf
den Weg gebracht. Die Wirtschaftspolitik wirkt damit
weltweit dem Abschwung entgegen. So beschloss der
Europaische Rat im Dezember 2008, ein MaBnahmenpa-
ket in Hohe von rund 200 Milliarden Euro auf den Weg
zu bringen. In Europa gehen zudem von den riicklaufigen
Rohstoffpreisen und dem weniger starken Euro stlitzende
Impulse aus. Gleichwohl bleiben die Perspektiven fiir die
Weltkonjunktur vorerst deutlich geddmpft. Damit hat
sich auch der Ausblick fir die stark exportabhédngige
deutsche Wirtschaft weiter eingetriibt.

Die gesamtwirtschaftliche Leistung der deutschen
Wirtschaft hat sich nach gutem Start im Verlauf dieses
Jahres merklich abgeschwacht. Im dritten Quartal nahm
das Bruttoinlandsprodukt preis-, kalender- und saisonbe-
reinigt um 0,5 % ab. Die schwéchere Auslandsnachfrage
hat sich im Verlauf des Jahres negativ auf die Investiti-
onstatigkeit ausgewirkt. Die privaten Konsumausgaben

konnten diese Entwicklung bislang nicht kompensieren.

1.2. Die wirtschaftliche Entwicklung

in Deutschland und Berlin

Insgesamt zeichnet sich fiir die Weltkonjunktur eine
splirbare Abwartsbewegung ab. Damit haben sich auch
die Perspektiven fiir die deutsche Wirtschaft weiter merk-
lich eingetriibt. Vor diesem Hintergrund hat die Bun-
desregierung, in Abstimmung mit den Partnerlandern,
MaRnahmenpakete zur Stabilisierung der Finanzmarkte
und zur Sicherung der Wachstumsperspektiven auf den
Weg gebracht.

Die privaten Konsumausgaben haben sich im dritten
Quartal dagegen leicht belebt. Vor allem das ruhigere
Preisklima in Deutschland und die starkere Entwicklung
der Tariflohne und -gehélter stiitzen derzeit den privaten
Konsum. Die Einzelhandelsumsatze schwéchten sich im
September zwar um preis- und saisonbereinigt 1,0 % ab
(August: +1,6 %), im gesamten dritten Quartal ergibt
sich allerdings ein leichtes Plus von 0,2 % gegeniiber
dem &uBerst schwachen Vorquartal.

Der deutsche Arbeitsmarkt zeigte sich angesichts
der noch nachwirkenden guten Konjunktur zu Beginn
des Jahres 2008 in einer soliden Verfassung. Die Arbeits-
losigkeit ging im Oktober saisonbereinigt weiter zuriick
(-26.000), die Erwerbstatigkeit nimmt, wenngleich
weniger stark als in den letzten Monaten, weiter zu (Sep-
tember: +20.000). Die Zahl der Arbeitslosen ging zuletzt
erstmals seit 1992 auf unter drei Millionen (2,997 Mio.)
Personen zuriick. Im Vorjahresvergleich wurden 437.000
Arbeitslose weniger registriert. Die Arbeitslosenquote
sank bundesweit auf 7,2 %. Die Dynamik beim Abbau
der Arbeitslosigkeit und beim Beschaftigungsaufbau
hat sich aber weiter verringert. Mit 40,40 Mio. Erwerbs-
tatigen (Inlandskonzept) waren im September 545.000
Personen mehr erwerbstatig als vor einem Jahr.

In Berlin geht eine mehrjahrige Wachstumsphase
zu Ende. Nachdem das Bruttoinlandsprodukt im Jahr
2008 noch um real 1,6 % gestiegen ist und starker als
bundesweit zulegen konnte, muss fiir 2009 angesichts
der internationalen Wirtschaftskrise von einer schrump-
fenden Wirtschaftsleistung von bis zu sechs Prozent aus-
gegangen werden. Der Arbeitsmarkt zeigte sich davon



zunéachst unbeeindruckt. Die Erwerbstatigkeit stieg seit

2004 zumeist Gberdurchschnittlich an. Parallel sank die
Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt spirbar, befin-
det sich jedoch im Bundesvergleich weiterhin auf einem
hohen Niveau. Angesicht des sich verschlechternden
Umfeldes sind jedoch mit etwas zeitlichem Abstand
wieder deutlich steigende Arbeitslosenzahlen absehbar.
Auch der Blick auf die zuriickliegenden Jahre
macht deutlich, dass die Berliner Wirtschaft nach
einer langen Phase des Strukturwandels an Starke
gewonnen hat. Das gute Ergebnis in den ersten sechs
Monaten 2008, als es in Berlin zum Vorjahr noch ein
reales Wachstum von 2,5 % gegeben hatte, konnte wie
erwartet iber das gesamte Jahr gesehen nicht gehalten
werden. Eine Abschwachung im laufenden Konjunk-
turzyklus war absehbar, jedoch nicht die Intensitat des
Abschwungs. Dass davon andere Wirtschaftsregionen,
vor allem gegen Jahresende, aus strukturellen Griinden
starker getroffen wurden, darf jedoch nicht dariiber
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hinwegtduschen, dass die Leistungsstarke der Berliner
Wirtschaft ein maBgeblicher Grund fiir das glinstigere
Wachstum im Gesamtjahr 2008 war. Auch in anderen
Branchen zeigte sich die gefestigte Wirtschaftsstruk-
tur. Wahrend sich die Baukonjunktur 2008 positiv
entwickelte, gab es eine weitere Expansion der Unter-
nehmensdienstleistungen, die in Berlin zu rund einem
Drittel zur gesamten Wirtschaftsleistung beitragen.

In diesem Wirtschaftszweig gab es 2008 fast 15.000
sozialversicherungspflichtige Arbeitsverhéltnisse mehr
als noch 2007. Die Zahl der Arbeitslosen ist in Berlin
2008 um 27.300 auf 233.700 gesunken. Die Arbeits-
losenquote lag bei 13,9 %, nach 15,5 % im Jahr 2007.
Damit einhergehend ist die Erwerbstatigenzahl um
33.400 auf 1,637 Mio. Personen gewachsen. Dies
entsprach einem Anstieg um 2,1 % gegenUber deutsch-
landweit 1,5 %. Der Beschaftigungsaufbau basierte
vor allem auf einer Zunahme der sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitsverhaltnisse.
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2. Geschaftsverlauf im Jahre 2008

Die hochste Prioritdt in unserer Genossenschaft lag
auch im abgelaufenen Wirtschaftsjahr in der Sicherung
und dem gezielten Einsatz der zur Verfiigung stehenden
Mittel bei gleichzeitiger Fortfiihrung eines effektiven
Vermietungsmanagements. Die Basis hierflir waren eine
plangerechte Umsetzung der finanziellen, wirtschaftli-
chen, aber auch der sozialen Zielstellungen sowie in der
Folge die qualitats- und termingerechten Realisierun-
gen von MaBBnahmen in der Instandhaltung und der
Instandsetzung. Trotz der angespannten Wirtschafts- und
Finanzlage infolge der Immobilienkrise in den USA und
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deren teilweise verheerenden Auswirkungen auf den
deutschen Markt konnte die Genossenschaft die Verdu-
Berung zweier Liegenschaften wirtschaftlich erfolgreich
jahresiibergreifend 2008 und 2009 abwickeln.

Die Kooperationen innerhalb der wohnungswirt-
schaftlichen Verbande und deren Gremien sowie eine
aktivere Offentlichkeitsarbeit, die mit einem deutli-
cheren Fokus all die Arbeit und Vorziige des genossen-
schaftlichen Wohnens in unserer Wohnungsgenossen-
schaft in den Mittelpunkt stellen soll, wurden auch im
Jahr 2008 sehr intensiv fortgefiihrt.

2.1. Wohnungsbestand im Anlagevermogen und Hausbewirtschaftung

Die Genossenschaft ist Eigentiimerin folgender Liegenschaften:

31. Dezember 2008

Wohnungen

Gewerbeeinheiten

Gdstewohnungen

Wohnungs-/Gewerbebestand

Eigengenutzte Einheiten

Stellpldtze

Bestand insgesamt

Die Reduzierung der Wohnungsanzahl ergibt sich aus
dem Verkauf von 110 Wohnungen der Jan-Petersen-StralRe
2-6 zum 08.12.2008. Die Veranderung der Anzahl an
Gewerbeeinheiten resultiert daraus, dass zwei Gewerbe-
einheiten im Verwaltungsgebdude zusammengelegt
wurden (Geschéaftserweiterung des Restaurants um den
Nichtraucherbereich durch Anmietung und Umbau des

ehemaligen Backshops).

31. Dezember 2007

Anzahl der Einheiten Wohn-/Nutzfidiche m?

294.944 302.394

3.006 3.006

314 383

298.264 305.783

1.150 1.150

299.414 306.933

2.1.1. Vermietungssituation

Am 31.12.2008 waren 291 Wohnungen (6,4 % des
eigenen Wohnungsbestandes; Vorjahr 8,7 %) nicht
vermietet. Die Reduzierung begriindet sich vornehmlich
in der VerduBerung der Liegenschaft der Jan-Petersen-
Stralle 2-6, in der ein sehr hoher Anteil an leerstehen-
den Wohnungen zu verzeichnen war. Von den 291

nicht vermieteten Wohnungen standen am 31.12.2008
insgesamt 47 aufgrund von geplanten Sanierungsmaf-
nahmen leer; 101 leerstehende Wohnungen befanden
sich im Verkaufsobjekt Jan-Petersen-StraBBe 8-12. Mit
dem zwischenzeitlichen Verkauf dieser Liegenschaft stellt
sich nunmehr ein bereinigter Leerstand von 4,3 % dar;
damit bewegen wir uns in einem schwierigen Marktum-

feld tiberaus erfolgreich.
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2.1.2. Umsatzentwicklung
Die Einnahmen aus der Hausbewirtschaftung gliedern sich wie folgt:

Umsatzerlose 2008 2007 2006 2005 2004

in T Euro in T Euro in T Euro in T Euro in T Euro

Sollmieten fiir Wohnungen 16.025,7 15.803,0 15.515,2
Erlésschmdlerungen -1.388,4 -1.398,9 -1.507,6

Ist-Umsatz 14.637,3 14.404,1 14.004,6 14.079,4 13.648,2

Sollmieten Gewerbe und sonstige Mieteinnahmen 3075 306,2 316,5

Erlésschmdlerungen 48,3 -50,8 -36,4

Ist-Umsatz 259,2 2554 280,1 273,7

Im Vergleich zum Vorjahr konnte wiederum eine Stei- Unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Fristen
gerung der Umsatzerldse erzielt werden; diese betrug waren keine weiteren Erhéhungen der Mieten mdglich
im abgelaufenen Wirtschaftsjahr 1,62 %. und auch nicht beabsichtigt. Aufgrund der geringen

Die durchschnittlich erzielte Nettokaltmiete in Nachfrage, vor allem nach groRen Wohnungen, konn-
Héhe von 4,43 Euro/m? Nutzflache liegt noch immer ten die Mietspiegelwerte bei Neuvermietung nicht voll
unter dem Berliner Durchschnitt von 4,72 Euro/m?2. ausgeschopft werden.

Der Anstieg der Umsatzerlése aus dem Vermietungs-
geschéft gegentiber dem Vorjahr ist zuriickzufiihren
auf die Mieterhéhungen in den Hausern Oppermann-
straBBe 5-9 sowie Walter-Felsenstein-Strae 3-15 um 5 %
auf Grundlage des BGB § 558 zum 01.05.2008 (insge-
samt 340 WE). Diese Hauser schlossen sich an die
vorangegangene Mieterhéhung von 5 % im Jahr 2007
im gesamten sanierten Wohnungsbestand an.
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2.1.3. Forderungen aus Vermietung
(Forderungsmanagement)

Per Jahresende 2008 lagen insgesamt 154.112,44 Euro
an offenen Forderungen aus Vermietung vor, wohin-
gegen sich diese Summe im Vorjahreszeitraum auf
209.204,08 Euro belief. Dies entspricht einer Senkung
auf 73,7 %. Die offenen Forderungen aus Vermietung
(154.112,44 Euro) teilen sich auf ehemalige (57.907,65
Euro) und aktive Mieter (96.204,79 Euro) auf und diesen
Forderungen stehen insgesamt 87.209,20 Euro an Ver-
bindlichkeiten der Genossenschaft aus Betriebskosten-
abrechnung gegeniiber Mietern gegeniiber. Die Anzahl
der Mieter mit Forderungen und Verbindlichkeiten zum
31.12.2008 entwickelte sich von 778 Mietern (Wj. 2007)
auf 724 Mieter (Wj. 2008) leicht riicklaufig (-7 %).
Insgesamt ist daher festzustellen, dass der Hauptteil der
Forderungsreduzierung aus der Senkung der Forderun-
gen bei den aktiven Mietern zu verzeichnen ist. Dies ist

Liste offener Posten zum 31.12.2008:

Mieter mit letzter Mahnung
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insbesondere einer 2008 verbesserten und nunmehr
vollwirksamen Mahnstrategie geschuldet. Die reinen
Mietforderungen, also die Forderungen aus Vermietung
bereinigt um die Darlehen/Forderungen aus Wohnungs-
modernisierungen, betragen 111.587,14 Euro. 2007
waren es im Vergleich noch 126.029,62 Euro, sodass
hier eine Absenkung der Mietforderungen gegeniiber
dem Vorjahr um 11,5 % erreicht werden konnte.

Durch zielgerichtetes Mahnen, konsequentes Arbeiten
mit den Schuldnern und Einholen von Forderungen,
den Abschluss von Abzahlungsvereinbarungen sowie
der Abtretung von Geschéftsanteilen zur Sicherung
und Tilgung von Schulden (Vereinbarung spéaterer Zah-
lungsziele) konnten diese Mietforderungen schon in
den ersten zwei Monaten des Folgejahres auf rund

40 % der urspriinglichen Hohe per Jahresende stich-
tagbezogen reduziert werden.

Vorjahr

Vorjahr Euro

3.564,68 952,60

Mieter mit fristloser Kiindigung

7.104,12 5.939,43

Mieter mit Klage

1.125,55 21.177,72

Mieter mit Rdumungsurteil

21.013,02 10.707,43

Mieter mit Mahnbescheid

Insgesamt

2.1.4. Betriebskosten

Wie bereits im Geschaftsbericht 2007 angesprochen,
prognostizierte der Verband Berlin-Brandenburgische
Wohnungsunternehmen e. V. (BBU) fiir seine Berliner
Mitgliedsunternehmen eine Steigerung der Betriebskos-
ten 2007 gegeniiber dem Zeitraum 2006 um ca. 7 %.

In Auswertung der Abrechnungen 2007 ergab sich fiir
unsere Mitglieder nur eine unterdurchschnittliche Kos-
tenerhéhung von ca. 5 %. Damit lagen die durchschnitt-

lichen monatlichen Betriebskosten bei 1,90 Euro/m?2.

602,63 7.239,73

33.410,00 46.016,91

Diese Kostenentwicklung bestatigt erneut die positive
Tendenz der vergangenen Jahre, nach der die Betriebskos-
ten in unserer Genossenschaft erheblich unter den vom
BBU verdffentlichen Durchschnittsdaten (2,28 Euro/m2/
Monat fiir 2007) liegen.

Die Umlagenabrechnungen des Abrechnungszeit-
raumes 01.01.2007 bis 31.12.2007 wurden den Mietern
Ende August 2008 zugestellt. Fiir den Bereich der Eigen-
tumsanlage Blumberg konnten erst nach dem Beschluss

der Eigentiimerversammlung (im September) die Umla-




genabrechnungen erstellt werden. Dadurch konnten

hier die Umlagenabrechnungen erst im November 2008
den Mietern zugestellt werden. Die vorgenommenen
Vorauszahlungsanpassungen wurden zum 01.10.2008
(bzw. fiir Blumberg zum 01.01.2009) wirksam. Ausgehend
von den flir 2007 abgerechneten Kosten wurde hier eine
durchschnittliche Steigerung der kalten Betriebskosten um
2,5 % sowie der Kosten fiir Heizung/Warmwasser und
Kaltwasser um je 3,0 % zugrunde gelegt.

Die im Geschaftsjahr 2008 entstandenen Gesamt-
betriebskosten blieben gegeniiber dem Zeitraum 2007
fast konstant. Die durchschnittlichen monatlichen
Betriebskosten stiegen nur um 0,5 % (von 1,90 Euro/m?
auf 1,91 Euro/m2). Erhebliche Kostenverdnderungen
gab es lediglich bei drei Betriebskostenarten. Die
Grundsteuer fiir die Objekte Jan-Petersen-Strale 2-12
wurde, wie beantragt, wegen Leerstand gesenkt. Bei
den Wasser/Abwasserkosten wirkte sich die von den
Berliner Wasserbetrieben vorgenommene Umstellung
der Tarifstruktur fir unseren Genossenschaftsbestand
kostensenkend aus.
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2.2, Investitionen, Modernisierung,
Instandhaltung/-setzung

Der Arbeits- und Budgetplan der Genossenschaft sah fiir
das Jahr 2008 eine Investitionssumme von insgesamt
4.350 T Euro vor, die fiir komplexe Gebdudesanierungen
an dem Wohnobjekt Walter-Felsenstein-Stralle 43-57
sowie fiir Instandhaltungen, Instandsetzungen und Ver-
besserungen der Wohnungen wie der Haustechnik und
des Wohnumfeldes eingesetzt wurden. Fiir die Moderni-
sierungsmalnahme Walter-Felsenstein-StraRe 43-57 sind
im abgelaufenen Wirtschaftsjahr 1.400 T Euro abge-
rechnet worden. Fiir diese MaBnahme stehen insgesamt
1.250 T Euro an KfW-Kreditmittel zur Verfiigung.

Der Schwerpunkt der Bautatigkeit lag im Jahr 2008
im ersten Bauabschnitt in der Komplexinstandsetzung
der Hauser Walter-Felsenstein-StraBe 43-57. Hier erfolgte
die Instandsetzung und Modernisierung groBer Teile der
Haustechnik und der Kellerrdume. So wurden z. B. zur
Verringerung der Brandlast die Kellerboxen aus Holz
entfernt und Boxen aus Streckmetallprofilen eingebaut.
Die Kellerfugen wurden gegen aufsteigende Feuchtigkeit
gedichtet, der KellerfuBboden beschichtet, die Wande
geweil3t, eine Kellerdeckenddmmung angebracht und die
Beleuchtung neu geordnet. Ebenso umfangreiche Mal3-
nahmen wurden an der Gebaude-Haustechnik durchge-
fuhrt. Hier wurden die Regenwasser-, Trinkwasser- und
Abwasserstrange erneuert, die Heizungsanlage von
1-Rohr- auf 2-Rohr-Heizsystem umgebaut und die Abluft-
kanéle im Installationsschacht sowie die Dachentlifter
erneuert. Im Gewerk Elektro wurden die Steigestrange,
die Wohnungsverteilungen sowie einzelne Stromkreise in
Kiiche und Bad erneuert.

Des Weiteren wurden in diesen Hausern 20 leerste-
hende Wohnungen im Zusammenhang mit diesen Arbei-
ten komplett zur Wiedervermietung mit gutem Standard
vorgerichtet, von denen bereits zehn vermietet sind, ob-
wohl die Sanierungsarbeiten 2009 an den Loggien und
der Fassade weitergehen. Die zehn noch nicht vermieteten
Wohnungen befinden sich in den 4. und 5. Etagen der
Hauser. Im Zuge der weiteren Sanierung werden 2009
AuBenaufziige angebaut, so dass danach auch die Vermie-
tung der noch leerstehenden Wohnungen zu erwarten ist.
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Eine wichtige, den Komfort verbessernde MalBnahme

ist die Sanierung und Modernisierung der bestehenden
Aufzugsanlagen. Mit weiteren vier Anlagen in der Franz-
Stenzer-StraRe 65-71, die im Jahr 2008 modernisiert
wurden, konnten wir die Aufzugssanierung der 11-ge-
schossigen WBS-70-Wohngebaude abschlieBen. Jetzt
konzentrieren sich die Arbeiten in den néchsten Jahren
auf die zum gréBten Teil noch unsanierten Aufziige der
10-geschossigen Gebaude sowie auf weitere Nachriis-
tungen bei 5-geschossigen Hausern.

Nach wie vor héalt die Nachfrage der Mieter nach
Badmodernisierungen, iiber die eine Mietervereinba-
rung abgeschlossen wird, an. Dabei ist beim Anteil der
altengerechten Badumbauten eine steigende Tendenz
zu verzeichnen. So wurden 2008 von 36 Badmoderni-
sierungen 17 altengerecht hergerichtet. Ein weiterer
Schwerpunkt in der Bautéatigkeit waren auch 2008 die
MaRnahmen zur Wiedervermietung insbesondere grol3er
Wohnungen. Der Zustand von Leerwohnungen aufgrund
von Altmietvertrdgen erfordert oftmals fiir die Wieder-
herrichtung einen hohen finanziellen Aufwand. Um
insbesondere auch die ehemaligen 4- und 5-Raum-Woh-
nungen in ein gangiges Marktsegment zu verwandeln,
ist es erforderlich, die Flexibilitat der ,Platte” hinsichtlich
neuer Grundrissldsungen voll auszuschépfen und somit
diese Wohnungen fiir Mieter interessant zu machen, die
unkonventionelle Lésungen bevorzugen. Die Kosten fiir
die Wiederherrichtung der Wohnungen bewegen sich
dabei je nach Ausstattungsniveau und Zimmeranzahl
zwischen 5,0 T Euro und 38,0 T Euro.

Durch verschiedenste EinzelmaBnahmen an der
Haustechnik sind wir den Anforderungen der Energie-
einsparverordnung nachgekommen, was in der Folge
positive Auswirkungen auf die Heiz und Betriebskosten
unserer Mieter hatte. Des Weiteren liegen der Genossen-
schaft fiir alle Objekte termingerecht die Energiepésse
vor. Im Jahr 2008 wurde somit die zur Verfiigung ste-
hende Budgetsumme unter Beachtung wirtschaftlicher
Kriterien zu 97,6 % ausgeschopft.

Der Sanierungsgrad des Gesamtwohnungsbestan-
des der Genossenschaft betragt unter Einbeziehung der
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begonnenen MaBnahmen an der Walter-Felsenstein-
StraBe 43-57 nunmehr im Jahr 2009 95 %. Die verblei-
benden unsanierten 5 % betreffen die Walter-Felsen-
stein-StraBBe 17-37, deren Sanierung in den folgenden
Jahren geplant ist.

2.3. Finanzierungs- und Besicherungsmanagement
Die Durchfiihrung der komplexen Gebaudesanierung der
Walter-Felsenstein-Str. 43-57 wurde fiir die Jahre 2008~
2009 mit einer Investitionssumme in Hohe von 4,5 Mio.
Euro geplant. Zur Finanzierung dieser jahresiibergreifen-
den ProjektmaBnahme wurde ein KfW-Kredit in Hohe von
1.250 T Euro im Jahr 2008 aufgenommen. Die restlichen
finanziellen Mittel wurden bzw. kénnen zwischenzeitlich aus
dem Eigenkapital unserer Genossenschaft bereitgestellt
werden.

Aus den zuriickliegenden Jahren bestehen weiterhin
Kreditverpflichtungen, fiir die jedoch ein Besicherungs-
management vorgehalten wird. Derivative Finanzierungs-
instrumente bestehen seit dem 01.06.2008 nicht mehr;
des Weiteren wurde in diesem Friihjahr eine Umschul-
dung vorgenommen. Die langfristigen Verbindlichkeiten,
deren Sicherungen hypothekarisch erfolgen, sind aus
dem Anhang zum Jahresabschluss zu entnehmen.

Bei der Entwicklung der liquiden Mittel ergab
sich im Wirtschaftsjahr 2008 ein weiterer Anstieg auf
8.847,6 T Euro (Vorjahr 4.627 T Euro). Entsprechend
unserer Finanzierungsstrategie wird der Notwendigkeit
einer minimierten Kreditaufnahme auch weiterhin Rech-
nung getragen; alle MaBnahmen werden wir auf die Ein-
bringung hdchstmaéglichen Eigenkapitals jeweils priifen.

2.4, Mitgliederbewegung

Der Mitgliederbestand und die Geschaftsanteile entwi-
ckelten sich wie in den Vorjahren geringfiigig riicklaufig.
Hier zeigt sich, dass die Kiindigung des Mietverhaltnis-
ses fast immer mit einer Kiindigung der Mitgliedschaft
einhergeht. Allerdings verzeichnen wir inzwischen nur
noch geringe Riickgdnge der Mitgliederzahlen von 4.693
Mitgliedern im Jahr 2008 auf nunmehr 4.658 Mitglieder.
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Der Mitgliederbestand und die Geschaftsanteile entwickelten sich wie folgt:

Stand 31.12.2007

Zugdnge

Abgdinge durch

Kiindigung,/Anteilskiindigung,/Tod

Ausschluss

Ubertragungen

Stand 31.12.2008

2.5. Entwicklung im Personalbereich
Zum Bilanzstichtag 31.12.2008 ergab sich folgender Personalbestand:

giitungen wurden ab dem 01.07.2008 fiir jedes

Ausbildungsjahr jeweils um 30,00 Euro ange-
31.12.2007 hoben. Eine weitere Erhdhung um 25,00 Euro

Geschdiftsfiihrende Vorstands- erfolgt ab dem 01.07.2009.

mitglieder (hauptamtlich) Bereits seit dem Jahr 2000 bildet die Woh-

Kaufmdénnische Angestellte nungsgenossenschaft Marzahner Tor eG im Beruf
(Vollzeit)

Immobilienkaufmann/-frau (frither Kaufmann/

Kaufmdénnische Angestellte -frau in der Grundstiicks- und Wohnungswirt-

(Teilzeit) schaft) aus. So konnten auch im Geschéftsjahr

Technische Angestellte (Vollzeit) 2008 zwei Auszubildende ihre Ausbildung er-

Auszubildende folgreich beenden und eine Auszubildende in ein
befristetes Arbeitsverhéltnis Gbernommen werden.

Ein weiterer Ausbildungsplatz wurde dariiber hin-
aus neu vergeben. Um den sich stetig &ndernden

In der Tarifverhandlungsrunde vom 28. Mai 2008 in Anforderungen des wohnungswirtschaftlichen Marktes
Berlin haben sich die Vertragsparteien nach intensiven entsprechen zu kénnen, wurde auch im Geschaftsjahr
und konstruktiven Verhandlungen auf eine Tariferho- 2008 in hohem MaRe Wert auf die Fort- und Weiterbil-
hung der Lohne und Gehalter (nicht Ausbildungsver- dung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter gelegt. Diese
glitungen) zum 01.07.2008 um 3 % geeinigt. Weitere WeiterbildungsmalBnahmen wurden entsprechend den
Erhdhungen werden zum 01.07.2009 um 1,5 % sowie Besonderheiten organisatorischer Abldufe teilweise auch

zum 01.05.2010 um 1 % erfolgen. Die Ausbildungsver- inhouse durchgefiihrt.
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2.6. Marketing und Kommunikation
(Offentlichkeitsarbeit)

Das bedeutendste Projekt, welches der Geschéftsbereich
Marketing und Kommunikation im Jahr 2008 zur Umset-
zung gebracht hat, war die Erstellung und Einfiihrung
des neuen Corporate Designs der Wohnungsgenossen-
schaft Marzahner Tor eG. Alle Medien, die das Unterneh-
men zur internen und externen Kommunikation benutzt,
wurden in diesem Zuge einheitlich und unverwechselbar
gestaltet und finden in Ganze sowohl in der kommuni-
kativen Akquise als auch in der Inhouse-Kommunikation
Anwendung. Die Wohnungsgenossenschaft vermittelt
nunmehr ein modernes und frisches Erscheinungsbild
nach auB8en und wird von den beworbenen Zielgruppen

wie auch konkurrierenden Unternehmen deutlich wahrge-
nommen. In diesem Zusammenhang konnte auch ein wei-

teres, mit dem Corporate Design eng verbundenes Projekt,
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zum Abschluss gebracht werden. Der Internetauftritt der
Wohnungsgenossenschaft wurde komplett neu aufgebaut
und den zeitgemaRen Anforderungen der User angepasst.
Das Medium Internet, welches gerade im wohnungswirt-
schaftlichen Wettbewerb ein wichtiges Tool der Vermie-
tungsstrategie darstellt, wurde von der Wohnungsgenos-
senschaft in seiner Bedeutung erkannt und optimiert. Die
neu gestaltete Homepage zeigt eine absolut konvergente
optische Gestaltung gemal des Corporate Designs und
hebt sich mehr als deutlich von den Internetauftritten
speziell der unmittelbar konkurrierenden Wohnungsun-
ternehmen ab. AuBerdem wurde sehr viel Wert darauf
gelegt, eine klare und Gbersichtliche Bedieneroberflache
zu generieren, die auch fiir den ungeiibten Internetuser
leicht verstandlich und benutzerfreundlich ist.

Fir das Geschéftsjahr 2008 konnte erstmals eine
Auswertung der zusatzlichen Abfragekriterien der Inter-
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essentenverwaltung erstellt werden. Die elektronische
Interessentenverwaltung wurde Anfang 2008 eingefiihrt
und gibt der Wohnungsgenossenschaft neben den
allgemeinen Angaben des Interessenten auch Aufschluss
dariiber, iiber welche WerbemaBnahme der Interessent
zu Marzahner Tor gefunden hat, was die Griinde seitens
des Interessenten waren, sich gegen die von Marzah-

ner Tor angebotenen Produkte zu entscheiden, welche
Griinde der Ablehnung eines Interessenten seitens

der Genossenschaft vorliegen und welche zyklischen
Interessentenriicklaufe sich im Jahresverlauf abzeichnen.
Diese Angaben sind aus marketingstrategischer Sicht ein
auBerst wichtiges Instrument, um MarketingmalBnahmen
kiinftig angemessen tiberwachen und steuern zu kénnen.
So kann beispielsweise erstmalig nicht nur ein Blick auf
die Vermietungsquote am Ende des Jahres geworfen
werden, sondern diese Kennziffer auch in Relation zum
tatsachlichen Interessentenriicklauf gestellt werden. Ins-
besondere das Wissen tber die Griinde der Ablehnung
einer Wohnung oder eines Interessenten werden der
Genossenschaft helfen, sich am wettbewerbsgepragten
Wohnungsmarkt behaupten zu kénnen.

Als eines von flinf Berliner Zentren wurde die Mar-
zahner Promenade in das neue Bund-Lander-Programm
+Aktive Stadtzentren" aufgenommen. Unter 17 teil-
nehmenden Konzepten empfahl das Expertengremium
unter Fiihrung von Stadtentwicklungssenatorin Ingeborg
Junge-Reyer neben vier anderen Berliner Zentren die
Marzahner Promenade fiir das neue Férderprogramm.
Grundlage fiir die Aufnahme in das Férderprogramm
war die Erstellung eines Entwicklungskonzeptes fiir die
Marzahner Promenade durch den Bezirk. Hierfiir hat
Marzahner Tor den Mietern selbst bereits im April 2008
die Mdglichkeit gegeben, sich an einer Umfrage zu
beteiligen, in der die Bediirfnisse und Anregungen der
Mieterschaft erfragt wurden, um daraus ableitend den
Verantwortlichen des Projekts Handlungsansatze aufzei-
gen zu kénnen, die insbesondere fiir die hier lebenden
Bewohner eine Aufwertung der Marzahner Promenade
darstellen wiirden. Die Mieter der Wohnungsgenossen-
schaft Marzahner Tor eG haben hier maBRgeblich dazu
beigetragen, dass letztlich ein nachhaltiges und lberzeu-
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gendes Konzept entwickelt und vorgelegt werden konnte,
das in der Folge auch den Zuspruch der Senatsverwal-
tung fiir Stadtentwicklung erhalten hat.

Die schwierigen Rahmenbedingungen des Berliner
Wohnungsmarktes, die sich in einem Leerstand von (iber
100.000* Wohnungen widerspiegeln, stellen die Woh-
nungswirtschaft vor neue Herausforderungen. Gerade vor
dem Hintergrund des zunehmenden Wettbewerbs um die
Gunst der Mieter ist es fiir die Wohnungsgenossenschaft
Marzahner Tor ein wesentlicher Vorteil, Informationen
Uber die sich dndernden Wohnwiinsche und Wohnbe-
diirfnisse der Mieter zu erfassen und damit frithzeitig
die Bedarfsentwicklung und die sich daraus ergebenden
Nachfragepotenziale abschétzen zu kdnnen. Aus diesem
Grund hat die Wohnungsgenossenschaft in enger Zusam-
menarbeit mit der Firma giwes (Gesellschaft fiir immobili-
enwirtschaftliche Forschung und Strategieberatung mbh)
einen Fragebogen entwickelt, der eine Vielzahl konkreter
Fragen enthdalt und dem Befragten dariber hinaus auch
die Méglichkeit individueller Verbalantworten zu einzel-
nen Themenschwerpunkten einrdumte.

Die im Oktober 2008 durchgefiihrte Befragung gab
unseren Mitgliedern eine zweiwdchige Antwortfrist, in
der eine als sehr positiv einzuschdtzende Resonanz zu
verzeichnen war. Die hohe Riicklaufquote von 34 % ist
erneut ein Beweis fiir das enge Vertrauensverhaltnis
zwischen der Genossenschaft und ihren Bewohnern
und belegt dariiber hinaus, dass die Mitglieder die
Umfrage als reale Mdglichkeit der Mitbestimmung und
aktiven Kommunikation erkannt haben. Die sich aus den
einzelnen Themenschwerpunkten ergebenden Hand-
lungspotenziale werden fiir die Wohnungsgenossenschaft
Marzahner Tor eG mittel- und langfristig von elementarer
Bedeutung sein, um inshesondere die bereits bestehende
enge Mitgliederbindung weiter zu erhéhen und dariiber
hinaus neue Attraktivitdtsmerkmale fir Wohnungsinter-
essenten zu schaffen sowie diese zu kommunizieren. Die
Auswertung der Mieterbefragung und die daraus resultie-
renden Handlungsoptionen stellen ein enorm wichtiges
Tool zur zukiinftigen Positionierung des Unternehmens
am wettbewerbsgepragten Berliner Wohnungsmarkt dar.

* Quelle: Jahrespressekonferenz BBU 24.05.2009
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2.7. Entwicklung der Beteiligungsunternehmen
Folgende Beteiligungen zur Wohnungsgenossenschaft
Marzahner Tor eG bestehen gegenwartig:

- HVSG Marzahner Tor GmbH, Berlin und die
- SWaP GmbH Surf, Watch & Phone, Berlin

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der
HVSG Marzahner Tor GmbH (HVSG) und der SWaP
GmbH Surf, Watch & Phone (SWaP). Beide Unternehmen
weisen ein voll eingezahltes Stammkapital auf; die HVSG
von 100 T Euro, die SWaP von 25 T Euro. Die HVSG
GmbH ist mit 80 % Gesellschafterin der HVSG Hauswar-
te GmbH (Hawa), deren gezeichnetes und voll eingezahl-
tes Kapital 25 T Euro betrdgt. Die Jahresabschliisse der
Gesellschaften weisen folgende Kennziffern auf:

Stammkapital 100.000 25.000 25.000

Bilanzsumme 520.745,75 901.805,14 176.843,16

Gewinn/ Verlust (-) 0,00

5.946,24 0,00

Vor Gewinnabfiihrung 2.201,07 67.588,93

Eigenkapitalquote 60,44 % 2,77 %" 14,14 %
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Das Jahresergebnis der SWaP GmbH ist erstmalig seit Be-
stehen und bereits im zweiten vollen Jahr ihrer Geschéfts-
aufnahme positiv, obwohl pro rata temporis in diesem
zweiten vollen Jahr der Aufnahme der Geschaftstatigkeit
die hohe degressive Abschreibung das Ergebnis entspre-
chend beeinflusst. Der permanent rollierende Business-
plan des Multimediaunternehmens weist auch nach den
neuesten Berechnungen weiterhin mittel- und langfristig
eine positive Ertrags- und Finanzlage des Unternehmens
aus. Im Lagebericht der SWaP GmbH Surf, Watch & Phone
werden von der Geschéftsfiihrung die Chancen und Risi-
ken der Unternehmensfiihrung aufgezeigt.
Geschéftsfithrung und Gesellschafter der HVSG Mar-
zahner Tor GmbH haben in ihrer Gesellschafterversamm-
lung vom Mai 2008 beschlossen, das Stammkapital
der Gesellschaft von gegenwartig 25 T Euro auf 100 T Euro
zu erhéhen. Entsprechende Risiken aus den
Geschaftsbereichen aller verbundenen Unter-
nehmen werden seitens der Geschéftsfithrungen
durch jeweils vorhandene Steuerungselemente in
Form wirtschaftlicher Analysen und des Forecasts
erkennbar. Externe, seitens des Marktes vorgege-
bene Einfliisse auf die geschaftliche Entwicklung
sollen dadurch friihzeitig erkannt werden, um
gegebenenfalls gegenzusteuern.

') unter Berticksichtigung der Jahresfehlbetrige
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3. Wirtschaftliche Lage 2008 und Ausblick

3.1. Finanzlage

Zum 31.12.2008 hatte die Genossenschaft liquide Mittel in Héhe von 8,8 Mio. Euro. Die nachfolgende
Kapitalflussrechnung zeigt die Herkunft und Verwendung der geflossenen Finanzmittel:

Laufende Geschdftstdtigkeit

Periodenergebnis

2008 T Euro 2007 T Euro

691,3 8776

Abschreibungen auf Gegenstiinde des Anlagevermdgens

4.035.8 3.008,2

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrige

464,3 84,3

Gewinn aus dem Abgang von Gegensténden des Anlagevermégens

-1595,0 1414

Tilgungspotenzial

3.596,4 3.828,7

Verdnderungen  a) im Umlaufvermégen

187,8 297,6

b) der kurzfristigen Verbindlichkeiten

-545,3 -322,2

c) der Riickstellungen

3044 159,05

Cashflow aus laufender Geschdftstitigkeit
Finanzierungstdtigkeit

PlanmdBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten

3.167,7 3.963,1

Cashflow nach planmdBigen Tilgungen

Verdnderung im Geschéftsquthaben

Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten

Verdinderung kurzfristiger Finanzierungsmittel

Cashflow aus Finanzierungstdtigkeit

Investitionstdtigkeit

Investitionen in langfristige Vermdgensgegenstdnde

-210,4

Abgang langfristiger Vermdgensgegenstdnde

3.036,9

Cashflow aus Investitionstdtigkeit

2.826,5

Verdinderung des Finanzmittelbestandes

Stand Finanzmittel zum 31.12.2008

Die Erhéhung des Finanzmittelbestandes um 4,2 Mio.
Euro resultiert aus einem Mittelzufluss aus der laufenden
Geschaftstatigkeit von 3,2 Mio. Euro und einer Investiti-
onstatigkeit von 2,8 Mio. Euro sowie aus dem Mittelab-
fluss aus der Finanzierungstatigkeit von 1,8 Mio. Euro.

4.220,6

Das Tilgungspotenzial aus der laufenden Geschaftstatig-
keit ist positiv und reichte im Geschéftsjahr 2008 aus, die
langfristigen Verbindlichkeiten in H6he von 3,0 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 2008 T Euro Verdinderungen T Euro

Langfristiger Bereich

Sachanlagen und immaterielle 143.260,7 148.566,0 96,3 -5.305,3

Vermdgensgegenstdnde

Finanzanlagen 355,2 280,2 0,2 75,0

Langfristige Rechnungsabgrenzung 379,5 380,0 0,2 0.5
143.995,4 149.226,2 -5.230,8

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde

Liquide Mittel

Bausparguthaben

Bilanzvolumen 153.360,6 154.306,7

Langfristiger Bereich
Eigenkapital 56.822,2 55.589,6 36,0
Fremdkapital 93.784,3 95.488,2 61,9
150.606,5 151.077,8 97,9

Mittel- und kurzfristiger Bereich
Riickstellungen 489,0 418,4 0,3
Verbindlichkeiten 2.265,1 2.810,5 1.8
2.754,1 3.2289 2,1

Bilanzvolumen 153.360,6 154.306,7 100,0

Das Bilanzvolumen der Genossenschaft ist zum Bilanzstich- 31.12.2008 gestiegen. Die langfristigen Verbindlichkeiten
tag um nahezu 1 Mio. Euro auf 153,4 Mio. Euro (Vorjahr gegenliber Kredit gewdhrenden Instituten haben sich
154,3 Mio. Euro) gesunken. Die Abnahme des Sachanlage- um 1,7 Mio. Euro auf 93,8 Mio. Euro (Vorjahr 95,5 Mio.
vermogens beruht im Wesentlichen auf planmaRiger und Euro) verringert. Der Anteil des langfristigen Vermégens
auBerplanmaBiger Abschreibung von 4,0 Mio. Euro und am Gesamtvermdgen (Bilanzvolumen) ist von 96,7 % im
dem Abgang der Jan-Petersen-Str. 2-6 mit einem Restbuch- Vorjahr auf 93,9 % gesunken, der Anteil der langfristigen
wert von 1,4 Mio. Euro. Finanzierung stieg von 97,9 % im Vorjahr auf 98,3 %. Das
Die Eigenkapitalquote ist aufgrund des positiven der Genossenschaft langfristig zur Verfligung stehende
Jahresergebnisses und der Bildung des Sonderpostens Kapital finanziert neben den langfristigen Vermogenswer-

mit Riicklagenanteil auf 37,1 % (Vorjahr: 36,0 %) am ten noch 6,6 Mio. Euro im mittel- und kurzfristigen Bereich.
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3.3. Ertragslage
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Nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammengefasst,

zeigt die Ertragslage der Genossenschaft nachfolgendes Bild:

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Bestandsverdinderungen

Andere Umsatzerlose und Ertrdge

Ertrdge aus Beteiligungen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren

und Ausleihungen des Finanzvermégens

Sonstige Zinsen und Ertrige

Betriebskosten und Grundsteuer

Instandhaltungsaufwand

Personalaufwendungen

PlanmdBige Abschreibungen

AuBerplanmdBige Abschreibung

Zinsaufwand

Ubrige Aufwendungen

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss,/-gewinn

davon Geschdftsergebnis

davon Zins- und Beteiligungsergebnis

Das positive Jahresergebnis resultiert insbesondere
aus den VerduBerungsgewinnen des Anlagevermogens
durch den Verkauf der Objekte Jan-Petersen-Stral3e 2-6,
sowie aus héheren Zinsertragen durch zinsglinstige
Anlagen. Im Geschaftsjahr 2008 wurden auRerplan-
maRige Abschreibungen vorgenommen. Der ,Instand-

2007 T Euro
21.352,8 20.898,0

179,2 165,4

2.381,6 986,4

2,2 72,8

6,2 14,9

185,4 122,5

22.260,0
7.200,7 7.072,0
4.444,7 3.859,0

1.396,8 1.636,9
3.001,8 3.008,2
1.034,0 0,0

4.289,9 4.448,7

2.0294 : 1.356,1
20,3 1,5
21.382,4

haltungskostensatz" erhdhte sich von 11,80 Euro/m?2
im Jahr 2007 auf 15,45 Euro/m2 im abgelaufenen
Wirtschaftsjahr. Die ,Zinsquote” betragt 28,80 % (Vor-
jahr 30,35 %) und die ,Kapitaldienstquote” reduziert
sich von 47,92 % im Jahr 2007 auf 39,60 % fiir das
Wirtschaftsjahr 2008.
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4. Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

Das Risikomanagement, welches in der Februarsitzung
2009 von Vorstand und Aufsichtsrat gemeinsam ver-
abschiedet wurde, ist zwischenzeitlich abteilungs- und
unternehmensweit so aufgebaut, dass sofort Abweichun-
gen von einzelnen Planzielen aufgedeckt und ausgewer-
tet werden. Aufbauend darauf werden somit Risiken,
aber auch Teilrisiken aus den Geschéftsbereichen, die
den Bestand gefdhrden kénnen, schneller erkannt. Ziel
ist die moglichst genaue und schnelle Information zur
Beurteilung der Abweichung in Hinblick auf die Unter-
nehmensplanung. Daraus ableitend werden fortlaufend
Strategien als Steuerungselement entwickelt. Erstmalig
sind alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in den Prozess
der bestehenden Risikomatrix verantwortlich eingebun-
den. Im IV. Quartal ist mit der DV-seitigen Umsetzung
des Risikomanagements zu rechnen.

Die Risikovorsorge wird durch eine langfristige
Wirtschaftsplanung (Finanz- und Erfolgsplanung fir
10 Jahre) mit monatlichen bzw. quartalsweisen Soll/
Ist-Untersuchungen sowie aussagekraftigen Kennzahlen
und betriebswirtschaftlichen Analysen getroffen, die zur
Sicherung einer ausgeglichenen wirtschaftlichen Lage er-
folgs- und finanzwirtschaftliche Pramissen vorgibt. Deren
Umsetzung wird durch das nunmehr auch bestehende Ri-
sikomanagementhandbuch und der Risikomatrix, die ihre
Uberwachungsfelder sowohl in der Bewertung externer
als auch interner Geschaftsvorfélle vorhalt, unterstiitzt.

Die Chancen fiir unsere Genossenschaft arbeiten
wir gegenwartig sehr intensiv aus. Dabei helfen uns die
Ergebnisse aus der Mieterumfrage als auch die Marktak-
tivitaten unserer verbundenen Unternehmen. Des Wei-
teren beobachten wir den Berliner Wohnungsmarkt sehr
intensiv und sind zwischenzeitlich durch die strategische
Einbindung des Bereiches ,Marketing und Kommunikati-
on" in der Lage, wertvolle Benchmarks der Mitbewerber/
Konkurrenten vorzuhalten. Dementsprechend richten wir
all unsere Aktivitaten in Bezug auf Offentlichkeitsarbeit
und das Vermietungsgeschaft, aber auch auf Wohnwert

erhaltende und Wohnwert verbessernde MalBnahmen
aus. Mit den Tochterunternehmen sind wir sehr daran
interessiert, kiinftig Produkte anzubieten, die es unse-
ren dlteren Mietern und Mitgliedern ermdglichen, auch
unter erschwerten gesundheitlichen Bedingungen in
ihrer Wohnung weiterhin wohnen und leben zu kdnnen.
Des Weiteren wollen wir auch gerne fiir das kommen-
de Wirtschaftsjahr ein Altersvorsorgeprodukt, das die
Wohnkosten im Alter reduzieren wird, intensiv in diesen
Monaten weiterentwickeln. Die bedarfsorientierten
Grundrissveranderungen richten sich bereits an den sich
andernden Beddirfnissen innerhalb der Mieterstruktu-
ren aus. Das Soziale Forderungsmanagement hat sich
entsprechend den zeitlichen und unternehmerischen
Forderungen positiv entwickelt, so dass wir kiinftig
einen Teil dieser Aktivitaten auch auf weitere soziale
Komponenten genossenschaftlichen Wohnens ausweiten
werden. Wir werden ein deutliches Augenmerk auf die
weitere wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft
und ihrer verbundenen Unternehmen haben und dabei
den Fokus immer im Besonderen auf die Liquiditat sowie
Kostensenkungspotentiale im Bereich der Leerstands-
und Betriebskosten lenken.

L
L
"
"~
L)
(]
[
L
o



23

4.1. Vorgange von besonderer Bedeutung nach
Abschluss des Geschiftsjahres

Jahrestibergreifend wurden im Dezember 2008 sowie im
Februar 2009 die grundbuchlichen Voraussetzungen
zur Ubertragung der Liegenschaften Jan-Petersen-Stra-
Be 2-6 und 8-12 erfiillt. Die entsprechenden Kaufpreis-
zahlungen wurden seitens der Erwerber vorgenommen.
Die stringente Abwicklung, die sich aufgrund der Vorga-
ben aus den notariellen Vertrdgen zwangslaufig ergibt,
wurde durch die Entwicklung auf den Immobilien- und
Finanzmarkten noch deutlich erschwert. Beide Parteien,
Genossenschaft und die Erwerber, hatten jedoch den un-
bedingten Willen, das Projekt erfolgreich zum Abschluss
zu bringen. Aufgrund bankenseitiger Vorgaben musste fiir
die Jan-Petersen-StralRe 8-12 jedoch eine Streckung der
Kaufpreiszahlung nochmals notariell bis in das Geschéfts-
jahr 2009 hinein verlangert werden. Alle Verhandlungen
und notariellen Veranderungen hatten sich jedoch in
keiner Weise auf den wirtschaftlichen Ertrag und damit
auf den wirtschaftlichen Erfolg negativ ausgewirkt. Mit
der VerduBerung hat die Genossenschaft aufgrund des
nunmehr erzielten Gewinnes einen weiteren und deutli-

chen Schritt in eine wirtschaftlich sichere Zukunft getan.
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4.2. Risiken aus der Haushewirtschaftung 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 verscharfende
Wettbewerbssituation (,Dumpingpreise”), die Miethdhe-
begrenzungen durch den Berliner Mietspiegel und die
Praxis der Rechtsprechung, aber auch die soziale Situati-
on der Bevélkerung die entscheidenden Risikofaktoren,
die sich auf das Ziel einer kostendeckenden Bewirtschaf-
tung auswirken. Erschwerend wirken sich zudem die
Erkenntnisse aus dem neuen Sozialstrukturatlas 2008
aus, die fiir den Bezirk Marzahn-Hellersdorf und im
Besonderen fiir Bereiche, in denen wir unsere Bestande
haben, keine gute Prognose voraussagen. Dies stellt
jedoch auch zugleich eine wiederum neue Herausforde-
rung dar, die wir bei unseren MaBnahmen zur Risikomi-
nimierung und Risikovermeidung zuséatzlich zu beachten
haben. Die Risikovorsorge wird durch die Erstellung
langfristiger 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 budgetorientierte Kosten- und Ertragsbe-
obachtung, der Entwicklung eines Vermietungskonzeptes
sowie den Anpassungen der Organisationsstruktur an
aktuelle Erfordernisse unterstiitzt. Sie sind Bestandteile
eines mittlerweile vorhandenen detaillierten Risikoma-
nagementsystems und einer regelméaRBigen Kontrolle. Das
Geschaftsfeld der Genossenschaft wird auch zukinftig
im Wesentlichen auf die Vermietung des konkurrenzfa-
higen Bestandes ausgerichtet sein. Gegenwartig sind
fuir uns keine erheblichen Risiken zu erkennen, die einen
einschneidenden Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage haben konnen. Die wirtschaftliche
Stabilitat der Genossenschaft wird jedoch von risiko-
behafteten Faktoren beeinflusst. Dazu zéhlen u. a. die
demografische Entwicklung im Bezirk, der generell hohe
Wohnungsleerstand und die hohe Fluktuation im Bezirk,
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ein gerade stattfindender Generationenwechsel im

eigenen Bestand sowie eine in hohem Mal3e zu beobach-

tende Konkurrenz.

4.3. Risiken aus der Finanzierung

Der Kapitaldienst fir die aufgenommenen Darlehen zur
Durchfiihrung der umfangreichen komplexen Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie fiir die
Altschulden bestimmt nicht nur heute, sondern auch
langfristig das Ausgabenverhalten der Genossenschaft.
Zurzeit ist kein Risiko aus dem Bereich der Finanzie-
rung und Besicherung zu erkennen. Ein entsprechender
Banken-/Beleihungsspiegel wird permanent fortge-
schrieben und ist Bestandteil innerhalb des bestehenden

Risikoportfolios. Erfolgreich konnten mit einem Kredit
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gewahrenden Institut Finanzierungsverhandlungen zur
Modemisierung der Walter-Felsenstein-Strale 43-57 zum
Abschluss gebracht werden. Dabei war es sehr wichtig,
dieser Bank die nachhaltige Starkung unserer Finanz-
und Liquiditatslage dokumentieren zu kénnen. Die
zwischenzeitlich stabile Liquiditat, bei Vorhaltung einer
so genannten Insolvenzbesicherung (1.700 T Euro), aber
auch die notwendige und erfolgreiche VerduBBerung eines
Wohnungsbestandes sowie die erfolgreichen Abschliisse
der Geschaftsjahre 2007 und 2008 erméglichen es der
Genossenschaft in diesem sowie in den kommenden
Jahren deutlich mehr als 5.000 T Euro in Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmaBnahmen zu investieren.
Alle Kreditaufnahmen und evtl. notwendige weitere
lassen sich in Verbindung mit der Vorhaltung vorhan-
denen Eigenkapitals im aktuellen, als auch in den
zeitnahen Wirtschaftspldanen gut darstellen. Erfreulich

ist auch, dass die Wohnungsgenossenschaft seitens der
Deutschen Bundesbank in Frankfurt am Main als ,Noten-
bankfahig" eingestuft wurde. Damit wird zum Ausdruck
gebracht, dass wir aufgrund unserer Geschéftsergebnis-
se, unseres Marktauftretens und unserer Planungen in
die Zukunft als besonders vertrauenswiirdiges Unterneh-
men eingeschatzt werden.

Wir haben im abgelaufenen Wirtschaftsjahr ein
Baudarlehen in Hohe von 4,9 Mio. Euro, welches nach
auslaufender Prolongation iiber ein Forwarddarlehen
gesichert war, umgeschuldet, nachdem erkennbar war,
dass die Immobilien- und Finanzkrise bei dem ent-
sprechenden Institut bereits Spuren hinterlassen hat.

Wir beobachten das globale Umfeld in Bezug auf die
teilweise sehr kritischen Entwicklungen sehr intensiv. Als
eines von wenigen Wohnungsunternehmen in Berlin und
Brandenburg haben wir bereits zu Beginn der Subprime
Krise in den USA und den ersten Auswirkungen auf den
deutschen Bankensektor dariiber in unserem Lagebericht
an unsere Vertreter, die Verbdnde und Kreditinstitute,
aber auch im sich anschlieBenden Geschéftsbericht des
vergangenen Jahres informiert. Seit diesem Zeitpunkt hat
sich das gesamtwirtschaftliche Klima extrem verschlech-
tert; die Bundesregierung hat zwischenzeitlich ein zweites
Konjunkturpaket verabschieden miissen. Wir erkennen
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jedoch, dass sich das notwendige Vertrauen in den fiir die
Wohnungswirtschaft so wichtigen ,Interbanken-Verkehr"
noch immer nicht abzeichnet. Noch im Jahr 2008 haben
wir all unsere Geschaftsbanken aufgefordert, ihre jeweilige
wirtschaftliche Situation auf die bisherigen, vertraglichen
Gegebenheiten mit unserer Genossenschaft darzulegen. In
der Folge haben wir, wie zuvor berichtet, eine entsprechen-
de Umschuldung vorgenommen.

Gegenwartig erkennen wir keine weiteren Problema-
tiken auf dem hypothekarischen Finanzierungsmarkt fiir
uns. Bereits im zurtickliegenden Geschéftsjahr haben wir
auf der Basis unseres Risikomanagementhandbuches in-
tensiv Kontakt gehalten zu allen mit der Genossenschaft
in Geschaftsbeziehung stehenden Kreditinstituten.
Gleiches gilt fiir Ertragszinsen gewahrende Banken, bei
denen wir erhebliche Mittel zur Aufbewahrung vorhalten.
Wir berichten hinsichtlich dieser sehr kritischen Risikofak-
toren sehr regelmaBig und sehr intensiv an die Aufsichts-
gremien der Genossenschaft.

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, in dem wir z. B. Wohnungen im Be-
stand durch Veranderungen 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 und auch interessanten Wohn-
umfeld anzubieten. Das gegenwartige Marktgeschehen
ermdglicht es nur bedingt, die grundlegenden Vorteile
des genossenschaftlichen 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 Problematik, dass unsere Wohnungen aufgrund
der Lage Uber keine Alleinstellungsmerkmale verfiigen
im Besonderen die Chance, durch abwechslungsreiche
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Wohnungsangebote, aber auch der Vorhaltung von
bestimmten Mehrwerten und den wachsenden Anfor-
derungen junger Familien 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 Unternehmens schrittweise ausge-
baut und gefestigt. Mittels der aktiven internen und ex-
ternen Kommunikation genossenschaftlichen Wohnens,
einem hohen Sanierungs- und Modernisierungsstand
und weiteren, erheblichen Investitionen in Wohnwert-
verbesserungen wird fiir die Vermietungssituation auch
weiterhin ein iberschaubares Risiko gesehen. Bei damit
einhergehender konsequenter Ausrichtung der Ge-
schaftspolitik an den Kermnpramissen unserer Mittel- und
Langfristplanung (weiterhin geringfligige Mietsteige-
rungen, ein konstanter Leerstand und die iberwiegend
kreditfinanzierten Instandsetzungen und Investitionen)
erwarten wir auch fiir die Jahre 2009 und 2010 wieder
positive operative Geschéaftsergebnisse. Damit als auch
auf Grundlage einer entspannten Liquiditatssituation/
Zahlungsfahigkeit und der eingeleiteten strukturellen
Neuausrichtung der Genossenschaft sind wir in der Lage,
auf Verdnderungsprozesse jederzeit reagieren zu kénnen.

Berlin, den 13.05.2009

Uwe Wachsmann, Vorstand Marianne Blatz, Vorstand



Wohlsein im Alter.

Wie die Zeit vergeht: Mittlerweile sind
viele Mieterinnen und Mieter der ersten
Stunde bereits im Seniorenalter. Um so
wichtiger ist es fiir uns, entsprechende
Serviceprodukte bereitzuhalten, um auf
deren Bediirfnisse einzugehen. Basis
bildet fiir die Entwicklung solcher Seni-
orenprodukte eine Umfrage unter der
Mieterschaft aus dem Herbst 2008.
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2008

A. Anlagevermégen

1. Immaterielle Vermégensgegenstdnde 3.491,67

1I. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 126.012.533,91 131.159

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschdifts- und anderen Bauten 4.490.451,65 4.623

3. Grundstiicke ohne Bauten 12.502.240,36 12.504

4. Technische Anlagen und Maschinen 152.258,87 161

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattungen 99.684,14 143.257.168,93 116

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 338.408,52

2. Beteiligungen 6.400,00

3. Andere Finanzanlagen 10.400,00 355.208,52

Anlagevermégen insgesamt 143.615.869,12 148.846

B. Umlaufvermégen

1. Andere Vorriite

Unfertige Leistungen 6.500.996,01

1l. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstcnde

1. Forderungen aus Vermietung 122.794,06

2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 9.313,34

4. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 385.495,85 517.603,25

1Il. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.539.945,26

2. Bausparguthaben 307.683,19 8.847.628,45

Umlaufvermégen insgesamt 15.866.227,71

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 379.500,00 380

Bilanzsumme 159.861.596,83 160.628
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Passiva Geschdftsjahr Euro Vorjahr T Euro
A. Eigenkapital

1. Geschdftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschdftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 242.725,00

2. der verbleibenden Mitglieder 4.744.860,00

3. aus gekiindigten Geschdftsanteilen 3.255,00 4.990.840,00
Riickstdndige fillige Einzahlungen auf

Geschdftsanteile 2.020,00 Euro (Vorjahr 9.420,00 Euro)

Il. Ergebnisriicklagen
Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG 61.646.185,32

Verlustvortrag -10.821.158,31
Jahresiiberschuss 691.277,72 -10.129.880,59

Eigenkapital insgesamt 56.507.144,73

B. Sonderposten mit Riicklageanteil

C. Riickstellungen

1. Steuerriickstellungen 19.700,35
2. Sonstige Riickstellungen 469.290,91 488.991,26

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 86.915.266,70

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 7.489.337,89

3. Erhaltene Anzahlungen 6.878.181,08

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 87.209,20

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 874.778,12

6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 1.789,05

7. Sonstige Verbindlichkeiten 57.936,24  102.304.498,28
davon aus Steuern: 30.371,64 Euro

davon aus Steuern / Vorjahr: 40.801,07 Euro

Bilanzsumme 159.861.596,83 160.628
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2008

01. Umsatzerlose

Geschdftsjahr Euro

30

Vorjahr T Euro

a) aus der Hausbewirtschaftung

21.352.816,13

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

1.432,00 21.354.248,13

02. Verdnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen

179.179,94

03. Sonstige betriebliche Ertrige

2.381.658,89

04. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

10.831.150,00

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

05. Personalaufwand

163.165,07

12.920.771,89

a) Lohne und Gehdlter

1.169.916,88

b) soziale Abgaben

226.918,32 1.396.835,20

06. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde

des Anlagevermégens und Sachanlagen

4.035.794,40

07. Sonstige betriebliche Aufwendungen

1.728.067,29

08. Ertrige aufgrund eines Gewinnabfiihrungsvertrages

2.201,07

09. Ertrige aus anderen Wertpapieren und Ausleihen des Finanzanlagevermégens

6.191,63

10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

185.372,05

11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschdftstdtigkeit

12. Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

13. Verlustvortrag

Bilanzverlust

4.289.923,19

1.663.916,56

972.638,84

691.277,72

-10.821.158,31

-10.129.880,59
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Anhang zum Jahresabschluss flr das Geschaftsjahr 2008

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfolgte nach der Verordnung tber Form-
blatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen vom 22.09.1970, gedndert
durch Artikel 1 der Verordnung vom 06.03.1987,
unter Beachtung der einschldgigen Bestimmungen
des Handelsgesetzbuches, wobei fiir die Gewinn- und
Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren ange-

wandt wurde.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Dem Sachanlagevermdgen liegen in der Regel die
Anschaffungs- und Herstellungskosten zugrunde. Diese
gemindert um die planmé&Bigen linearen Abschreibun-
gen und die auBerplanmaBigen Abschreibungen ergeben
den Buchwert zum Bilanzstichtag.

Immaterielle Vermégensgegensténde

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
planmaBig linear mit 2 %.

¢ AuBerplanmé&Bige Abschreibungen erfolgten bei
voraussichtlich dauernder Wertminderung, welche
im wirtschaftlichen Zusammenhang liegen und
uns ermdglichen in Hohe von 1.034.014,87 Euro
auBerplanmaBig abzuschreiben.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Geschdfts- und anderen Bauten

¢ Das Verwaltungsgebaude wird mit 4 % abgeschrieben.

¢ Durch die Klimaanlage ergeben sich nachtragliche
Herstellungskosten im Verwaltungsgebaude.

Technische Anlagen und Maschinen
* Eine Photovoltaikanlage wird mit 5 % abgeschrieben.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

* Den Abschreibungssatzen liegt eine betriebsgewdhn-
liche Nutzungsdauer der Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung von drei bis 13 Jahren zugrunde.

Ab 2008 wird fiir abnutzbare bewegliche Wirtschaftsgiiter
des Anlagevermogens, deren Anschaffungskosten oder
Herstellungskosten netto 150 Euro bis 1.000 Euro betra-
gen, im Wirtschaftsjahr der Anschaffung ein Sammelpos-
ten gebildet, der Gber fiinf Jahre abgeschrieben wird.

Finanzanlagen

* DieFinanzanlagen sind zu Anschaffungskosten
bewertet.

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

* Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
werden zum Nennwert ausgewiesen. Uneinbringliche
Forderungen wurden abgeschrieben. Ausfallrisiken
werden durch Einzelwertberichtigungen und Pauschal-
wertberichtigungen bei Mietforderungen abgedeckt.

» Geldbeschaffungskosten werden tiber die Dauer der
Zinsfestschreibung von zehn Jahren abgeschrieben.

* Die Geschéaftsguthaben sind mit den eingezahlten
Betrdgen bilanziert.

 Die Riickstellungen berticksichtigen 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 2008

1. Aktiva

e Zur Entwicklung des Anlagevermdgens wird auf den
Anlagespiegel verwiesen.
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Anlagenspiegel fiir 2008

Entwicklung des Anlageverméogens

Anschaffungs- Anschaffungs-

Herstellungskosten Herstellungskosten
1.1.2008 Abgdinge 31.12.2008

Euro Euro Euro

Immaterielle Vermégensgegenstdnde 152.581,72 5.026,26 0,00 157.607, 98

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche 176.483.932,14 0,00 -3.270.041,57 0,00 173.213.890,57

Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche 6.117.679,47 111.246,90 0,00 0,00 6.228.926,37

Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten 12.517.923,77 0,00 0,00 0,00 12.517.923,77
Technische Anlagen und Maschinen 180.010,50 0,00 0,00 0,00 180.010,50
Andere Anlagen, Betriebs- und 599.333,46 19.172,87 0,00 0,00 618.506,33
Geschdiftsausstattung

Sachanlagenvermégen gesamt 195.898.879,34 130.419,77 -3.270.041,57 192.759.257,54

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 263.408,52 75.000,00 0,00 0,00

Beteiligungen 2.800,00 0,00 0,00 3.600,00 6.400,00

338.408,52

Andere Finanzanlagen 14.000,00 0,00 0,00 -3.600,00 10.400,00

Finanzanlagen gesamt 280.208,52 75.000,00 0,00 0,00 355.208,52

Anlagevermégen gesamt 196.331.669,58 210.446,03 -3.270.041,57 0,00 193.272.074,04

¢ Abgange bei den Grundstiicken und grundstiicksglei- 6.501,0 T Euro erfasst. Die Aktivierung erfolgte in der
chen Rechten mit Wohnbauten resultieren aus dem Ver- Héhe der 2009 abzurechnenden Kosten fiir das Jahr
kauf von 110 Wohnungen der Jan-Petersen-Stral3e 2-6. 2008. Leerstandskosten wurden abgesetzt.
Gleichzeitig wurden auBerplanmaRBige Abschreibungen * Die Forderungen und Sonstigen Vermégensgegenstande
auf das Objekt Jan-Petersen-StralBe 8-12 in Héhe von wurden zum Nennwert bewertet. Erkennbare Risiken bei
1.034.014,87 Euro vorgenommen. Dieses Objekt wurde Mietforderungen wurden im Wege der Pauschalbewertung
mit Nutzen-Lasten-Wechsel 2009 verduRert. erfasst. Insgesamt wurden Einzelwertberichtigungen von

¢ Der Zugang in Hohe von 75.000,00 Euro im Posten An- 31.318,38 Euro vorgenommen und aktivisch abgesetzt.

teile an verbundenen Unternehmen resultiert aus der * Die Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen
Stammkapitalerhdhung der HVSG Marzahner Tor GmbH. betragen 9.313,34 Euro. Darin enthalten sind die Gewinn-

¢ Inden Posten Unfertige Leistungen sind ausschliel3- abflihrung der HVSG Marzahner Tor GmbH von 2.201,07
lich noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten. Euro sowie dariiber hinaus die Umsatzsteuer-Zahllast
¢ Als Unfertige Leistungen sind die gegeniiber den 12/08 der HVSG Hauswarte GmbH und SWaP GmbH.

Mietern abrechenbaren Betriebs- und Heizkosten von * Der Rechnungsabgrenzungsposten betrifft zwei Dis-
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Bestand

Abschreibungen Abschreibungen Buchwerte
des Geschdiftsjahres 31.12.2008 31.12.2007

Euro Euro Euro

150.011,03 4.105,28 154.116,31 3.491,67 2.570,69

45.325.051,07 3.741.324,59 -1.865.019,00 47.201.356,66 126.012.533,91 131.158.881,07

1.494.535,73 243.938,99 0,00 1.738.474,72 4.490.451,65 4.623.143,74

13.801,40 1.882,01 0,00 15.683,41 12.502.240,36 12.504.122,37
18.751,10 9.000,53 0,00 27.751,63 152.258,87 161.259,40
483.279,19 35.543,00 0,00 518.822,19 99.684,14 116.054,27

47.335.418,49 4.031.689,12 -1.865.019,00 49.502.088,61 143.257.168,93 148.563.460,85

0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 6.400,00 2.800,00
0,00 0,00 0,00 0,00 10.400,00 14.000,00
0,00

338.408,52 263.408,52

0,00 0,00 0,00 355.208,52 280.208,52

47.485.429,52 4.035.794,40 -1.865.019,00 49.656.204,92 143.615.869,12 148.846.240,06

agien, die iber die Zinsfestschreibungsdauer

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

abgeschrieben werden.

Geschdftsjahr

2. Passiva

¢ Der Sonderposten mit Riicklagenanteil wurde
Forderungen aus 122.794,06 17.785,41 nach § 6 b Einkommensteuergesetz (EStG) aus
Vermietung dem VerauBerungsgewinn der Liegenschaft

Forderungen gegen ver- 9.313,34 0,00 Jan-Petersen-Strale 2-6 gebildet.
bundene Unternehmen * Die Steuerriickstellung beinhaltet die Um-

Sonstige Vermégens- 385.495,85 0,00 satzsteuernachzahlung fiir die Jahre 2003 bis
gegenstinde 2005 in Hohe von 19.700,35 Euro.

« Die Sonstigen Riickstellungen wurden auf der
Gesamtbetrag 517.603,25 17.785,41

Basis verniinftiger kaufmannischer Beurteilung
eingestellt. Alle erkennbaren Risiken und unge-
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Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2008 (Vorjahreswerte in Klammern)
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten davon Restlaufzeit

unter 1 Jahr 1-5 Jahre liber 5 Jahre

Euro Euro Euro

86.915.266,70 3.811.046,53  18.259.479,87 64.844.740,30  67.164.867,04

19.750.399,66
7.478.712,07

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber 7.489.337,89 180.937,00 994.933,05 6.313.467,84

anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen 6.878.181,08 6.878.181,08

Verbindlichkeiten aus Vermietung 87.209,20 87.209,20

Verbindlichkeiten aus 874.778,12 830.724,02 44,054,110

Lieferungen und Leistungen
1.789,05

Verbindlichkeiten gegeniiber 1.789,05

verbundenen Unternehmen
57.936,24

Sonstige Verbindlichkeiten 57.936,24

102.304.498,28
(104.375.296,48)

11.847.823,12
(11.810.183,21)

19.298.467,02  71.158.208,14 94.393.978,77

Gesamtbetrag

wisse Verpflichtungen wurden beriicksichtigt.

Fir unterlassene Instandhaltung, die innerhalb von
drei Monaten nachgeholt wird, wurde eine Riickstel-
lung von 150.285,04 Euro gebildet.

Fiir ausstehende Betriebskosten (Ablese- und Abrech-

nungsgebiihren) wurden 126.000,00 Euro zuriickgestellt.

Prozesskostenriickstellungen bestehen in Hohe von
54.952,04 Euro. Fiir Verpflichtungen aus Altersteil-
zeitvereinbarungen wurde eine Riickstellung von
18.657,00 Euro gebildet.

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

Verbindlichkeiten sind mit dem Rickzahlungsbetrag
bewertet.

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen ausschlieRlich
Soll-Vorauszahlungen fiir Betriebskosten (abziiglich

der Vorauszahlungen fiir den Leerstand).

3.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unter-
nehmen enthalten die berichtigte Umsatzsteuerzahl-
last per 31.12.2008 sowie die Kapitalertragssteuer/
Solidaritatszuschlag der HVSG Marzahner Tor GmbH.
In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen sind Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen in Hohe von 79,8 T Euro enthalten.

Gewinn und Verlustrechnung
Aus dem Verkauf der Jan-Petersen-StraBe 2-6 ent-
stand ein Buchgewinn von 1.594.977,43 Euro.
Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen ent-
halten in den Einstellungen einen Teil des Gewinns
(560.962,56 Euro) in den Sonderposten mit Riickla-
geanteil gemal3 § 6 b Einkommensteuergesetz (EStG).
Die Sonstigen Steuern beinhalten die eingestellte
Riickstellung fiir die Umsatzsteuernachzahlung fur
die Jahre 2003-2005 in Héhe von 19.700,35 Euro.
') GPR = Grundpfandrecht, BU = Biirgschaft des Landes Berlin
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D. Sonstige Angaben
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Buchwert 31.12.2008

HVSG Marzahner Tor GmbH

Jahresabschluss fiir das Geschdftsjahr 2008

Eigenkapital 31.12.2008

Euro Euro

314.720,84 2.201,07 Y 314.720,84

SWaP GmbH Sutf,
Watch & Phone Berlin

Haftungsverhdltnis und sonstige Verpflichtungen
Gegeniiber der HVSG Marzahner Tor GmbH besteht ein
Haftungsverhéltnis in Form einer Biirgschaftsiibernahme
von 400.000,00 Euro zur Absicherung eines Kredites.

Des Weiteren erfolgte im Jahr 2006 die Bestellung einer
Buchgrundschuld in Héhe von 1.000.000,00 Euro zur Absiche-
rung eines Kredites der SWaP GmbH Surf, Watch & Phone.

Angaben zu den durchschnittlich beschdftigten Arbeitnehmern
Neben zwei Vorstandsmitgliedern wurden im Jahresdurch-
schnitt beschaftigt:

Kaufmdnnische Angestellte (davon Teilzeit) 22 (3)

Technische Angestellte (davon Teilzeit) 5(0)

Mitgliederbewegung und Geschdftsquthaben

» Bestand verbleibender Mitglieder am 01.01.2008: 4.693

e Zugang: 267

* Abgang: 302

* Bestand verbleibender Mitglieder am 31.12.2008: 4.658

* Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschéftsjahr um 19.720,00 Euro auf 4.744.860,00
Euro vermindert. Die Hohe eines Geschaftsanteils betragt
155,00 Euro. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

") vor Gewinnabfiihrung

25.000,00 5.946,24 0,00

Name und Anschrift des zustcndigen Priifungsverbandes
Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. -
Priifungsverband - Lentzeallee 107, 14195 Berlin

Mitglieder des Vorstandes
Wachsmann, Uwe Kaufméannischer Vorstand
Bldtz, Marianne Technischer Vorstand

Mitglieder des Aufsichtsrates

Scholz, Thomas Vorsitzender, Selbstédndiger Kaufmann
Witter, Ralf stv. Vorsitzender, Rechtsanwalt

Gaedigk, Birgit Schriftfithrerin, Diplom-Lehrerin
Hammermeister, Relli (bis 11.09.2008), Dipl-Ingenieur (FH)
Rogge, Klaus (bis 11.09.2008), Dipl-Ingenieur (FH)

Dr. Buttler, Harald Dipl.-Politologe

Dr. Bartmann, Wolfgang Dipl.-Geologe

Wujak, Volker Verwaltungsfachwirt

Dr. Knuth, Eckhard Dipl.-Agrar6konom

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen an
Mitglieder des Vorstandes oder des Aufsichtsrates.

Berlin, den 13.05.2009

R

Uwe Wachsmann

i
Marianne Blatz

Kaufmannischer Vorstand Vorstand Technik



Darf's ein wenig mehr sein?

Ein gréBeres Wohnzimmer, die gerdumige
Loggia oder zusdtzliche Multimediaan-
schliisse: Fiir viele Paare dndern sich
mit zunehmenden Alter und Einkommen
die Anforderungen an den Wohnraum.
Deshalb gilt es, kiinftig noch konkretere
Produkte bereitzuhalten, um diese Liicke
im Angebot unserer Wohnungsgenossen-
schaft zu schlieBen.







Im Geschaftsjahr 2008 konnte unsere Wohnungsgenos-
senschaft eine weitere Stabilisierung und Verbesserung
der wohnungswirtschaftlichen Aufgaben erreichen. Da-
bei wurden weitere Voraussetzungen fiir die Erhohung
der Wohnqualitdt unserer Mitglieder geschaffen.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr fiihrte der Aufsichts-
rat regelmaRig Beratungen mit dem Vorstand iiber
wesentliche Geschaftsvorgange durch.

Beide Fachausschisse innerhalb des Organs priiften
gewissenhaft die geleistete Arbeit des Vorstandes und
nahmen ihre Aufgaben nach Satzung, Genossenschafts-
gesetz und aufgestellten Arbeitsplanen stetig wahr.

Mit der Eintragung der neuen Satzung der Woh-
nungsgenossenschaft Marzahner Tor eG in die Register-
rolle beim Amtsgericht Charlottenburg im September

2008 schieden zwei Mitglieder aus dem Aufsichtsrat aus.

Die Mitglieder des Technikausschusses kontrollierten
auf ihren vier Sitzungen im abgelaufenen Wirtschafts-
jahr die inhaltliche und termingerechte Erfiillung der im
Arbeitsplan/Budget 2008 enthaltenen Aufgaben.

Im Mittelpunkt der durchgefiihrten Arbeiten inner-
halb des Ausschusses fiir Finanzen, Priifung und inner-
genossenschaftliches Leben standen die Liquiditdtsent-
wicklung unserer Genossenschaft, die Vorbereitung der
Wahlen zur Vertreterversammlung 2009 sowie die durch
den Arbeitsplan vorgegebenen Schwerpunktaufgaben.

Dabei wurde der Jahresabschluss 2008 griindlich
gepriift, mit dem Vorstand beraten und bestatigt. Der

Aufsichtsrat kam zu dem Ergebnis, dass der Jahresab-
schluss korrekt ist und der Lagebericht des Vorstandes
das Geschaftsjahr und die Risiken der Genossenschaft
treffend darstellt.

Hierbei ist die positive Entwicklung der vorliegenden,
erreichten finanziellen Ergebnisse hervorzuheben. In der-
zeit schwieriger Finanz- und Wirtschaftslage wird somit
die sichere Wohnung jedes Mieters und die eingezahlten
Genossenschaftsanteile als untrennbarer stabiler Unter-
bau unseres Genossenschaftsmodells hervorgehoben.

Der Aufsichtsrat bescheinigt dem Vorstand eine
ordentliche kaufménnische und technische Geschéafts-
flihrung sowie eine ordnungsgemaRe Buchfiihrung.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung
beide Berichte zu bestatigen und den Vorstand fiir das
Geschéftsjahr 2008 zu entlasten.

Das beschlossene Budget des Aufsichtrates wurde im
Geschaftsjahr 2008 nicht ausgeschopft.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei allen Vertretern,
dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fiir die im abgelaufenen Berichtszeitraum
geleistete Arbeit.

Thomas Scholz

Aufsichtsratsvorsitzender






Kinder willkommen!

Junge Familien benétigen vor allem eins:
viel Platz. Aber auch ein familienfreund-
liches Umfeld. Beides kénnen wir bieten.
Und dies ist kein Lippenbekenntnis, son-
dern Motivation fiir unsere tagtdgliche
Arbeit, Denn unser Ziel ist, die Attraktivi-
tit der Angebote - vom Kita-Platz bis hin
zur Freizeitgestaltung im néheren Umfeld
- entscheidend zu erhéhen. Gut fiir
Familien. Und unsere Genossenschaft.







Fiir unsere Mitglieder

1. Entwicklung der Bevolkerungszahlen

Ubersicht iiber die Bevélkerungszahl in Berlin

Jahrgang 1999 2000 2001

Anzahl der Einwohner

(in Tsd)

2002

3.3924
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2003 2004 2005 2006 2007

3.3885 33878 33952 34041 34163 34264

Verinderung jéhrlich um 4,0

(in Tsd)

Ubersicht iiber die Bevélkerungszahl im Bezirk Marzahn-Hellersdorf

Jahrgang 1999 2000 2001

2002

255.993

-39 -0,7 74 89 12,2 10,1

(Quelle: Statistisches Landesamt Berlin Brandenburg)

2003 2004 2005 2006 2007

252,941 251.373 250413 250.098 249.351 248.696

Anzahl der Einwohner
Riickgang jéhrlich um

Nach der erheblichen Senkung der Geburtenrate im Ost-
teil Berlins im Jahr 1991 sind die Geburtenzahlen nun
wieder leicht angestiegen. Die demografische Entwick-
lung verlief in den vergangenen Jahren in den jeweili-
gen Bezirken unterschiedlich. Diese Tendenz wird auch
zukiinftig prognostiziert; in sechs Bezirken steigt die
Bevdlkerungszahl an, in fiinf Bezirken sinkt sie. Der grote
Zuwachs bis 2030 wird fiir den Bezirk Pankow mit +12,6 %
erwartet. Fiir den Stadtbezirk Marzahn-Hellersdorf
wird hingegen ein Rickgang der Bevolkerungszahlen
um - 0,9 % prognostiziert.

Die Bevélkerungsstruktur in Marzahn-Hellersdorf ist
im Wesentlichen dhnlich wie in ganz Berlin, bei einem
etwas geringeren Durchschnittsalter. Die Zahl der Gebur-
ten im Bezirk liberwiegt etwas die der Sterbefélle, der
Wanderungssaldo ist allerdings negativ. Der Anteil der Ein-
personenhaushalte ist in Marzahn-Hellersdorf im Vergleich
zu den anderen Bezirken am niedrigsten. Das mittlere

-2.793

-3.052 -1.568 -960 -315 -147 655

(Quelle: Statistisches Landesamt Berlin Brandenburg)

Haushaltseinkommen in Marzahn-Hellersdorf fallt gering-
flgig niedriger aus als in ganz Berlin. Die Arbeitslosen-
quote wiederum liegt hier etwas iiber dem Durchschnitt.
Was die Bewertung der Wohnungsmarktlage angeht,
so kann diese in Bezug auf Mietwohnungen alles in
allem als ausgewogen eingeschéatzt werden. Die Spanne
der durchschnittlichen Angebotsmieten reicht in Marzahn-
Hellersdorf von unter 5,00 bis 7,00 EUR/m?2. Die mitt-
lere Angebotsmiete liegt im Bezirk zwischen 5,00 und
5,50 EUR/m? und somit etwas unter dem Berliner Durch-
schnittswert. Besonderer Bedarf besteht in Marzahn-
Hellersdorf vor allem bei Single-Wohnungen und senioren-
gerechten Wohnungen. Diesen Trend hat die Wohnungs-
genossenschaft friihzeitig erkannt und sich entsprechend
darauf eingerichtet. Meistgenannte Probleme des Miet-
wohnungsmarkts in unserem Bezirk sind neben geringen
Einkommen und steigenden Nebenkosten soziale Probleme
durch Entmischung und ein Mangel an kleinen Wohnungen.
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2. Leerstandsentwicklung in der Genossenschaft

Leerstandsentwicklung fiir die Jahre 2004-2008

Detaillierte Leerstandsbetrachtung per 31.12.2008

Gesamtwohnungsbestand eigene Wohneinheiten

vermietungsbedingter Leerstand

Leerstand wegen geplanter SanierungsmalBnahmen

Leerstand Verkaufsobjekt Jan-Petersen-StraBe 8-12

gesamter Leerstand an Wohneinheiten

Trotz der angespannten Wohnmarktsituation fiir alle
Vermieter ist es der Genossenschaft auch in diesem
Jahr erneut gelungen, den Bestand an leerstehenden
Wohnungen erfolgreich zu senken. Einen erheblichen
Einfluss auf den Riickgang der Leerstandszahlen gegen-
tiber dem Vorjahr hatte neben erfolgreichen Marketing-
maRnahmen insbesondere auch die Verdulerung des
Verkaufsobjektes Jan-Petersen-Stralle 2-6.

Um den Leerstand weiter effizient und nachhaltig
zu senken, wurde ein Marketing- und Kommunikations-
plan flr das Jahr 2009 erstellt, in dem strategische
MaRBnahmen zur zielgruppenorientierten Vermietung von
leerstehenden Wohnungen erarbeitet wurden. Hier
stehen insbesondere die Produkte 3- bis 5-Zimmerwoh-
nungen im Vordergrund, da diese einen groBen Anteil
am gesamten Leerstand der Wohnungsgenossenschaft

einnehmen. So ist im Jahresverlauf u. a. die direkte
Zielgruppenansprache von Familien, insbesondere
jungen Familien mit Kindern geplant, die in der Mieter-
struktur bisher als defizitar zu klassifizieren sind.
Aufgrund von Kooperationen mit ansassigen Kitas
kdnnen Kita-Platze fir die Kleinkinder der Neumieter zur
Verfiigung gestellt werden, was einen erheblichen
Mehrwert fir ein familienfreundliches Wohnen bei der
Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor darstellt.

In Folge der demografischen Entwicklung und der
damit einhergehenden sich verdndernden Haushalts-
struktur steigt weiterhin zunehmend die Nachfrage an
kleineren Wohnungen. In diesem Segment ist die
Wohnungsgenossenschaft ebenfalls bestrebt, sich den
Veranderungen des wohnungswirtschaftlichen Marktes
anzupassen und ihre Angebote darauf auszurichten.
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3. Soziales Forderungsmanagement

Die hohe Arbeitslosigkeit und die damit einhergehende
steigende Anzahl von Privatinsolvenzen fithren immer
haufiger auch zu Mietschulden. Der Bezirk Marzahn-
Hellersdorf verzeichnet eine Arbeitslosenquote von 13,2 %
(Stand August 2008). Insgesamt registriert Marzahn-
Hellersdorf 26.586 Bedarfsgemeinschaften, d. h. 48.657
Personen die vollstdndige oder ergdnzende Leistungen
von dem JobCenter Marzahn-Hellersdorf erhalten. Sich
dieser schwierigen wirtschaftlichen und sozialen Lage
bewusst, entschied sich die Wohnungsgenossenschaft
Marzahner Tor eG im Januar 2008 ihrer Mieterschaft
eine weitere ,Anlaufstelle” als Service zu bieten. Um

die sozialen Aspekte der Wohnraumsicherung mit den
wirtschaftlichen Interessen der Wohnungsgenossen-
schaft zu verbinden, wurde der zuséatzliche Bereich
Soziales Forderungsmanagement als Pilotprojekt ins
Leben gerufen. Der Projektschwerpunkt liegt in der
direkten und persénlichen Betreuung und Zusammenar-
beit mit den Mietschuldnern. Durch eine sozialkompe-
tente, konsequente und kontinuierliche Herangehens-
weise an den Mietschuldner, gelang es in vielen Fallen
eine bessere Zahlungsmoral zu erreichen, wodurch

die Riickstdnde reduziert wurden und kostenintensive
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Forderungsverfolgungs- und Rdumungsverfahren ver-
mieden werden konnten.

In Folge der positiven Annahme dieses zuséatzlichen
Services fiir die Mieterschaft hat die Wohnungsgenossen-
schaft beschlossen, das Pilotprojekt ,Soziales Forderungs-
management" zu verldngern. Durchschnittlich wurden
pro Monat 40 Mieter im Bereich des Sozialen Forderungs-
managements intensiv unterstiitzt und Hilfe zur Selbst-
hilfe wurde geboten. Im Rahmen dieser unterstiitzenden
Hilfe wurden in der Regel individuelle Hilfeplane er-
arbeitet. Ebenfalls wurden Informationen lber behérd-
liche und soziale Einrichtungen nach Bedarf vermittelt.

Im Geschéftsjahr 2008 ist es dem Sozialen Forderungs-
management gelungen, von insgesamt 36 ausgespro-
chenen Kiindigungen acht Kiindigungen abzuwenden.
Im Bereich des gesamten Forderungsmanagements stellt
diese soziale Komponente eine positive wie auch wirt-
schaftlich erfolgreiche Ergdnzung dar.

Uber diesen Aufgabenbereich hinaus werden im
Rahmen von Praventionen weitere Mieter betreut, die durch
Verwahrlosung ihrer Person und ihrer Wohnung oder
durch tiberdurchschnittliche Ruhestdrung auffallig gewor-

den sind. Diese Betreuungsarbeit ist primar fiir die Ver-
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meidung von Wiederinstandsetzung der betroffenen
Wohnungen wichtig, gleichwohl wird die Zufriedenheit
der Mietergemeinschaft wiederhergestellt, eventuell
auftretenden Mietreduzierungen entgegengewirkt und
das besondere genossenschaftliche Augenmerk auf ein
harmonisches nachbarschaftliches Miteinander gestarkt.
Im Jahr 2008 wurden mit 13 Mietparteien intensive
Gespréache gefiihrt, davon mit sieben Mietparteien wegen
erheblicher Ruhestérung bzw. Mieterstreitigkeiten und
mit sechs Mietparteien aufgrund von Verwahrlosung. Als
Ergebnis dieser Vermittlerrolle kann das Soziale Forde-
rungsmanagement auch hier Erfolge vorweisen. So
konnten Mieterstreitigkeiten geschlichtet werden und

Fiir unsere Mitglieder

Mietparteien zu einer Anderung ihres Wohnverhaltens hin
zu einem normalen Nutzungsverhalten bewegt werden.
Trotz der weiterhin anhaltenden angespannten
Finanzlage vieler Haushalte ist es gelungen, die Forderun-
gen aus nicht gezahlten Mieten gegeniiber dem Vorjahr
deutlich zu senken. Dieser iiberaus positive Verlauf ist
neben dem Sozialen Forderungsmanagement auch auf die
kontinuierliche und konsequente Mietschuldenverfolgung
durch die Bereiche Mietenbuchhaltung sowie Mahn-
und Klagewesen zuriickzufithren. Auch die Erhéhung der
Mahngebiihren auf 7,00 Euro als disziplinarisches Mittel
hat sich in Hinblick auf eine verbesserte Zahlungsmoral
seitens der Mieterschaft als hilfreich erwiesen.

Mietforderungsverlauf der Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG

111.587

Forderungen aus nicht gezahlten Mieten

Forderungsabschreibung 90.105

2007 in Euro 2006 in Euro 2005 in Euro

126.000 122.000 105.700

100.100 108.600 228.900
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4. Betriebskosten

Auch im Zeitraum 2008 lagen die Betriebskosten unserer
Genossenschaft mit ca. 19 % erheblich unter den vom
Verband Berlin-Brandenburgische Wohnungsunternehmen
e. V. (BBU) fiir den Bestand seiner Berliner Mitgliedsun-
ternehmen verdffentlichten Durchschnittswerten.

Betriebskostenentwicklung

Um auch zukiinftig ein relativ ausgewogenes Verhaltnis
zwischen den Vorauszahlungen und den entstehenden
Betriebskosten zu gewahrleisten, werden auch in diesem
Jahr die Vorauszahlungen angepasst. Dabei werden so-
wohl die bereits erfolgten als auch, soweit bekannt,

die zukiinftigen Preisdnderungen beriicksichtigt. Nach-
stehend sind dazu beispielhaft einige Betriebskosten-
arten aufgefiihrt.

Hausmiill
Fur die zwdlf Miillstandsflachen, die im Pilotprojekt
.Gelbe Tonne Plus" zusammengefasst wurden, konnten
zum November 2008 erste Reduzierungen bei Anzahl/
Entleerungen von Restmiillbehaltern realisiert werden.
Weitere Reduzierungen wurden von der BSR nach be-
triebsinternen Priifungen (Fillstandskontrollen iiber ca.
4 Wochen) zum 23.03.2009 umgesetzt. In Folge des
Pilotprojekts ,Gelbe Tonne Plus” sind Kostenersparnisse
fiir die Mieterschaft zu erwarten, die sich in den Be-
triebskostenabrechnungen der Folgejahre niederschlagen.
Im Bereich der Papierentsorgung wurden im Jahr
2008 intensive Preisverhandlungen durchgefiihrt.
Dadurch konnten zum 3. Quartal 2008 die Entsorgungs-
tarife um ca. 56 % gesenkt werden. Weiterhin konnte
fiir das gesamte Jahr 2009 eine kostenlose Papierabfuhr
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vereinbart werden. Auf Grund der derzeitigen Weltmarkt-
situation ist allerdings ab 2010 wieder mit einer ent-
geltpflichtigen Papierentsorgung zu rechnen. Dazu werden
ab dem Sommer 2009 mit verschiedenen Anbietern
Vertragsgesprache gefiihrt.

Hausstrom

Zum 31.12.2008 lief der Stromversorgungsvertrag mit
der Vattenfall Europe Sales GmbH aus. Zur Sicherstellung
der weiteren kostenglinstigen Stromversorgung wurden
von verschiedenen Lieferanten Angebote abgefordert.
Leider beinhalteten alle Angebote Preissteigerungen. Im
Ergebnis wurde mit Vattenfall Europe Sales GmbH ein
neuer Vertrag mit jahrlicher Kiindigungsfrist abge-
schlossen. Preissteigerungen lieBen sich hierbei leider
nicht vermeiden. Der jahrliche Grundpreis wurde um ca.
61,26 % und der Gesamtpreis je kWh um ca. 3,72 %
erhoht. Trotz dieser relativ hoch erscheinenden Steige-
rungsrate erhéhen sich die durchschnittlichen Kosten je
Wohnung nur um ca. 1,00 Euro jahrlich. Ziel der weiteren
Verhandlungen ist es daher, weitere Preiserhdhungen
kurz- bis mittelfristig zu vermeiden.

Fernwéirme

Vattenfall Europe (Fernwarme) hat zum 01.02.2009
den Grundpreis um ca. 2,05 % und den verbrauchsab-
hangigen Arbeitspreis um ca. 14,06 % erhéht. Das ent-
spricht einer durchschnittlichen jahrlichen Mehrbe-
lastung von ca. 59,00 Euro fiir eine 70-m2-Wohnung.
Begriindet wurde dies mit den Kostenerhbhungen am
Brennstoffmarkt (Heizol +28,7 %, Importkohle +64,8 %
und Erdgas +8,9 %).
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Entwicklung der Arbeits- und Grundpreise (Fernwdrme)

ab 01.02.2004

ab 01.02.2005

ab 01.02.2006

ab 01.01.2007

ab 01.02.2007

ab 01.02.2008

Wasser/Abwasser

Durch die Anderung des Tarifsystems der Berliner Wasser-
betriebe zum 01.07.2007 wurde ein verbrauchsunab-
hangiger Grundpreis eingefiihrt. Gleichzeitig wurden die
verbrauchsabhéngigen Tarifbestandteile geringfiigig
gesenkt. Dies fiihrte in Verbindung mit dem umweltbe-
wussten Verbrauchsverhalten unserer Mitglieder dazu,
dass die Gesamtkosten fiir Wasser/Abwasser in unserer
Genossenschaft gesunken sind.

Entwicklung der Trink- und Abwasserpreise in Berlin

ab 01.01.2004

ab 01.01.2005

ab 01.01.2006

ab 01.01.2007

ab 01.07.2007 0,015-6,00
ab 01.01.2008 0,015-6,00

ab 01.01.2009 0,030-12,00
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5. Versicherungsrechtliche Angelegenheiten

Die versicherungsrelevanten Schaden verursachten im keit der Mietpartei verursacht. Aufgrund der guten und
Berichtsjahr eine Schadensquote, die 60 % der Netto- vorsorglichen Nachbarschaftshilfe wurde der Brand recht-
pramie (ibersteigt und damit eine Nachzahlung zur zeitig entdeckt und das Feuer griff nicht auf die gesamte
Folge hat. Wohnung iiber.

Den groBten Anteil an der hohen Quote verursach- Erfreulicherweise sind die Leitungswasser- und
ten ein Wohnungsbrand und sieben GroBwasserschaden. Vandalismusschdden gegeniiber dem Vorjahr gesunken.
Insgesamt gesehen machen diese acht Schaden liber Vor allem im Bereich der Vandalismusschéaden ist ein
50 % der Schadensquote und eine Schadenshdhe von deutlicher Riickgang zu verzeichnen.
ca. 80 T Euro aus. Die Haftpflichtschdden bewegten sich im Vergleich

Der Wohnungsbrand wurde durch grobe Unachtsam- zum Vorjahr in nicht nennenswerten Hohen.
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6. Familien-Freunde 2008

In einem Festakt am 22. September wurden die pramier-
ten Projekte des Preises ,Familien-Freunde 2008" vom
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf ausgezeichnet. Die Aus-
lobung erfolgte bereits zum zweiten Mal und motivierte
die lokalen Wohnungsunternehmen, sich mit Projekten
und Angeboten, die unmittelbar die Wohnsituation von
Familien verbessern oder ihnen bei der Bewaltigung des
Alltags Unterstiitzung leisten, zu bewerben.

Am Wettbewerb beteiligten sich sechs Wohnungs-
unternehmen (darunter auch die Wohnungsgenossen-
schaft Marzahner Tor eG) mit Projekten, die eigenstandig
oder in Kooperation mit anderen Tragern durchgefiihrt
wurden. Die Projekte spiegeln das langfristige Engage-
ment und die Ubernahme von sozialer Verantwortung
fir die Quartiere wider.

Als positives und bereicherndes Angebot fiir das
Familienwohnen in Marzahn wurde auch der Beitrag
der Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor gewiir-
digt.

In Kooperation mit der Kita ,Knirpsenhaus” und
unserer Tochtergesellschaft HVSG Marzahner Tor GmbH
wurde mit Unterstiitzung der Genossenschaft der
Sanitarbereich der Kita modernisiert. Dadurch wurden
die Nutzungsmdglichkeiten des ehemaligen Wasch-
raums erweitert. So entstand ein Wellnes-Bereich mit
Angeboten, bei denen auf spielerische Weise Wissen

zum Element Wasser vermittelt und gesundheitsférdern-
de MaBBnahmen wie Kneippkur, Wechselduschen und
Saunagange durchgefiihrt werden.

Fir die Ausschreibung ,Familien-Freunde 2009" wird
sich die Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eben-
falls in Zusammenarbeit mit der Kita ,Knirpsenhaus”
bewerben. Das diesjahrige Projekt befasst sich mit der
Zusammenfiihrung der verschiedenen Generationen und
Nationalitaten. So werden mit Hilfe der Wohnungsge-
nossenschaft im Verlauf des gesamten Jahres verschie-
dene Veranstaltungen auf dem Geldnde der Kita durch-
gefiihrt, in denen Kinder der Einrichtung Feste und
Traditionen ihrer Heimatlander vorstellen. Die ersten
Veranstaltungen haben bereits groBen Anklang bei den
Eltern, Kindern und Anwohnern gefunden, die zahlreich
erschienen sind. Alle Veranstaltungen werden fotogra-
fisch dokumentiert, sodass am Ende des Jahres aus dem
Bildmaterial ein Kalender erstellt werden wird.

Weiterhin hat die Wohnungsgenossenschaft
Marzahner Tor im vergangenen Jahr erfolgreich und
richtungsweisend an der Ausschreibung des DW Zukunfts-
preises der Immobileinwirtschaft ,Profession fiirs
Wohnen" sowie am Wettbewerb des BBU, Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.,
teilgenommen. Dariiber hinaus erhielt die Genossen-
schaft vom Marzahn-Hellersdorfer Wirtschaftskreis fiir
ihr nunmehr 9-jahriges Engagement als Ausbildungs-
betrieb erneut eine Anerkennungsurkunde.
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7. Investitionen, Modernisierung, Instandhaltung/Instandsetzung

Fiir die Instandhaltung, Instandsetzung und Wert- die zu 97,6 % ausgeschdpft wurden. So konnten u. a.
verbesserung des Wohnungsbestandes und des Wohn- daraus folgende MalBnahmen realisiert werden:
umfeldes standen 2008 4.350 T Euro zur Verfiigung,

Beginn der komplexen Gebdudesanierung Walter-Felsenstein-StraSe 43-57 Strang- und Kellersanierung 1.406.817,04 EUR

MaBnahmen an der Haustechnik in verschiedenen Objekten einschlieBlich Sanierung von Aufziigen sowie 63.083,19 EUR

energiesparende MaBnahmen gemdB Energieeinsparverordnung

Modernisierungen mit Mietervereinbarungen wie z. B. 36 Badmodernisierungen, davon 17 Badumbauten 192.949,61 EUR

altengerecht und14 nachtrigliche Loggiaverglasungen

sowie WE-Herrichtungen und WE-Umbauten mit und ohne Grundrissverinderungen zur Wiedervermietung 1.020.952,23 EUR

Neugestaltung der Vorgdirten der Mdrkischen Allee 210-226 74.208,15 EUR

Erneuerung der maroden Dachluken am Objekt Raoul-Wallenberg-StraB8e 10-16 9.913,88 EUR

Sanierungsarbeiten an einzelnen Balkonen, Terrassen und Fassaden der Wohnobjekte Blumberg 66.613,08 EUR

Das selbstandige Beweissicherungsverfahren, welches 1.107.579,80 Euro aufgewendet. Im Vergleich zum
die Genossenschaft betreffend der Wohnanlage Blum- Vorjahr wurden fiir diese MaBnahmen 332.295,00 Euro
berg betreibt, ist noch nicht abgeschlossen. weniger aufgewendet, was darauf zurlickzufiihren ist,

Fir die laufende Instandhaltung, Sanierung und dass immer mehr Objekte des Bestandes komplex saniert
Kleinreparaturen an den sonstigen Gebduden sowie wurden und damit auch die Instandhaltungsaufwendun-
innerhalb der Wohnungen wurde eine Summe von gen geringer ausfallen.

2007

2008

Plan 2009
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Erreichter Stand und voraussichtliche Entwicklung
der Bautitigkeit

Im Jahr 2008 wurde mit der weiterfiihrenden komplexen
Sanierung der restlichen 5-geschossigen Wohngebdude
in der Walter-Felsenstein-Strale 43-57 begonnen. Im
ersten Schritt erfolgte die so genannte zweite Strang-
sanierung, bei der all jene Versorgungsstrdnge erneuert
wurden, die 1992 bei der damals durchgefiihrten Strang-
sanierung aus finanziellen Griinden nicht bericksichtigt
werden konnten (s. dazu Lagebericht Pkt. 2.2).

Im Jahr 2009 erfolgt die Fortsetzung der Sanierungs-
malnahmen mit der Demontage und dem Neuanbau
von gréBeren Loggien, dem Anbau von Aufziigen und der
Neugestaltung der Fassade, die eine zusatzliche AuBen-
ddmmung erhdlt und als Oberflachenschutz ein Misch-
system aus Putz und Keramik. Mit Abschluss dieser Mal3-
nahmen am Objekt Walter-Felsenstein-StraBe 43-47
hat die Genossenschaft 95 % ihres Bestsandes fassaden-
seitig saniert.

An den restlichen 5 % der Wohnobjekte werden in
den Folgejahren ebenfalls wohnwertverbessernde Mal-
nahmen durchgefiihrt. Neben der noch anstehenden
Sanierung der restlichen drei Wohnhé&user der Walter-
Felsenstein-StraBe 17-37 stehen die den Ausstattungs-
grad verbessernden Manahmen in unseren vermieteten
Bestandswohnungen und in Leer-Wohnungen, die zur
Wiedervermietung vorgerichtet werden miissen, an erster
Stelle unseres Aufgabenkatalogs. MalBnahmen, insbeson-
dere an der Haustechnik, brandschutztechnische For-
derungen oder Sicherheitsforderungen der Berufsgenos-
senschaft, die vom Gesetz und Verordnungsgeber ge-
fordert werden, diirfen dabei nicht auBer Acht gelassen
werden und sind fiir die kommenden Jahre in den Arbeits-
plan einzustellen.

Des Weiteren richtet die Genossenschaft unter an-
derem ihr Augenmerk auf die Um- und Ausgestaltung
der Bestandswohnungen fiir die Senioren-Mieterklientel.
Das Verbleiben in den eigenen vier Wanden bis ins hohe
Alter ist nicht nur ein Wunsch der Mieter, sondern es liegt
auch im Interesse der Genossenschaft, die bemiiht ist, die
notwendigen Anpassungen und Hilfsmittel zu beschaffen.

Fiir unsere Mitglieder
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8. Ausblick 30 Jahre Marzahner Tor

In Hinblick auf das Jahr 2009 stehen insbesondere das
Jubildum des Bezirkes Marzahn-Hellersdorf und damit
einhergehend das 30-jahrige Bestehen der Wohnungs-
genossenschaft Marzahner Tor im Fokus.

Die Wohnungsgenossenschaft genieft seitens ihrer
Mieterschaft ein aulerordentlich hohes Mal3 an Ver-
trauen, was sich insbesondere auch darin duferst, dass
die durchschnittliche Wohndauer der Mieterinnen und
Mieter ca. 15 Jahre betrdgt und mehr als 500 Mietpar-
teien bereits seit Griindung der Genossenschaft im Jahre
1979 bei uns wohnen. Umso selbstverstandlicher ist es
fiir die Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor,
ihren 30. Geburtstag mit all ihren Bewohnerinnen und
Bewohnern gebihrend zu feiern. Daher wird es neben
den Festlichkeiten des Bezirkes auch ein groRes Mieter-
fest geben, zu dem alle Mieterinnen und Mieter ein-
geladen sind.

Nachdem bereits Anfang des Jahres 2009 Aufsichts-
rat, Vorstand, Belegschaft und Vertreter der Genossen-
schaft zusammengekommen waren, um u. a. im Beisein
der Bezirkshlrgermeisterin Frau Dagmar Pohle die His-
torie des Bezirkes und die damit verbundene Entwicklung
der Genossenschaft gemeinsam Revue passieren zu las-
sen, wollen wir im Jubildumsjahr allen Bewohnern die Mog-
lichkeit geben, gemeinsam zu feiern. Die Wohnungsge-
nossenschaft Marzahner Tor mit all ihren Mieterinnen und
Mietern ist stolz darauf, ein wichtiger Teil in der Entste-

Blick von den Héusern der Ludwig-Renn-StralSe

hungsgeschichte des Bezirkes Marzahn-Hellersdorf zu sein.



53 Fiir unsere Mitglieder




17. Januar 1979 unter der Firmenbezeichnung AWG ,EAB-Marzahn”

Die Genossenschaft firmiert seit dem 24. Juni 2008 unter der

Bezeichnung Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG.

am 11. September 2008 des Amtsgerichtes Charlottenburg
unter der Nr. GnR 456 B und der Bezeichnung
Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG

GdW Bundesverband deutscher
Wohnungsunternehmen e. V.
Postfach 33 07 55
Mecklenburgische StralBe 57
14197 Berlin

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.
Lentzeallee 107

14195 Berlin

IHK

Industrie- und Handelskammer
zu Berlin

Fasanenstral3e 85

10623 Berlin

AGV

Arbeitsgeberverband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e. V.
Heinrichstrale 169 B

40239 Disseldorf

VBU
Verwaltungsberufsgenossenschaft
MarkgrafenstralBe 18

10969 Berlin

Marzahn-Hellersdorfer
Wirtschaftskreis e. V.
Georg-Knorr-Strale 4
12681 Berlin

Netzpool Berlin GmbH
Lentzeallee 107
14195 Berlin

GWV - Gesellschaft fir
Versicherungsvermittlung
und Vermégensbildung mbH
Giirtelstrale 29a,/30

10247 Berlin

Berliner Volksbank
Budapester Stral8e 35
10787 Berlin






