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Liebe Mitglieder, liebe Geschaftspartner,

Wohnen ist ein Grundbedirfnis des Menschen. Die Berlick-
sichtigung individueller Wiinsche und persénlicher Freirdume
hat fiir uns als Wohnungsgenossenschaft oberste Prioritat.
Darum ist es auch eine Selbstverstandlichkeit und ein be-
sonderes Anliegen, diesem Wunsch in jeder erdenklichen
Weise gerecht zu werden. So haben wir uns eine besondere
Vision auf die Fahne geschrieben, die wir sukzessive reali-
sieren wollen: Wir werden Wohnfiihlgenossenschaft.

Dieses ambitionierte Vorhaben ist natiirlich nicht auf
einen Schlag zu verwirklichen. Vielmehr sind es viele ein-
zelne Etappen, die uns diesem Ziel ndherbringen. Die
Sanierung der Wohnungen in der Walter-Felsenstein-StralRe
17-33 und 33-37 ist ein Beispiel dafiir, wie wir unserer
Verantwortung gegeniiber unseren Mitgliedern gerecht wer-
den. Im vergangenen Geschéftsjahr sind dort so genannte
Wohnfithlwohnungen” entstanden - helle freundliche Woh-
nungen mit groziigigen Grundrissen sowie Wohnungen,
die speziell auf die Bediirfnisse der dlteren Mitbewohner
ausgerichtet sind und ein selbstbestimmtes Leben im Alter
moglich machen. Eine flankierende aufmerksamkeitsstarke
Kampagne informierte liber das Angebot und sorgte
schlieBlich dafiir, dass wir eine Vielzahl neuer Mitglieder in
unseren Reihen begriiBen konnten.

Wohnfiihlen konzentriert sich aber nicht nur auf das
Leben innerhalb der eigenen vier Wande - fiir uns schlief3t
es das Wohnumfeld mit ein. Aus diesem Grund haben wir
in der Walter-Felsenstein-Stralle im Rahmen eines weiteren
groB angelegten Sanierungsprojektes einen ,Generationen-
Innenhof" geschaffen; ein Ort der Begegnung, an dem Jung
und Alt aktiv sein kdnnen, aber auch Ruhe finden.

Denn als Wohnungsgenossenschaft wollen wir gemeinschaft-
liches Miteinander leben. So liegt uns auch das Wohl
unserer jiingsten Mieter am Herzen. Aus diesem Grunde
haben wir im April 2010 eine Kindergarten-Zweigstelle fiir
zwolf ,kleine Nachbarn” feierlich eroffnet. Sie bietet jungen
Eltern die Mdglichkeit, ihre Kleinen in gute Hande und ein
sicheres Umfeld zu Uiberantworten. Denn Sicherheit, Vielfalt,
Service und Nachbarschaft sind Aspekte, die fest in unserer
Unternehmensphilosophie verankert sind und denen wir
uns rund um die Uhr verpflichtet fiihlen.

Wie Sie sehen, haben wir im vergangenen Geschaftjahr
vieles erfolgreich ins Rollen gebracht, mit dem wir unserem
Ziel, Wohnfiihlgenossenschaft” zu werden, ein gutes Stiick
ndher gekommen sind. Diesen Weg wollen wir auch im
laufenden Geschaftsjahr fortsetzen.

(A@Lm (9,/

lhr Uwe Hel8
Vorstand

lhr Uwe Wachsmann
Vorstand
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Die Weltwirtschaft hat 2010 nach dem globalen Konjunk-
tureinbruch im Zuge der internationalen Krise auf den
Finanzmarkten wieder deutlich an Fahrt gewonnen und
einen Gutteil des Produktionsriickganges bereits wieder
wettgemacht. Dennoch ist nach Abklingen kraftiger Aufhol-
effekte eine Abschwéchung der konjunkturellen Dynamik
erkennbar. Wahrend sich die Expansion in den Entwicklungs-
und Schwellenldndern bereits seit dem Friihjahr 2010 ab-
geflacht hat, haben die Industrieldnder erst in der zweiten
Jahreshalfte zunehmend an Dynamik eingebii3t. Die Welt-

wirtschaft ist nach Prognosen des Internationalen Wahrungs-

fonds (IWF) im Jahr 2010 mit einer Rate von 4,7 % recht
kraftig gewachsen. Im Jahr 2011 dirften es allerdings nur
noch 3,6 % sein.

Zur Stabilisierung der Finanzmérkte haben die Regie-
rungen in allen Industrielandern den Geschaftsbanken
offentliche Gelder zur Verfligung gestellt, um ihre Eigenkapi-
talbasis zu starken oder sie von risikoreichen Wertpapieren
zu entlasten. Zugleich wurden umfangreiche finanzpolitische
MaBnahmen zur Konjunkturstabilisierung beschlossen.
Beides hat die Staatshaushalte in den betroffenen Landern
stark belastet.

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2010 wieder kraftig
gewachsen. Mit +3,6 % stieg das preisbereinigte Brutto-
inlandsprodukt (BIP) nach ersten Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes so stark wie lange nicht mehr. Die
wirtschaftliche Erholung fand hauptsachlich im Frihjahr
und Sommer 2010 statt. Trotz des rasanten Wachstums

darf nicht Gbersehen werden, dass auch der Produktionsein-
bruch 2009 mit-4,7 % beispielslos in der jiingeren Geschich-

te war. In den Jahren 2008 und 2007 war das BIP um
1,0 % beziehungsweise um 2,7 % gestiegen.

Positive Impulse zur Wirtschaftsleistung kamen 2010 aus
allen Verwendungsbereichen des Bruttoinlandsproduktes.
Der AuBenhandel erwies sich - wie in den vielen Jahren vor
der Krise - als Stiitze der Konjunktur. Sowohl die Exporte
als auch die Importe stiegen deutlich an, und zwar um
14,2 % bzw. 13%. Der AuBBenbeitrag als Differenz zwischen
Exporten und Importen trug im Jahr 2010 einen positiven
Wachstumsbeitrag von 1,1 Prozentpunkten zum Brutto-
inlandsprodukt bei. Noch 2009 hatte der starke Export-
rickgang einen negativen Beitrag von 2,9 Prozentpunkten
zur deutschen Wirtschaft geliefert.

Jahresabschluss 2010

Die Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor hat auch im
Geschaftsjahr 2010 der Sicherung und dem gezielten Ein-
satz der zur Verfliigung stehenden Mittel bei gleichzeitiger
Fortfiihrung eines effektiven Vermietungsmanagements ihre
hochste Aufmerksamkeit gewidmet. Die Basis hierfiir war
eine plangerechte Umsetzung der finanziellen, wirtschaft-
lichen, aber auch der sozialen Zielstellungen sowie in der
Folge die qualitdts- und termingerechten Realisierungen
von MaBnahmen in der Instandhaltung und der Instand-
setzung. Dariiber hinaus galt unser Hauptaugenmerk der
Pragung und Kommunikation unserer genossenschaftlichen
Identitat als Unternehmenskultur, verbunden mit dem Ziel,
die wohnungswirtschaftlichen Leistungen und Kernkompe-
tenzen als genossenschaftliche Mehrwerte transparent
darzustellen.

Die Genossenschaft ist Eigentiimerin folgender Liegenschaften:

Wohnungen 4.465
Gewerbeeinheiten 41
Gdstewohnungen 6
Eigengenutzte Einheiten 1
Stellpldtze 328

Bericht des Aufsichtsrates

287.365

3.094

314

1.150

Fiir unsere Mitglieder

31. Dezember 2009

Anzahl der Einheiten

4.466

39

6

299

Wohn-/Nutzfléche
in m?

287553
2.969

314

290.836

1.150

291.986
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Die Verdnderungen bei den Wohneinheiten
erkldren sich wie folgt:

Wohn-
flache

Stand 31.12.2009 287553

Abgang aufgrund Umwidmung
einer Wohneinheit in eine
Gewerbeeinheit

Veranderung der Wohnfléache
aufgrund BaumaBnahme Anbau
neuer Loggien

51
45

Stand 31.12.2010 287.365

2.1.1. Vermietungssituation
Per 31.12.2010 waren lediglich 150 Wohnungen (3,4 % des

eigenen Wohnungsbestandes; Vorjahr 4,2 %) nicht vermietet.

Bei der erfolgreichen Reduzierung entféllt ein GroR3teil
auf die Neuvermietung der modernisierten und teilweise

altersgerecht hergerichteten Wohnungen der Walter-Felsen-

stein-StraBe 17 - 37. Selbst bei der geringen Summe von
150 Leerwohnungen entfallen noch 44 Wohnungen (29 %)
auf den Bereich der Walter-Felsenstein-StraBe 17 - 37.
Wegen der geplanten Wohnungszusammenlegung in der

Die Verdnderungen bei den Gewerbeeinheiten
erkldren sich wie folgt:

Stand 31.12.2009
Zugang aufgrund Umwidmung
einer Wohneinheit in eine

Gewerbeeinheit

Einrichtung eines zusatzliches
Gewerbes (Vorflurraum)

Stand 31.12.2010

Die Verdnderungen bei den Stellpldtzen

erkldren sich wie folgt:

Stand 31.12.2009

Zugang aufgrund Errichtung
neuer vermietbarer Stellplatze
Ziihlsdorfer StraBe 2-14

Stand 31.12.2010

Sella-Hasse-StraRe 27 standen per Stichtag noch zwei
1-Raum-Wohnungen leer. Um die Leerstandskosten bis zur
geplanten Zusammenlegung des 2. und 3. Stranges in diesem
Objekt gering zu halten, wurden fiir die betroffenen Woh-
nungen Zeitmietvertrdge mit einer allgemeinen Laufzeit von

drei Jahren abgeschlossen. Die Laufzeit ist gerade zur Ver-

mietung an Auszubildende optimal und wird gut angenom-

men. Anhand der Leerstandsquote wird ersichtlich, welch
groBer Erfolg im vergangenen Jahr erzielt werden konnte.

Lagebericht 2010 Jahresabschluss 2010

2.1.2. Umsatzentwicklung

Bericht des Aufsichtsrates Fiir unsere Mitglieder

Die Einnahmen aus der Hausbewirtschaftung gliedern sich wie folgt:

Umsatzerlése

Sollmieten fiir Wohnungen 15.653,8

Erlésschmdlerungen -676,0

Sollmieten Gewerbe und 3124
sonstige Mieteinnahmen

Erlésschmdlerungen -33,5

2010 stiegen die Sollmieten im Vergleich zum Wirtschafts-
jahr 2009 um 178,8 T Euro. Dies liegt zum einen an den

durchgefiihrten Mieterh6hungen im Bereich der Walter-Fel-

senstein-StralBe 43 -57 nach Beendigung der Sanierungs-
und ModernisierungsmaBnahme und den 801 zur allge-
meinen Niveauanhebung der Mietpreise zum 01.07.2010
geltend gemachten Mieterhdhungsverlangen, zum anderen
konnte 2010 der Leerstand stetig abgebaut werden und
dabei gute Neuvermietungspreise erzielt werden. Die hohe

Summe der Erldsschmélerungen ist mit der im Wirtschafts-

jahr 2010 durchgefiihrten BaumaBnahme im Bereich der
Walter-Felsenstein-StraBe 17 - 37, bei der es unter anderem
notwendig war allein 37 Wohnungen wahrend der Arbeiten
komplett leerzuziehen, zu begriinden.

Im Wirtschaftsjahr 2010 betrug durch die zwei durch-
gefithrten Mieterhdhungen und gesteigerten Grundmieten
bei Neuvermietung die monatlich durchschnittlich erzielte
Nettokaltmiete 4,54 Euro/m2 Trotz der Steigerung zum
Vorjahr lag der Wert weiterhin unter dem fiir 2010 pro-
gnostizierten Berliner Durchschnitt von 4,83 Euro/m2.

2007 2006

2010
in T Euro in T Euro in T Euro

15.803,0 15.515,2

-1.398,9 -1.507,6

306,2 316,5

-50,8 -36,4

280,1

2.1.3. Forderungen aus Vermietung
(Forderungsmanagement)
Am 31.12.2010 bestanden offene Forderungen aus Vermie-
tung in Héhe von insgesamt 139.441 Euro (Betrag 2009:
120.600 Euro). Die deutlichen Zuwachse sind in den Forde-
rungen flir Loggiaverglasungen mit ca. 18.000 Euro zu
begrinden, fiir die Ratenzahlungsvereinbarungen bestehen.
Die Vorleistung der Genossenschaft fiir derartige Umbauten
ermoglicht den Mieterinnen und Mieter den Wohnkomfort
ihrer Wohnung zu erhdhen.

Die offenen Forderungen aus Vermietung teilen sich
in 37.595 Euro fiir ehemalige und 101.846 Euro fiir aktive
Mieterinnen und Mietern auf. Durch die Erhéhung der
Forderungen fir Loggiaverglasungen wird der Anstieg bei
den aktiven Mieterinnen und Mietern sichtbar.

Bei den reinen Mietforderungen, bereinigt um die Dar-
lehen/Forderungen aus Wohnungsmodernisierungen, konnte
der gute Vorjahresstand gehalten werden. Sie sind gegen-
iber dem Vorjahr mit 78.260 Euro fast gleich geblieben.
Mit 34 durch die Genossenschaft ausgesprochenen Kiindi-
gungen wurde die Zahl gegeniiber dem Vorjahr spiirbar
abgesenkt (Vorjahr 2009 = 42). Bis auf zehn Kiindigungs-
falle wurde der Wohnungsverlust bei den Schuldnerinnen
und Schuldnern noch in einvernehmlichem Wege mit der
Genossenschaft abgewendet. Einsparungen konnten bei den
oftmals uneinbringlichen Gerichtskosten erzielt werden. Mit
elf Klagevorgangen wurden die Vorjahreswerte deutlich
unterschritten, so dass weitere Einsparungen bei Rdumungs-
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kosten erreicht wurden. Mussten 2009 noch sechs Schuld-
nerinnen und Schuldner zwangsweise durch den Gerichts-
vollzieher gerdumt werden, so waren es 2010 nur zwei. Nach
wie vor ist die Genossenschaft bemiiht, einvernehmliche
Wohnungsriickgaben zu erreichen. An Gerichts- und Rau-
mungskosten wurden 2010 insgesamt 8.987 Euro aufge-
wendet. Da die Genossenschaft kein Gerichtsverfahren ver-
loren hat, wurden die Kosten den entsprechenden Mieterin-
nen und Mietern in Rechnung gestellt.

Aufgrund monatsiiberschneidender Mietvorauszahlungen
sowie im Dezember 2010 noch nicht ausgezahlten Neben-
kostenguthaben zeigen sich per 31.12.2010 Verbindlichkei-
ten der Genossenschaft gegeniiber den Mieterinnen und
Mietern in Hohe von 98.763 Euro.

Mietforderungsabschreibungen erfolgten 2010 in Hohe
von 30.712 Euro, somit wiederum deutlich weniger als noch
im Vorjahr 2009 mit 55.517 Euro. Die geringen Abschrei-
bungen verstarken somit das gute Ergebnis der offenen
Mietforderungen. An das Inkassounternehmen Creditreform
Berlin Wolfram KG sowie Dohr Inkasso wurden im Berichts-
jahr lediglich 8.286 Euro zur Forderungseintreibung abgege-
ben und als Mietforderungen buchhalterisch abgeschrieben.
Im Jahr 2009 beliefen sich die Inkassoabgaben auf 31.359
Euro. Aus laufenden Uberwachungsverfahren konnten 2010
Einnahmen in Hohe von 2.887 Euro verbucht werden.
Bis zur Abgabe an die Inkassounternehmen behalt sich die

R

\

z
=

Genossenschaft die Forderungsbeitreibungen ohne Inkasso-

kosten vor. Im Jahr 2011 ist mit erhéhten Abschreibungen
zu rechnen, da mehrere Titulierungen bei Schuldnerinnen und
Schuldnern mit negativen Bonitdtsmerkmalen zur Inkasso-
abgabe anstehen. In Féllen ehemaliger Schuldnerinnen und
Schuldner, bei denen auf mittelfristige Sicht beispielsweise
wegen bereits abgegebenen eidesstattlichen Versicherungen
keine Forderungsbeitreibung mdglich ist, erfolgt die Forde-
rungsbeitreibung dann durch die Inkassounternehmen.

Die Umlagenabrechnungen fiir den Zeitraum 2009 wurden
den Mietern Ende August 2010 (in Blumberg im November
2010) zugestellt. Im Ergebnis aller Umlagenabrechnungen
ergab sich eine saldierte Nachzahlung in Hohe von genau
54.747,78 Euro. Unter Berlicksichtigung der zukiinftigen
Kostenentwicklung wurden fiir 2010 die Vorauszahlungen
entsprechend angepasst.

Ausgehend von den fiir 2009 abgerechneten Kosten
wurden hier durchschnittliche Betriebskostensteigerungen
von 9,5% ermittelt. Davon entfielen auf die sogenannten
kalten Betriebskosten 6 % und auf die Kosten fiir Heizung/
Warmwasser 3,5 %.

Die im Geschéftsjahr 2010 entstandenen Gesamtbetriebs-
kosten erhohten sich gegeniiber dem Vorjahreszeitraum
um ca. 2,5%. Das entspricht einer Erhdhung der durch-
schnittlichen monatlichen Betriebskosten von 2,03 Euro/m?
auf 2,08 Euro/m2. Trotz dieser Steigerung liegen unsere
Betriebskosten auch weiterhin mit ca. 22 % erheblich unter
den vom Verband der Berlin-Brandenburgischen Wohnungs-
unternehmen e.V. (BBU) ermittelten Durchschnittswerten
fiir Berlin.

Der Arbeits- und Budgetplan fiir die Genossenschaft sah
fiir das Jahr 2010 eine Investitionssumme von insgesamt
12.934.100 Euro vor, die fiir Instandsetzungen sowie fiir
InstandhaltungsmaBnahmen in Wohnungen, der Haus-
technik und des Wohnumfeldes eingesetzt wurden.

Den groBen Schwerpunkt der Bautatigkeit im Jahr 2010
bildete die komplexe Geb&dudesanierung der Walter-Felsen-
stein-Stralle 17 - 37. Wie in den vergangenen Jahren auch
wurden die Gebdude entsprechend der giiltigen Energieein-
sparverordnung geddmmt und die Geb&udehiille als Misch-
fassade gestaltet. Alle Wohnungen erhielten neue und
groBere Loggien. An allen Aufgdngen der Gebdude wurden
Aufziige angebaut. Wie seit dem Jahr 2005 in der Genos-
senschaft Standard, wurde neben der Strangsanierung die
Heizungsanlage von einem 1-Rohr-Heizungssystem auf
ein moderneres 2-Rohr-Heizungssystem umgestellt. Als zu-
satzliche Malnahme zur Energieeinsparung wurde eine
Solaranlage auf dem Dach installiert. Alle Wohnungen
erhielten elektronische Heizkostenverteiler und Wasseruhren
mit Funkablesung. Erstmalig hat die Genossenschaft
30 Wohnungen seniorengerecht hergerichtet. Fiir dieses Bau-
vorhaben wurden im Geschaftsjahr 2010 8.636.000 Euro
aufgewendet. Mit dem Abschluss der BaumaBnahme hat
die Genossenschaft in Bezug auf die Fassaden der Gebaude
einen hundertprozentigen Sanierungsgrad erreicht.

Das Interesse der Mieterinnen und Mieter an Badmoder-
nisierungen ist nach wie vor ungebrochen. Im Jahr 2010
wurden mit Mietervereinbarung 33 Bader hergerichtet,
davon 16 Bader altengerecht.

Um den Bediirfnissen unserer &lteren Mieter mehr gerecht
zu werden, hat die Genossenschaft damit begonnen, die
Loggiaaustritte herunterzuschneiden und damit einen leich-
teren Zutritt zur Loggia zu ermdglichen.

Was in den vergangenen Jahren nur vereinzelt notwendig
war, trat im Jahr 2010 verstarkt auf. Immer mehr unserer
alteren Mieterinnen und Mieter benétigen flir ihre Besorgun-
gen auBerhalb der Wohnung einen Rollator. Die Genossen-
schaft hat deshalb im Geschéftsjahr 2010 15 Stiick Rollator-
einhausungen in Auftrag gegeben, damit die Gehhilfen auBer-
halb der Wohnung untergebracht werden kénnen. Dieser
Trend wird sich in den nachsten Jahren sicherlich fortsetzen.

Sowohl die Verdnderung der Loggiaaustritte als auch die
Aufstellung der Rollatoreinhausungen erfolgen mit ent-
sprechenden Mietervereinbarungen.

Einen weiteren Schwerpunkt in der Bautatigkeit bildeten
auch im Geschéftsjahr 2010 MaBnahmen zur Wiederver-
mietung von Wohnungen. Nach wie vor erfordert die Her-
richtung von Wohnungen zur Neuvermietung einen hohen
finanziellen Aufwand. Im Geschéaftsjahr mussten dafiir Mittel
in Hohe von 1.233.000 Euro bereitgestellt werden.

Durch EinzelmaBnahmen an der Haustechnik, wie bei-
spielsweise dem Einbau von Warmemengenzéhlern fir die
Warmwasseraufbereitung in den Hausanschlussstationen,
wurde auch 2010 den Anforderungen der Energieeinspar-
verordnung Rechnung getragen. Zur Absicherung der Wasser-
qualitat wurden 2010 in der Landsberger Allee und in der
Walter-Felsenstein-Stralle 3-15 automatisch riickspiilbare
Filter eingebaut.

Diese MaBnahmen werden im Geschaftsjahr 2011 weiter-
gefithrt und abgeschlossen. Um auch fiir unsere kleinen
Mieter ein behagliches Zuhause zu erhalten, wurden wiede-
rum zwei Spielplatze von Grund auf saniert. Diese MaR-
nahmen werden auch in den kommenden Jahren kontinuier-
lich weitergefiihrt.



Im abgelaufenen Wirtschaftsjahr 2010 konnte die Genossen-
schaft mit 7.616,1 T Euro inklusive Bausparguthaben (Vorjahr
7.426,2 T Euro) wieder auf eine hohe Liquiditat verweisen.

Die im Jahr 2009 begonnene komplexe Gebdudesanie-
rung der Walter-Felsenstein-StraBe 17 - 37 wurde im Jahr
2010 abgeschlossen. In diesem Zusammenhang ist 2010 die
Kreditaufnahme in Héhe von 7.131 T Euro erfolgt. 2011
kommt durch letzte Abrufe ein weiterer Betrag in Hohe von
ca. 1.400 T Euro fir diese KFW-Kredite dazu.

Im Geschaftsjahr 2010 wurde eine Anschlussfinanzierung
iber 60 % der Restsumme eines Darlehens zu zinsgiinsti-
geren Konditionen vorgenommen. Die anderen 40 % (dies
entspricht 800 T Euro) wurden direkt getilgt.

PlanmaBig erfolgte die Tilgung der bestehenden Kredite.
Die weiteren Zinsfestschreibungen unserer Darlehen laufen
in den Jahren 2012 -2020 aus. Die vereinbarten Zinssatze
liegen derzeitig bei durchschnittlich nominal 3,66 %.

Durch Grundpfandrechte und Biirgschaften des Landes
Berlin sind die langfristigen Verbindlichkeiten abgesichert.
Diese Sicherungen sind aus dem Anhang zum Jahresab-
schluss zu entnehmen.

2011 wird fiir die Errichtung der Solaranlage ein weiterer
Kredit in Hohe von 208.250 Euro aufgenommen. Fir
die geplanten sowie die bestehenden Kreditverpflichtungen
aus den zuriickliegenden Jahren wird ein Besicherungs-
management vorgehalten.

B s

‘Walter-Felsenste

Zum Ende 2010 ist zu erkennen, dass die Anzahl der Mit-
glieder von Marzahner Tor im Vergleich zu den Vorjahren
wieder ansteigend ist. Im Vergleich zu 2009 kénnen wir
sogar einen Anstieg von uber 60 Mitgliedern im Plus
verzeichnen.

Unsere verschiedenen Vermietungsaktionen und nicht
zuletzt auch unsere Vermietungsaktionen im Projekt der
neu sanierten Walter-Felsenstein-Str. 17 - 37, schlagen sich
hier positiv nieder.

Der Mitgliederbestand und die Geschéaftsanteile ent-
wickelten sich wie folgt:

Stand 31.12.2009 4.641 30.447

295 1.819

Kiindigung/Anteils- 200 1.206
kiindigung/Tod

Ausschluss 8 54

Ubertragungen 25 151

233 -1.411

Jahresabschluss 2010

Zum Bilanzstichtag 31.12.2010 ergab sich
folgender Personalbestand:

Geschaftsfiihrende Vorstands- 2 2
mitglieder (hauptamtlich)

Kaufménnisch Angestellte 16 16
(Vollzeit)
Kaufmannisch Angestellte 3 3
(Teilzeit)
Technisch Angestellte 5 5
(Vollzeit)
Auszubildende 4 2

Die Gehalter der Angestellten erhéhten sich zum 01.05.2010,
aufgrund des Ergebnisses der Tarifverhandlungsrunde vom
28.05.2008, um 1% (nicht Ausbildungsvergiitungen).

Am 19.11.2010 wurde in der Verhandlung zum Verg(i-
tungstarifvertrag fiir die Immobilienwirtschaft eine Erhdhung
von 3% zum 01.01.2011 und eine weitere Erh6hung zum
01.01.2012 um 1% erzielt. Die Vergiitung der Auszubilden-
den wird am 01.01.2011 um 20 Euro angehoben. Des-
weiteren empfehlen die Tarifparteien, die Ausgebildeten
nach dem Abschluss ihrer Ausbildung in ein unbefristetes
Arbeitsverhaltnis zu iibernehmen.

Der Tarifabschluss vom 19.11.2010 hat eine Giiltigkeit
bis zum 31.12.2012. Die Position des technischen Vorstandes
wurde zum 01.01.2010 mit dem bisherigen Geschéftsfiihrer
der HVSG GmbH besetzt. Im Bereich der EDV wurde zum
01.01.2010 und im Bereich Wohnungswirtschaft wurde zum
01.02.2010 Verstérkung ins Team geholt.

Weitere Verdnderungen im Personal fanden im Bereich
Forderungsmanagement und Finanzbuchhaltung statt. Auf-
grund von altersbedingter Beendigung im Bereich For-
derungsmanagement fand die Verdnderung statt. In der
Abteilung Finanzbuchhaltung hat eine Buchhalterin unser
Unternehmen zum 30.09.2010 verlassen. Diese Liicke konnte
zum 01.11.2010 geschlossen werden.

Bericht des Aufsichtsrates Fiir unsere Mitglieder

Bereits seit dem Jahr 2000 bildet die Wohnungsgenossen-
schaft Marzahner Tor eG im Beruf Immobilienkaufmann/
-frau aus. Im Jahr 2010 haben wir zwei Ausbildungsplatze
vergeben.

Um den sich stetig d&ndernden Anforderungen des woh-
nungswirtschaftlichen Marktes entsprechen zu konnen,
wurde auch im Geschéftsjahr 2010 in hohem MaRe Wert
auf Fort- und Weiterbildung der Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter gelegt. Diese WeiterbildungsmaBnahmen wurden
entsprechend den Besonderheiten organisatorischer
Ablaufe teilweise auch inhouse durchgefiihrt.

Im Geschéftsjahr 2010 wurde zur Vermarktung des Woh-
nungsbestandes ein zielgruppenorientierter Mediaplan
erstellt und in Anwendung gebracht. Mit Aufwendungen
von 160 T Euro wurden die Produkte (iber verschiedene
Kommunikationswege vermarktet.

Ein besonderer Fokus lag 2010 auf der Zielgruppe
Studenten und Azubis. Bereits im Jahr 2009 hatte Marzahner
Tor den Versuch unternommen, im problembehafteten
Leerstandssegment der 1-Raum-Wohnung eine gezielte
Kampagne durchzufithren, um das Produkt abzusetzen und
so den Leerstand merklich zu verringern. Da dies im besag-
ten Segment mit (iber 40 im Aktionszeitraum vermieteten
Wohnungen gelungen ist, wurde die Zielgruppenansprache
erneut aufgegriffen, um in der Kommunikation weiterhin
wahrgenommen zu werden. Insofern wurde ein im Vergleich
zum Vorjahr geringerer Wohnungspool in Abstimmung mit
den wohnungswirtschaftlichen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern bestimmt, der erneut vermarktet wurde.

Im Segment der 1-Raum-Wohnungen konnte die positive
Entwicklung weiter bestatigt werden. So wurden alle zehn
angebotenen Wohnungen im Aktionszeitraum der Vermie-
tung zugefiihrt. Dies zeigt, dass sowohl das Produkt als
auch die Kommunikation dessen von der Zielgruppe ange-
nommen wird. Selbst befristete Mietvertrédge, die in drei
Einzelfallen und im Interesse von Marzahner Tor geschlossen
wurden, mindern nicht die Attraktivitdt des Angebots. Inso-
fern ist davon auszugehen, dass das Produkt zu den genann-
ten Konditionen immer am Markt platziert werden kann.
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In einer zweiten Kampagne lag der marketingstrategische Fo-
kus auf der image- und vermietungsférdernden Hervorhebung
des Sanierungsobjektes Walter-Felsenstein-StraBe 17 - 37.

Im Zuge der absehbaren Fertigstellung des umfangrei-
chen Projektes ergab sich aus unternehmensstrategischer
Sicht die Zielsetzung, bereits vor Bezugsfertigkeit einen auf
dieses Objekt zugeschnittenen Marketingprozess zu planen
und umzusetzen, um hierdurch bereits friihzeitig einen spiir-
baren Vermietungserfolg herbeizufiihren.

Die Zielgruppenansprache ergab sich hierbei aus der
Analyse beider Wohnkomplexe, die in Wohnungen mit ge-
hobenem Anspruch (WFS 17 -31) und altersgerechte Woh-
nungen (WFS 33 -37) unterschieden werden konnten. Das
Sanierungsprojekt sollte folglich mit einer Kommunikations-
arbeit unterstiitzt werden, die die Zielsetzung verfolgte, das
Projekt in den Medien einerseits unter dem Image-Gesichts-
punkt zu verankern, andererseits die leer stehenden Woh-
nungen der Vermietung zuzuftihren.

In der Kommunikation wurde zwischen PR-Anzeigen und
Pressearbeit unterschieden. Mit Anzeigen in den Printme-
dien, vornehmlich der Berliner Zeitung sowie dem Kurier,
wurden der Interessentenzielgruppe in redaktionellen
Beitrdgen die Mehrwerte der Sanierungsmanahme nach-
haltig erldutert. Gleichzeitig wurde eine am 06. November
2010 durchgefiihrte Auftaktveranstaltung vielfach ange-
kiindigt, sodass sich Interessenten im Vorfeld auf dieses
Ereignis einrichten konnten. Um das explizite Wohnungs-
angebot erlebbar zu machen, gab es mit der Auftakt-
veranstaltung sowie in der Folgezeit die Mdglichkeit, die
zahlreichen baulichen MaRBnahmen, welche insbesondere
ein langes eigenstandiges Wohnen und Leben in der ei-
genen Wohnung ermdglichen, personlich zu erleben. Hierfiir
wurde beispielhaft und mit hohem Aufwand eine Muster-
wohnung hergerichtet, welche alle Mehrwerte die in Ganze
angeboten werden kdnnen, anschaulich darstellt.

Durch die enge Kooperation mit SOPHIA Berlin GmbH
und der infrastrukturellen Ausstattung der Wohnungen durch
Rauchmelder sowie Notrufsysteme ergaben sich dariiber
hinaus Mehrwerte, die den Wohnungsbestand vom Konkur-
renzbestand deutlich abheben. Aber auch die zahlreichen
einzelnen Merkmale wie beispielsweise ebenerdige Aufziige,

automatisch 8ffnende Hauseingangstiiren oder die Installa-
tion einer Solaranlage haben den Interessenten im Ergebnis
eine breite Palette an iiberzeugenden Mehrwerten geboten,
die das Potenzial der Wohnungsgenossenschaft Marzahner
Tor als méglicher Vermieter merklich gesteigert haben.

In der Kommunikationsumsetzung hat Marzahner Tor
nicht nur altbewdhrte Wege gewahlt, sondern sich dariiber
hinaus auch neuen Mdglichkeiten gedffnet. So wurde mit
einer sogenannten Guerilla-Aktion weitere Aufmerksamkeit
in der Offentlichkeit erzeugt. Im Vorfeld erschien es daher
sinnvoll, dem Vermarktungsansatz einen kommunizierbaren
Namen zu geben, der dem Konsumenten im Gedachtnis haf-
ten bleibt. Daher wurde dem bis dato mit vielen technik-
lastigen Mehrwerten verbundenen Sanierungsprojekt durch
die Wortneuschépfung ,Wohnfiihlen" ein emotionalisie-
rendes Kommunikationsdach verliehen, welches folglich
leichter in den Medien zu transportieren war.

Das Wort Wohnfiihlen als Leitbildgedanke wurde daher
in sémtlichen Publikationen als roter Faden integriert, so-
dass ein hoher Wiedererkennungswert erzielt werden konnte.
Die bereits erwahnte Guerilla-Aktion unterstiitzte die Kom-
munikationsarbeit in erheblichem MaRe, da sie auf unkon-
ventionelle Weise eine Vielzahl von Personen ansprach.
Konkret wurden an drei Promotiontagen insgesamt iiber
600 FuBmatten mit der Aufschrift ,Wohnfiihlwohnung?!"
auf offentlichem und hoch frequentiertem StraBenland
ausgelegt. Die Reaktionen hierauf waren entgegen an-
fanglicher Skepsis sehr positiv. Eine Vielzahl dieser Werbe-
mittel wurde sogar von den Passanten aufgehoben und
mitgenommen.

Die Kombination aus herkdmmlicher PR-Arbeit, einem
kontinuierlichen Informationsfluss an die Medien (Presse-
arbeit), der Schaffung einer Kommunikationsbotschaft und
dem Mittel des Guerillamarketings haben im Verlauf der
dreimonatigen Vermarktungsaktion dazu gefiihrt, dass eine
vor Sanierungsbeginn zu verzeichnende Leerstandsquote
von 33 % zum Berichtszeitpunkt bereinigt werden konnte.
Dieses Ergebnis ist Zeugnis einer positiven Entwicklungs-
tendenz im Vermarktungsbereich, welche fiir die kommen-
den Jahre fortgesetzt werden wird. Weiterhin ergab sich
durch die realisierte Kampagne fiir die Wohnungsgenossen-

schaft die Méglichkeit, die Verkniipfung von Marzahner
Tor mit dem Leitbild ,Wohnfiihlen" fortzufithren und die
bisher positive 6ffentliche Wahrnehmung hierdurch weiter
auszubauen. Dies wird insbesondere ein Ansatz sein, der
die Gestaltung des Wohnumfeldes der Walter-Felsenstein-
StraBe 17-37 im Jahr 2011 kommunikativ begleiten wird.
Aber auch alle anderen kiinftigen Aktivitdten der Wohnungs-
genossenschaft Marzahner Tor werden in der Planung und
Umsetzung sinnhaft mit dem Leitbild des Wohnfiihlens

verkniipft werden.

Beteiligungen der Wohnungsgenossenschaft Marzahner
Tor eG bestehen gegenwartig an der:

¢ HVSG Marzahner Tor GmbH, Berlin und der

e 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 250 T Euro,
die SWaP von 25 T Euro. Die HVSG ist zum Zeitpunkt der
Erstellung dieses Lageberichtes mit 100 % Gesellschafterin
der HVSG Hauswarte GmbH (Hawa), deren gezeichnetes
und voll eingezahltes Kapital 25 T Euro betragt. Die Jahres-
abschliisse 2010 der Gesellschaften weisen folgende Kenn-

ziffern auf:
Stammkapital 250.000 25.000 25.000
Bilanzsumme 818.027,99 728.195,22 202.411,14
Gewinn/ 0,00 88.681,85 0,00
Verlust (-)
vor Gewinn- 165.956,01 9.653,04
abflihrung
Eigenkapital- 56,81 % 0,00%" 12,35%
quote

1) Die SWaP GmbH weist nach wie vor einen nicht durch
Eigenkapital gedeckten Fehlbetrag aus.

Das Jahresergebnis der SWaP GmbH ist nunmehr im vier-
ten vollen Jahr seit ihrer Geschéftsaufnahme positiv, obwohl
die hohe, auf zehn Jahre ausgerichtete degressive Abschrei-
bung das Ergebnis noch immer entsprechend beeinflusst.
Positiv beeinflusst wurde das Ergebnis 2010 durch die Auf-
[6sung einer Riickstellung von 42 T Euro; die geschaftliche
Entwicklung hat sich entsprechend der wirtschaftlichen
Vorgaben der Geschaftsfiihrung und der Gesellschafter im
abgelaufenen Geschaftsjahr entwickelt. Der permanent
rollierende Businessplan des Multimediaunternehmens weist
auch nach den neuesten Berechnungen weiterhin mittel-
und langfristig eine positive Ertrags- und Finanzlage des
Unternehmens aus.

Geschéftsfiihrung und Gesellschafter der HVSG Mar-
zahner Tor GmbH haben im abgelaufenen Geschéftsjahr
das Stammkapital der Gesellschaft von 100 T Euro auf
250 T Euro erh6ht. Mit dieser Stammkapitalerhéhung hat
die HVSG notwendige Investitionen getatigt und gleichzeitig
nach aulRen ihre weitere Unabhangigkeit vom Mutterkonzern
durch das hohe Stammkapital aufgezeigt.

Die HVSG Hauswarte GmbH entwickelt sich, wie alle
Beteiligungsunternehmen, sehr serviceorientiert weiter. So
arbeitet sie sehr stringent u.a. an der Entwicklung eines
Servicestiitzpunktes fiir die Genossenschaft einerseits,
sie positioniert sich jedoch auch andererseits mit ihren
Geschéftsfeldern weiterhin auf dem schwierigen Facility-
Management-Sektor berlinweit.

Entsprechende Risiken aus den Geschaftsbereichen
aller verbundenen Unternehmen sind seitens der Geschafts-
fihrungen sowie den Gesellschaftern gegenwartig nicht
zu beobachten.
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3. Witschaftliche Lage 2010 und Ausblick

3.1. Finanzlage
Zum 31.12.2010 hatte die Genossenschaft liquide Mittel in Héhe von 7,0 Mio Euro. Die nachfolgende Kapitalflussrechnung

- HA7 )} 2009 (T Euro)

zeigt die Herkunft und Verwendung der geflossenen Finanzmittel:

Jahresfehlbetrag /Jahresiiberschuss -1.448,3 846,4
Abschreibungen auf Anlagevermogen 3.703,6 3.006,0
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage -466,4 22,1
Verdnderungen
- im Umlaufvermégen -59,5 -119,0
- der kurzfristige Verbindlichkeiten 8718 -718,7
- der Riickstellungen -230,8 120,3

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit _ 3.112,9

PlanmaRBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -3.494,4 -3.494,4 -3.313,9
Einzahlung in die Kapitalriicklage 14,8 0,0
Verdnderung der Geschdftsguthaben 58,5 -29,2
Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 7.131,0 0,0
auBerplanmaBige Tilgung -791,2 -57,6

-3.400,7

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit _
invesitonstatiei N

Investitionen in Sachanlagen und Immaterielle Vermégensgegenstande -4.949,7 -1.333,6
Investitionen in Finanzanlagen -150,0 0,0
Einnahmen aus Abgang von Sachanlagen 0,6 200,0
Geldanlagen in Bausparguthaben -130,9 -129,9

Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.263,5
Veranderung des Finanzmittelbestandes -1.551,3

Stand 31. Dezember 6.988,6

Das Tilgungspotenzial aus der laufenden Geschéaftstatig- Das positive Ergebnis bei der Finanzierungstatigkeit resultiert
keit ist positiv und reichte im Geschéaftsjahr 2010 aus, die aus der Aufnahme von langfristigen Verbindlichkeiten. Die
langfristigen Verbindlichkeiten planmaRBig zu tilgen. Ursache ~ Genossenschaft konnte im abgelaufenen Geschaftsjahr 2010
sind die hohen aufwandswirksamen Instandhaltungskosten. ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen.
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3.2. Vermdgenslage
Der Vermégensaufbau und die Kapitalstruktur der Genossenschaft stellen sich zum Bilanzstichtag in zusammengefasster
Form wie folgt dar:

2009 - Verdnderungen.

% T Euro T Euro
___

Immaterielle Vermogensgegenstande 119,0 0,1 35,7 0,0 83,3
Sachanlagen 142.514,8 939 141.352,6 94,1 1.162,2
Finanzanlagen 505,2 0,3 355.2 0,2 150,0
Langfristige Rechnungsabgrenzung 3945 326,5 68,0

Forderungen und Sonstige Vermégensgegenstande 608,8 04 711,7 0,5 -102,9
Liquide Mittel 7.047,7 4.6 6.988,6 4,7 59,1
Bausparguthaben 5684 4376 130,8

M $ 2 .

Wirtschaftliches Eigenkapital 55.729,7 36,7 57.639,4 384 -1.909,7
Fremdkapital 93.294,3 61,5 90.412,8 60,2 2.881,5

Riickstellungen 367,0 0,2 609,3 04 2423
Verbindlichkeiten 2.2919 1,6 1.546,4 1.0 745,5
Rechnungsabgrenzung 75,5 75,5

Das Bilanzvolumen der Genossenschaft ist zum Bilanzstichtag 90,4 Mio Euro) erhoht. Die Erhohung resultiert aus der
um 1,6 Mio Euro auf 151,8 Mio Euro (Vorjahr 150,2 Mio Euro) Kreditaufnahme fiir die Baumalnahmen im abgelaufenen
gestiegen. Die Zunahme des Sachanlagevermégens beruht Geschéftsjahr 2010. Der Anteil des langfristigen Vermdgens
im Wesentlichen auf der Aktivierung nachtraglicher Herstel- ~ am Gesamtvermdgen (Bilanzvolumen) ist von 94,5% im
lungskosten aus dem Bauvorhaben in der Walter-Felsenstein- ~ Vorjahr auf 94,6 % gestiegen, der Anteil der langfristigen
StraBe 17 - 37. Die Eigenkapitalquote laut Vermdgenslage Finanzierung ist von 98,6 % im Vorjahr auf 98,2 % gesunken.
ist aufgrund des negativen Jahresergebnisses (1,4 Mio. Euro) ~ Das der Genossenschaft langfristig zur Verfiigung stehende
auf 36,7 % (Vorjahr 38,4 %) am 31.12.2010 gesunken. Die Kapital finanziert neben den langfristigen Vermdgenswerten
langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten noch 5,5 Mio. Euro im mittel- und kurzfristigen Bereich.
haben sich um 2,9 Mio Euro auf 93,3 Mio Euro (Vorjahr



3.3. Ertragslage

Nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammengefasst zeigt die Ertragslage der Genossenschaft nachfolgendes Bild:

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
Bestandsveranderungen

Andere Umsatzerlose und Ertrage

Ertrdge aufgrund eines Gewinnabfiihrungsvertrages
Ertrdge aus Beteiligung

Sonstige Zinsen und Ertrdge

Betriebskosten und Grundsteuer
Instandhaltungsaufwand
Personalaufwendungen
Planmé&RBige Abschreibungen
auBerplanmaRBige Abschreibung

Zinsaufwand

Ubrige Aufwendungen

Sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag/-iiberschuss

dav. Zins- u. Beteiligungsergebnis

Das negative Jahresergebnis resultiert insbesondere aus
dem Instandhaltungsaufwand im Zusammenhang mit der
Modernisierung der Walter-Felsenstein-StraBe 17 - 37.

Die auBerplanméaBige Abschreibungen betreffen die
Verwendung des Sonderpostens nach § 6 b EStG fiir das
Objekt Walter-Felsenstein-StraRe 17 - 37.

22.004,7 21.454,0
263,2 1.1 178,6
1.592,4 6,6 8071
166,0 0,7 151,6
75 0,0 53 2,2
170,2 0,7 289,0 -118,8

7.337,0 28,5 71971 139,9
7.267,5 28,4 4.766,3 2.501,2
14714 57 1.552,6 -81,2
3.142,6 12,3 3.006,0 136,6
561,0 2,2 0,0 561,0
41330 16,1 41712 -38,2
1.738,8 6,8 1.345,5 3933
1,0 00 0,5 0,5

846,4 -2.294,7

445,9

Der ,Instandhaltungskostensatz” erh6hte sich von

16,39 Euro/m?2 im Jahr 2009 auf 24,9 Euro/m2 im abgelau-
fenen Wirtschaftsjahr. Die ,Zinsquote” betrdgt 27,05 %
(Vorjahr 27,9 %) und die ,Kapitaldienstquote" verringerte
sich von 50,0 % im Jahr 2009 auf 45,9 % fiir das Wirt-
schaftsjahr 2010.
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4. Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

Mit der Einfithrung der ,Zweiten Strukturetappe” im Januar
2010 wurden die Strukturen im Bereich Technik und
Wohnungswirtschaft deutlicher in den Fokus des genossen-
schaftlichen Wohnens bei Marzahner Tor gertickt. Techni-
sche und wohnungswirtschaftliche Aufgaben und Projekte
werden inhaltlich und in der spateren Ausfiihrung sehr eng

verzahnt. Projekte wie die ModernisierungsmalBnahme Wal-

ter-Felsenstein-Strae 17 - 37 konnten hinsichtlich Planung
und Umsetzung erfolgreich zum Abschluss gebracht werden.
Bevor dieses Projekt bauseitig als abgeschlossen galt, waren
bereits 90 % der Wohnungen vermietet; mit Berichtserstel-
lung ist die Vollvermietung erreicht. Nur durch ein sehr
enges Zusammenwirken aller internen Fachbereiche und der
wiederum feingliedrigen Abstimmung mit dem planenden
und bauleitenden Architekturbiiro war es méglich, die Be-
darfe unserer Mitglieder herauszuarbeiten und erfolgreich
umzusetzen.

Wahrend des Wirtschaftsjahres 2010 wurden die groBen
Ressorts Finanzen und Personal, Wohnungswirtschaft
sowie Technik als auch die sog. interdisziplindren Ablaufe
im Hinblick auf ihre aufbau- und ablauforganisatorischen
Gegebenheiten hin gepriift. Dies war notwendig, um mit
der Einfiihrung des neuen wohnungswirtschaftlichen
DV-Systems Wodis sigma die Konzeptionen und Verfahrens-
abléufe aufeinander abzustimmen. Seit Anfang dieses
Jahres sind wir nunmehr mit Wodis sigma produktiv und
arbeiten mit den entsprechenden modularen Programm-
teilen. Jedoch sind wir uns der Schwierigkeiten, die ein solch
pragmatischer Systemwechsel mit sich bringt, bewusst und
arbeiten sehr eng mit allen internen und externen Beteiligten
daran, den erforderlichen Status quo eines aussagefédhigen
Verwaltungs- und Informationssystems zu erreichen.

Hinsichtlich des internen Kontroll-, Informations- und
Managementsystems ist unsere Genossenschaft sehr gut
aufgestellt; zwischenzeitlich werden im Zuge des Risiko-
controllings alle Geschéftsbereiche und -ablaufe erfasst
und auch bewertet.

Die Chancen fiir unsere Genossenschaft werden innerhalb

der Genossenschaft, aber auch immer enger mit den ver-
bundenen Unternehmen auf Machbarkeiten hin gepriift und
stellen in der Unternehmenskommunikation eine besondere
Betrachtungsweise dar. Durch sog. Benchmarks, also Ver-
gleiche mit unseren Wettbewerbern, richten wir uns immer
wieder neu aus, erkennen deutlich, wo unsere Stérken, aber
auch unsere Schwachen liegen, um daraus ableitend Ver-
besserungen vornehmen zu kénnen.

Mit den Tochterunternehmen sind wir zwischenzeitlich
gut und serviceorientiert aufgestellt. Wir werden unseren
dlteren Mietern und Mitgliedern es immer weiter ermég-
lichen, auch unter erschwerten gesundheitlichen Bedin-
gungen in ihrer Wohnung weiterhin wohnen und leben zu
kénnen. Als einer der ndchsten Schritte werden wir unsere
Héuser Raoul-Wallenberg-Strae 2 - 16 mit ebenerdigen Auf-
ziigen versehen und damit auch schrittweise den Wiinschen
und Bediirfnissen nachkommen.



Ereignisse von besonderer Bedeutung nach Bilanzstichtag

sind nicht bekannt.

Ein ganz besonderer Schwerpunkt stellt die sehr schwierige
Sachlage und teilweise nicht konstruktiv gefiihrte Diskus-
sion zur SchlieBung der Miillabwurfanlagen dar. Die gegen-
wartige rechtliche Lage einerseits und die teilweisen Be-
strebungen aus der Mieterschaft heraus, aber auch unseres
Interessenverbandes zur Aufrechterhaltung der Anlagen
andererseits, ldhmen die Genossenschaft in der Umsetzung
der Modernisierungs- und Instandhaltungsmanahmen. So
sind wir aufgrund des unklaren Status quo gezwungen, er-
hebliche Mittel zu binden, was zur Folge hat, dass Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsplan sowie deren Mittel nicht
zielgerichtet eingesetzt werden kénnen.

Unsere Genossenschaft hat zum Zeitpunkt der Berichts-
erstellung mit 2,5 % einen historischen Tiefststand bei der
Leerstandsquote erreicht. Auch die Fluktuation stellt sich
mit 6,9 % weiterhin positiv dar. Damit greifen mittel- und

in der Folge auch langfristig die eingeschlagenen Wege des
herausgearbeiteten, sehr stark serviceorientierten Dienst-
leistungsprozesses rund um das Wohnen und Leben in der
Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor, auch lber die
Bezirksgrenzen hinaus. Bei diesen positiven Entwicklungen
werden wir jedoch die stetigen Bemiihungen beim Vermie-
tungsprozess, die sich dauerhaft verschérfenden Wettbe-
werbsbedingungen, den Mietspiegel und nun auch die
politisch-rechtlichen Schwierigkeiten zur SchlieBung der

Millabwurfanlagen intensiv und in der Ausrichtung zu Guns-

ten unserer Mitglieder, Mieterinnen und Mieter begleiten.
Flr unsere Bestandsmieter werden wir auch in den kom-
menden Jahren das Leistungs- und Serviceangebot verbes-
sern und ausweiten, erhebliche Mittel in die Wohnungs-
besténde sowie das Wohnumfeld investieren und die Bedarfe
immer wieder neu ausrichten. Dazu werden sowohl in
diesem als auch in den kommenden Jahren jeweils zwischen
fiinf und sieben Millionen Euro zielgerichtet investiert. Wir

sehen diese Investitionen in den eigenen Bestand jedoch als
weiterhin unabdingbar an und werden uns daher auch sehr
nah an den Bedrfnissen unserer Mieter orientieren.

Durch das konsequente, auf das genossenschaftliche
Leben ausgerichtete Mahn- und Klagewesen konnten die
Mietforderungen auch im abgelaufenen Jahr wiederum
reduziert werden. Jedoch gilt unsere Aufmerksamkeit ver-
mehrt auch der friihzeitigen und préaventiven Unterstiitzung
unserer Mitglieder in der Schuldnerbetreuung, denn die
Sozialsysteme unserer Gesellschaft werden in Zukunft nicht
die erforderlichen Unterstiitzungsleistungen erbringen.

Der Kapitaldienst fiir die aufgenommenen Darlehen zur
Durchfiihrung der umfangreichen komplexen Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie fiir die Altschul-
den bestimmt nicht nur heute, sondern auch langfristig das
Ausgabenverhalten der Genossenschaft. Erstmals in der
Finanzierungshistorie wurde eine BaumaBnahme (Walter-
Felsenstein-Stralle 17 - 37) nach drei KfW-Kriterien unterteilt:
altengerechtes Wohnen, energieeffizientes Bauen und dem

KfW-Standardprogramm. Gegeniiber der friiheren, rein stan-

dardisierten KfW-Finanzierung hat die Genossenschaft einen
deutlich geringeren Finanzierungsaufwand, der sich auch in
den Folgejahren positiv in der Erfolgsplanung auswirken wird.
Aufgrund der stabilen wirtschaftlichen Lage, den guten
Kennziffern sowie des ausgezeichneten Ratings durch die
kreditgebenden Institute sind wir weiterhin ein verlasslicher
Partner der Banken. Daher ist es sehr erfreulich, dass die
Wohnungsgenossenschaft seitens der Deutschen Bundes-
bank in Frankfurt am Main wiederum als ,Notenbankfahig"
eingestuft wurde. Damit wird zum Ausdruck gebracht, dass
wir aufgrund unserer Geschaftsergebnisse, unseres Markt-
auftretens und unserer langfristigen Planungen als besonders
vertrauenswiirdiges Unternehmen eingeschatzt werden.

Gegenwartig erkennen wir keine Problematiken auf
dem hypothekarischen Finanzierungsmarkt fiir uns.
Bereits im zuriickliegenden Geschéaftsjahr haben wir auf
der Basis unseres Risikomanagements intensiv Kontakt
gehalten zu allen mit der Genossenschaft in Geschéfts-
beziehung stehenden Kreditinstituten. Gleiches gilt fiir
Ertragszinsen gewahrende Banken, bei denen wir erhebliche
Mittel vorhalten.

Vorstand, Aufsichtsrat und unsere Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter werden auch im neuen Geschaftsjahr 2011 den
eingeschlagenen Weg konsequenter Geschaftspolitik unter
genossenschaftlicher Zielsetzung und gleichzeitig wirt-
schaftlicher Notwendigkeiten fortsetzen. Wir werden ziigig,
kontinuierlich und auf hohem Niveau modernisieren und
instandhalten, aber auch gleichzeitig sowohl unser Service-
profil als auch das der verbundenen Unternehmen deutlich

in den Vordergrund riicken. So schaffen wir die Vorausset-
zungen fiir eine erfolgreiche Vermietung und das Halten von
Bestandsmietern und sichern die unabdingbare zukiinftige
Ertragskraft der Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor.

Wir sind mit den Verdnderungen am Wohnungsmarkt
vertraut und kennen unsere Schwachen, aber auch unsere
Potentiale. Wir wollen durch unsere Dienstleistungen rund
um das Wohnen und Leben in unserer Genossenschaft, un-
seren Mitgliedern und Mietern qualitative und attraktive
Wohnungen in einem ansprechenden und auch interessanten
Wohnumfeld anbieten.

Wir werden weiterhin deutlich erkennbar in unsere
Wohnungen, in die Hauser, in das Wohnumfeld, aber auch
in interdisziplindre Bereiche wie Offentlichkeitsarbeit und
aufbauorganisatorische Gegebenheiten investieren, um das
genossenschaftliche Wohnen bei Marzahner Tor in einem
hohen Male attraktiv zu halten bzw. neue Mitglieder und

neue Mieter zu gewinnen.

Berlin, 20.04.2011

(M
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Uwe Wachsmann Uwe Hel
Vorstand Vorstand
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2010

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Grundstiicke ohne Bauten
4. Technische Anlagen

5. Betriebs- und Geschaftsausstattungen

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen

3. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Andere Vorréte

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

3. Sonstige Vermdgensgegenstande

. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Umlaufvermégen insgesamt

Geldbeschaffungskosten

Bilanzsumme

125.675.931,95

3.990.211,91
12.498.476,34
134.882,85

215.369,35

488.408,52
6.400,00

10.400,00

143.139.044,20

118.963,28

124.357.388,54

4.240.331,78
12.500.358,35
143.258,34

142.514.872,40 111.184,82

338.408,52
6.400,00
505.208,52 10.400,00

141.743.478,68

119.558,24
221.679,45

267.525,44

7.047.681,33

568.444,75

6.942.723,33 6.679.548,53
105.645,79
164.002,78
608.763,13 442.083,38
6.988.633,79
7.616.126,08 437.585,99

15.167.612,54 14.817.500,26

394.487,06 326.500,00

158.701.143,80 156.887.478,94
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Passiva 31.12.2010 (in Euro)

I. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen 181.195,00 197.315,00
Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder 4.789.035,00 4.715.720,00

3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen riickstandige
féllige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: 620,00 Euro

(Vorjahr: 3.565,00 Euro) 2.015,00 4.972.245,00 2.635,00
Il. Kapitalriicklage 14.850,00

lll. Ergebnisriicklage

1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs.2 DMBIIG 61.646.185,32

2. Andere Gewinnriicklagen 11.390,99 61.657.576,31 61.646.185,32
IV. Verlustvortrag -9.283.486,04
V. Jahresfehlbetrag/Jahresiiberschuss -1.448.270,70

Eigenkapital insgesamt 55.912.914,57

57.278.369,28

Sonstige Riickstellungen 367.045,21 609.255,30
Dwebndicieten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 88.164.727,98 83.158.296,93
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 5.147.615,45 7.308.605,21
3. Erhaltene Anzahlungen 6.826.910,63 6.696.999,13
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 23.217,84 109.247,71
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.096.801,66 1.070.611,63
6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 22.468,39 5.257,57

7. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: 35.060,36 Euro
- Vorjahr: 57.295,66 Euro
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 Euro
- Vorjahr: 1.183,95 Euro 63.896,38 102.345.638,33 89.873,62

Bilanzsumme

158.701.143,80

156.887.478,94
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2010

2010 (in Euro) 20009 (in Euro)

22.004.719,49

Anhang zum Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2010

A. Allgemeine Angaben

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden abgeschrieben (Poolabschreibung). Anschaffungskosten

fur den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2010 ent- mit einem Betrag bis 150 Euro werden unmittelbar als

1. Umsatzerlose

sprechen den Vorschriften des HGB in der Fassung des Aufwand erfasst.

a. aus der Hausbewirtschaftung 21.453.959,92

Bilanzmodernisierungsgesetzes (BilMoG), des GenG und  Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet.

2. Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an unfertigen 263.174,80 178.552,52

den Bestimmungen der Satzungen. Die Gliederung der Bilanz * Die unfertigen Leistungen sind zu Anschaffungskosten,
Leistungen

und Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den Vorschrif- vermindert um einen Abschlag fiir Leerstand bewertet.

3. Sonstige betriebliche Ertrage 1.592.404,67 807.143,32 ten der §§ 266 und 275 HGB unter Anwendung der Ver- * Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstinde

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen ordnung liber Formblatter fiir die Gliederung des Jahres- werden zum Nennwert ausgewiesen.

abschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung * Uneinbringliche Forderungen wurden abgeschrieben.

a. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 13.983.788,65 11.081.748,40

vom 25. Mai 2009. Das Bilanzmodernisierungsgesetz Ausfallrisiken bei Mietforderungen werden durch Einzel-

b. Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 0,00  13.983.788,65 163.727,05

wurde erstmals flr das Geschaftsjahr 2010 angewendet. wertberichtigungen und Pauschalwertberichtigungen

11.194.180,31 Die Vorjahreszahlen wurden nicht angepasst. Die Gewinn- abgedeckt.

5 ok und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenver- * Die Geldbeschaffungskosten werden iiber die Dauer

fahren aufgestellt. der Zinsfestschreibung der zugrundeliegenden Darlehen

a. Lohne und Gehélter
b. soziale Abgaben

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8. Ertrage aufgrund eines Gewinnabfiihrungsvertrags
9. Ertrage aus Beteiligung

10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

11. Zinsen und &dhnliche Aufwendungen

- davon Aufwendungen fiir Aufzinsung: 2.411,00 Euro
(Riickstellung fir Altersteilzeit)

- davon Aufwendungen fiir Aufzinsung: 72,90 Euro
(Rtickstellung Aufbewahrungsverpflichtung)

- Vorjahr: 0,00 Euro

13. AuBerordentliche Aufwendungen
14. Sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag/Jahresiiberschuss

1.221.308,59
250.074,27 1.471.382,86

3.703.585,80

1.404.900,85
165.956,01
7529,28
170.241,65

4.132.958,37

6.174,00

949.506,07

-1.448.270,70

1.318.721,05

233.851,54
3.006.000,54

1.089.867,33
151.598,23
5.254,76
289.041,91

4.171.289,65

1.820.345,10
0,00
973.950,55

846.394,55

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden

Bei den entgeltlich erworbenen Immateriellen Ver-
mogensgegenstanden werden die Anschaffungskosten
und den Sachanlagen die Anschaffungskosten bzw.
Herstellungskosten, vermindert um die planmaBige
lineare Abschreibung entsprechend der voraussicht-
lichen Nutzungsdauer, zugrunde gelegt.

Die Immateriellen Vermdgensgegenstande werden
liber eine betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von drei
bis finf Jahren planmaBig abgeschrieben.

Den planmaBigen Abschreibungen der Wohngebaude
liegt eine Nutzungsdauer von 50 Jahren zugrunde.
Das Verwaltungsgebaude wird iiber einen Zeitraum von
25 Jahren abgeschrieben. Die planméaRBigen Abschrei-
bungen der technischen Anlagen (Solaranlage) werden
liber eine Nutzungsdauer von 20 Jahren, die der Aul3en-
anlagen von neun bzw. 14 Jahren bemessen.

Die Vermdgensgegenstdnde der Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung werden planmaRBig iiber die betriebs-
gewohnliche Nutzungsdauer von drei bis 13 Jahren abge-
schrieben. Geringwertige Wirtschaftsgtiter mit Anschaf-
fungskosten von mehr als netto 150 Euro bis 1.000 Euro
werden ab dem Jahr des Zugangs tber finf Jahre

von zehn Jahren abgeschrieben.

Die Geschaftsguthaben sind mit den eingezahlten
Betragen bilanziert.

Die nach der Satzung von neu beitretenden Mitgliedern
zu leistenden Eintrittsgelder werden als andere Zuzah-
lungen ab dem Jahr 2010 erstmals als Kapitalriicklage
ausgewiesen.

VerduBerungsgewinne wurden 2008 in einem Sonder-
posten mit Riicklagenanteil eingestellt. Mit der erst-
maligen Anwendung des BilMoG wurde vom Beibehal-
tungswahlrecht des Art. 67 Abs. 3 EGHGB Gebrauch
gemacht.

Die Riickstellungen sind in Hohe des nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungs-
betrages bewertet und erfassen alle erkennbaren Risiken.
Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden zum 01.01.2010 erstmals mit

dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschéftsjahre
abgezinst. Differenzen aus der Bewertung wurden in die
Ergebnisriicklagen eingestellt bzw. als auerordentlicher
Aufwand ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag
passiviert. Die erhaltenen Anzahlungen sind als Soll-
Voraus-Zahlungen angesetzt.
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Anlagenspiegel zum Jahresabschluss vom 31. Dezember 2010

Immaterielle Vermogensgegenstande 183.029,04

Sachanlagen

Grundstticke und grundstiicksgleiche* 170.758.929,72*
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- 6.228.926,37

und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten 12.517.923,77
180.010,50
463.680,01

190.149.470,37

Technische Anlagen
Geschaftsausstattung

Sachanlagenvermdgen gesamt

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 338.408,52
Beteiligungen 6.400,00
Andere Finanzanlagen 10.400,00

Finanzanlagen gesamt 355.208,52

Anlagevermdgen gesamt

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Zugange Abgange
Euro Euro

Stand am 31.12.2010
Euro

4.653.044,98 0,00 175.411.974,70
0,00 0,00 6.228.926,37

0,00 0,00 12.517.923,77

0,00 0,00 180.010,50
156.768,66 -2.329,27 618.119,40

150.000,00 0,00 488.408,52
0,00 0,00 6.400,00
0,00 0,00 10.400,00

195.785.110,98

48.796.948,54
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Abschreibungen

des Geschaftsjahres
Euro Euro

147.280,71

46.401.541,18 3.334.501,57 0,00
1.988.594,59 250.119,87 0,00
17.565,42 1.882,01 0,00
36.752,16 8.375,49 0,00
352.495,19 52.003,13 -1.748,27

0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00

0,00

Bericht des Aufsichtsrates

auf Abgange  kumuliert am 31.12.2010

Fiir unsere Mitglieder

Buchwert
31.12.2009
Euro Euro

118.963,28 35.748,33

49.736.042,75 125.675.931,95 124.357.388,54
2.238.714,46 3.990.211,91 4.240.331,78
19.447,43 12.498.476,34 12.500.358,35
45.127,65 134.882,85 143.258,34
402.750,05 215.369,35 111.184,82
142.514.872,40 141.352.521,83

0,00 488.408,52 338.408,52

0,00 6.400,00 6.400,00

0,00 10.400,00 10.400,00
505.208,52 355.208,52

52.646.066,78 141.743.478,68

* um 755.944,54 Euro korrigiert zum Vorjahr (die kumulierte Abschreibung wurde mitkorrigiert)

¢ Abweichend vom Vorjahr werden ab dem Jahr 2010
vorausgezahlte Mieten als passivier Rechnungsab-
grenzungsposten ausgewiesen.

¢ Eine Pflicht zum Ansatz von Latenten Steuern nach
§ 274 HGB ergab sich im Geschéftsjahr nicht.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn-
und Verlustrechnung 2010
1. Aktiva
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermd-
gens werden im beigefiigten Anlagenspiegel dargestellt.
Durch umfangreiche BaumaBnahmen in den Objekten der
Walter-Felsenstein-StraBe 17 - 37 ergaben sich nachtragliche
Herstellungskosten in Héhe von 4.653,0 T Euro. Ein 2008
gebildeter Sonderposten mit Riicklagenanteil nach § 6 b EStG
wurde flir diese Investition verwendet und in Héhe von
561,0 T Euro als auBerplanméBige Abschreibung erfasst.

In dem Posten Unfertige Leistungen sind ausschlieBlich
noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe von
6.942,7 T Euro erfasst.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande mit
einer Restlaufzeit von mehr als ein Jahr betreffen einen Teil
der Forderungen aus Vermietung in Hohe von 18,1 T Euro
(Vorjahr 22,6 T Euro).

Auf Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen
entfallen 221,7 T Euro. Darin enthalten sind die Gewinnab-
fiihrung in Hohe von 166,0 T Euro der HVSG Marzahner Tor
GmbH sowie die Umsatzsteuerzahllast der HVSG Hauswarte
GmbH, HVSG Marzahner Tor GmbH und der SWaP GmbH.

2. Passiva

Die Erh6hung der Ergebnisriicklage um 11,4 T Euro
resultiert aus der durch BilMoG notwendigen Neubewertung
der Riickstellung fiir Aufbewahrungspflichten.

Die Sonstigen Riickstellungen bestehen vor allem fiir aus-
stehende Betriebskostenrechnungen (98,9 T Euro),
Prozesskosten (95,2 T Euro), Altersteilzeitverpflichtungen
(77,9 T Euro) sowie Priifungskosten/Jahresabschlussarbeiten
(95,0 T Euro). Die Riickstellungen fiir Archivierung und
Altersteilzeit wurden mit einem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unter-
nehmen betreffen Umsatzsteuerbetrdge aus dem Organ-
schaftsverhaltnis mit der SWaP GmbH. In den Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen sind Verbindlich-
keiten gegeniiber verbundenen Unternehmen in Hohe von
417,2 T Euro enthalten.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieBlich deren

Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

3. Gewinn- und Verlustrechnung

Unter den auBerordentlichen Aufwendungen werden die
Differenzen aus der Neubewertung von Riickstellungen zum
01.01.2010 ausgewiesen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten
im Jahr 2010 Sachdienstleistungen der HVSG Marzahner
Tor GmbH in Hohe von 158,0 T Euro. Der Vorjahresausweis
erfolgte unter den Aufwendungen fiir Lieferungen und Leis-
tungen. Fiir Kosten der Umstellung auf ein neues DV-System
sind hier 172,8 T Euro enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten als we-
sentlichen Ertrag 397,7 T Euro Entschéadigungsleistungen,
fiir die Eintragung von Grunddienstbarkeiten nach dem
Grundbuchbereinigungsgesetz sowie den Ertrag aus der Ver-
wendung des Sonderposten nach § 6bEStG (561,0 T Euro).



Verbind“ChkeitenSpiegel per 3] ] 220] O (Vorjahreswerte in Klammern)

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewadhrten Pfandrechte o. d. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Restlaufzeit

unter 1 Jahr

gegeniiber
(83.158.296,93)  (3.324.49321) (18.897.292,65)  (60.936.511,07)  (64.343.122,19)

Kreditinstituten

(18.815.174,74)

Verbindlichkeiten _ 149.862,95 -

gegeniiber anderen
Kreditgebern (7.308.605,21) (170.515,50)  (1.095.866,77) (6.042.222,94)  (7.308.400,89)

A e (669699913)  (6.696.999,13) (0,00) (0.00) (0.00)

aus Vermietung (109.247,71) (109.247,71) (0,00) (0,00) (0,00)

aus Lieferungen
(1070611,63)  (1.030.610,79) (40.000,84) (0,00) (0,00)

und Leistungen
gegeniiber

Unternehmen (5.257,57) (5.257,57) (0.00) {eee) (0.00)
0)

verbundenen
IS (8987362)  (8987362) (0,00) (000) (00

Gesamtbetrag
(11.426.997,53)

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

Art der
Sicherung

BU

GPR

1)
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D. Sonstige Angaben
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Anteil am Jahreser- Eigenkapital

Kapital | gebnis 2010 am 31.12.2010
in % in T Euro in T Euro

SWaP GmbH,
Surf, Watch
and Phone

In der Bilanz der SWaP GmbH, Surf, Watch and Phone
ist zum 31. Dezember 2010 ein nicht durch Eigenkapital
gedeckter Fehlbetrag von 69,5 T Euro ausgewiesen.

Haftungsverhaltnis und sonstige Verpflichtungen
Gegenlber der HVSG Marzahner Tor GmbH besteht ein
Haftungsverhaltnis in Form einer Biirgschaftsiibernahme
von 400,0 T Euro zur Absicherung eines Kredites. Des
Weiteren erfolgte im Jahr 2006 die Bestellung einer Buch-
grundschuld in Hohe von 1.000,0 T Euro zur Absicherung
eines Kredites der SWaP GmbH, Surf, Watch and Phone.

Angaben zu den durchschnittlich

beschéftigten Arbeitnehmern

Neben zwei Vorstandsmitgliedern wurden im Jahresdurch-
schnitt beschaftigt:

(davon Teilzeit) (3) 3)

(davon Teilzeit)

o

Mitgliederbewegung und Geschaftsguthaben

Zugange 295
Abgange 233

Bestand verbleibender Mitglieder am 31. Dezember 4.703

Bericht des Aufsichtsrates

Fiir unsere Mitglieder

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschaftsjahr um 73,3 T Euro auf 4.789.035 Euro
erhéht. Die Hohe eines Geschaftsanteils betragt 155 Euro.
Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes
Verband Berlin-Brandenburgischer

Wohnungsunternehmen eV.

- Prifungsverband -

Lentzeallee 107

14195 Berlin

Mitglieder des Vorstandes
¢ Wachsmann, Uwe
¢ HeB, Uwe

Mitglieder des Aufsichtsrates

¢ Scholz, Thomas (Vorsitzender); selbstdndiger Kaufmann

» Witter, Ralf (stellv. Vorsitzender (bis 22.09.2010))

e Dr. Bartmann, Wolfgang; Renter

» Wujak, Volker (stellv. Vorsitzender (ab 12.10.2010));
Angestellter

* Dr. Knuth, Eckhard (Schriftfiihrer); Rentner

* Fischer, Stefan; Angestellter

* Heinsdorf, Wolfgang; Rentner

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

Berlin, den 20.04.2011

Wnlosdon (

Uwe Wachsmann Uwe HeB
Vorstand Vorstand
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Der seit geraumer Zeit eingeschlagene Weg unserer Genos-
senschaft auch im Jahr 2010 sich den permanent verandern-
den Bedingungen einer rasant komplexen Welt zu stellen,
ohne die gemeinsamen Grundwerte unseres genossenschaft-
lichen Zusammenlebens zu verlassen, wurde beibehalten.
Die Verbesserung der eigenen Wirtschaftskraft unserer Ge-
nossenschaft mit dem elementaren Grundsatz zu verbinden,
ein angemessenes und bezahlbares Dach tiber dem Kopf zu
haben, lieB auch im abgelaufenen Jahr den Fokus der Arbeit
des Aufsichtsrat stets auf diese Pramisse richten. Insbeson-
dere wurde im Rahmen der Wirtschaftsplanfortschreibung
die weitere erfolgreiche Entwicklung aller Unternehmen und
Geschéftsbereiche der Marzahner-Tor-Gruppe begleitet,
bewertet und hilfreich unterstiitzt.

Als verlasslicher, angesehener Partner in wohnungswirt-
schaftlichen, sozialen sowie regionalen Themen hat sich
die Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG auf dem
Mietwohnungsmarkt dauerhaft etabliert. Sich ,Wohnfiihlen”,
Geborgenheit, Miteinander-Flireinander sind mittlerweile
auch im Berichtsjahr 2010 lberwiegend permanent ge-
lebte Bestandteile innerhalb der Wohnungsgenossenschaft
Marzahner Tor eG, die sich basisorientiert mit den Mitglie-
dern und Nutzern die Voraussetzung erschafft, kiinftig wei-
terhin erfolgreich in den taglichen Wettbewerbsprozessen
zu bestehen. Die gemeinsamen Projekte des Jahres 2010
zielten auf kurze und mittelfristige Erfolge im Vermietungs-
bereich hin, ohne dabei den Einzelnen in seiner personlichen
Situation zu negieren, andererseits das Solidar- und Gemein-
schaftsprinzip des genossenschaftlichen Miteinanders nicht
auler Acht zu lassen.

Wie in den vergangenen Jahren hat sich der Aufsichtsrat
intensiv den Entwicklungsvorschlagen und strategischen
Prozessen in gemeinsamen Beratungen und Entscheidungen
mit dem Vorstand gewidmet, hierbei mit der Mal3gabe im Auf-
trag unterstiitzend, kontrollierend und beratend zu handeln.

Vor allem in den bestehenden Fachausschiissen wurde
auf der Grundlage bestehender Jahresplane besténdig, aktiv
und mit der notwendigen Sorgfalt und Fachkunde gewirkt.

Beide Ausschiisse haben auf der Grundlage ihrer Arbeits-
plane, bestdndig im Berichtszeitraum gearbeitet. Dabei

wurden die genossenschaftlichen Aufgaben nach Satzung

und Genossenschaftsgesetz eingehalten. Im Einzelnen wur-

den die Fachausschiisse iibergreifend tétig und haben die
Grundsatzarbeit der Geschaftsfiihrung aktiv unterstitzt und
stets aufmerksam begleitet.

Die Mitglieder des IBW-Ausschusses kontrollierten auf
ihren sechs Sitzungen die inhaltliche und termingerechte
Erfiillung der im Arbeitsplan 2010 enthaltenen Aufgaben.
Folgerichtige Teilnahmen an Baustellenbesuchen, vor allem
im Zusammenhang mit den Bauleistungsabnahmen wurden
beibehalten. Im Jahr 2010 haben die IBW-Mitglieder ihre
Tatigkeit auf folgende Schwerpunkte des Technikarbeits- und
Budgetplanes konzentriert:

Die Bauarbeiten zur Sanierung der Gebaude in der
Walter-Felsenstein-Strae 17 - 37 und dabei die Schaffung
behindertengerechter Wohnungseinheiten in der Walter-

Felsenstein-StraBe 33-37 wurden begleitet und kontrolliert.

In dieser ambitionierten BaumaBBnahme zeigte sich der
Vorteil komplexer Planung, so dass in der Ergebnispriifung
neben dem Unterschreiten des veranschlagten Budgets
auch eine spiirbare Verbesserung méglicher Einschrdnkung
vieler Mieter bei groBen BaumalBnahmen zu erkennen war.
Die Wiederherrichtung von Wohnungen mit und ohne Grund-
rissverdnderung sowie die Ausstattungserhohung in den
Bestands-WE wurde marktnotwendig verstéarkt durchgefiihrt.

Im Jahr 2010 wurde mit der Erarbeitung einer Mangel-
und Bedarfsanalyse die Grundlage fiir eine Unternehmens-
planung bis in die einzelnen Gewerke und Objekte von
2011 bis 2021 geschaffen. Damit ist die Bewirtschaftung
unseres Gebdude- und Wohnungsbestandes nach fundier-
ten Planzahlen fiir die kommenden Jahre vorgezeichnet.
Beachtenswert ist in diesem Zusammenhang die weitere
verstarkte Zusammenarbeit des IBW-Ausschusses mit dem
Ausschuss fiir Finanzen, Priifung und innergenossenschaft-
liches Leben. Gemeinsam wird die Zusammenarbeit forciert,
um weitere Fortschritte bei der zuklnftigen Ausrichtung
unserer Wohnungsgenossenschaft zu erzielen.

Insgesamt wurde das gemeinsam beschlossene Budget
fir 2010 eingehalten.

Der Ausschuss fir Finanzen, Priifung und innergenossen-
schaftliches Leben fithrte im Wirtschaftsjahr 2010 insge-
samt acht Beratungen durch. Der Ausschuss hat in seiner
Sitzung im Mai 2010 den Jahresabschluss der Wohnungs-
genossenschaft Marzahner Tor eG fiir das Wirtschaftsjahr

2009 gepriift und dem Aufsichtsrat empfohlen, der Vertre-

terversammlung im Juni 2010 die Feststellung des Jahresab-
schlusses 2009 der Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor
einschlieBlich der verbundenen Unternehmen festzustellen.
Folgende Schwerpunkte seiner Forderungs- und Uberwa-

chungstatigkeit gegeniiber dem Vorstand wurden bearbeitet:

* Berichte des Vorstandes zur wirtschaftlichen Entwick-

lung in jedem Quartal und dabei insbesondere:

- Forderungsmanagement

- Entwicklung der verbundenen Unternehmen

(HVSG, HAWA, SWaP GmbH)
- Entwicklung des Risikomanagements
- Priifung des Zahlungsverkehrs im Bereich des
Kontos 8057 Instandhaltung

Schwerpunkte im Bereich des innergenossenschaftlichen
Lebens in unserer Genossenschaft waren:
* Durchfiihrung der Gesprachsrunden mit Vertretern
» Gesprdche in und zur Arbeit der Begegnungsstétten
* Personliche Gesprache mit Mitgliedern
* Informelle Vertreterversammlungen im Friihjahr und

zum Ende des Jahres
* Monatliche Sprechstunden fiir Mieter und Mitglieder
Die Priifung und die Beratung der Quartalsergebnisberichte
wurden in jeder Sitzung des Ausschusses vorgenommen.
Der Ausschuss gab dem Vorstand wichtige Hinweise zur
Liquiditatsentwicklung, Leerstandsentwicklung und zum
Forderungsmanagement. Im November/Dezember 2010
fiihrte der Ausschuss eine Priifung der Buchungen und
des Zahlungsverkehrs im Bereich des Kontos 8057 (Instand-
haltung) durch. Im Ergebnis der Prifung wurde die Ord-
nungsmaBigkeit sowohl im Bereich Buchungswesen als auch
im Zahlungsverkehr festgestellt. Bei der Beratung mit den
Verantwortlichen der Begegnungsstatte Walter-Felsenstein-
StraRe 13 konnte sich der Ausschuss von der fiir die Senioren
des Wohngebietes und dariiber hinaus wichtigen Arbeit
dieser Einrichtung liberzeugen. Es wurde festgestellt, dass
die Teilnehmer an dem angebotenem Veranstaltungspro-
gramm der Begegnungsstéatte haufig die gleichen Personen

sind, in der wiinschenswerten Anzahl der Nutzer unserer
Genossenschaft darf noch zugelegt werden. Bewahrt haben
sich die regelmaBigen informativen Gesprachsrunden mit
den Vertretern.

Am 20.04.2010 fand, der Tradition folgend, eine weitere
Gesprachsrunde zwischen den Vertretern, dem Aufsichtsrat,
den Vorstanden sowie Mitarbeitern der Geschaftsstelle und
Verantwortlichen der verbundenen Unternehmen statt. In
die Vorbereitung dieser Gesprachsrunde wurden die Vertreter
verstdrkt mit eingebunden.

Gemeinsam wurden folgenden Themen ausgesucht:
* Verantwortung und Zustdndigkeiten der Organe einer

Wohnungsgenossenschaft
* Erweiterung des Serviceangebotes unserer Wohnungs-

genossenschaft
¢ Rund ums Wohnen in unserer Genossenschaft
Zu allen Themen erfolgte ein reger Austausch. Besonders
mochten wir uns fiir den Beitrag von Frau Dr. Scharenberg
bedanken, die sich sehr aktiv und mit vielen Anregungen
fiir ein angenehmes Wohnen im Alter einsetzt. Darlber hin-
aus wurden Informationen zur weiteren Entwicklung der
Genossenschaft gegeben, insbesondere zu langfristigen
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen. In kon-
tinuierlichen Sitzungen beider Fachausschiisse wurde, wie
bereits erwdhnt, die weitere Qualifizierung der Planung
und Finanzierung der Modernisierungs-, Instandhaltungs-
und Instandsetzungsmalnahmen beraten.

Der Aufsichtsrat bescheinigt dem Vorstand eine ordent-
liche Geschaftsfiihrung sowie eine ordnungsgemafe Buch-
fiihrung und empfiehlt der Vertreterversammlung, die vorlie-
genden Berichte flir das Geschaftsjahr 2010 umfassend zu
bestatigen und den Vorstand fiir das Geschaftsjahr 2010 zu
entlasten.

Der Aufsichtsrat bedankt sich besonders bei allen Vertre-
tern, beiden Vorstandsmitgliedern sowie allen Mitarbeitern
und Mitarbeiterinnen fiir die im abgelaufenen Berichtszeit-
raum geleistete Arbeit.

Thomas Scholz
Aufsichtsratsvorsitzender
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1. Bevolkerungsentwicklung Marzahn-Hellersdorf

Ubersicht iiber die Bevélkerungszahl in Berlin (Quelle: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg)

Jahrgang 2001 2002 2003 2004
Anzahl der 33884 33924 33885 3.3878
Einwohner (in Tsd)

Veréanderung jahr- 6,2 40 -39 0,7

lich um (in Tsd)

Laut ,Bevélkerungsprognose flr Berlin 2007-2030" halt die
Tendenz der insgesamt wieder leichten Bevélkerungszunah-
me seit 2001 an, so dass sich im Prognosezeitraum ein Be-
volkerungszuwachs um rd. 60.000 Personen auf 3,476 Mio.
Einwohner (+1,7 %) ergibt. Die Bevdlkerungszahl Berlins
steigt bis zum Jahr 2023 an und geht danach leicht zuriick.

2010
2005 2006 m (11/2010)

3.395.2 3.416,3 34317 3.4427 3.459,2

Der Alterungsprozess der Berliner Bevélkerung setzt sich
fort. Das Durchschnittsalter der Berliner erhoht sich im
Prognosezeitraum von 42,5 auf 45,3 Jahre. Die Lebenser-
wartung bei den Frauen steigt auf 85 Jahre und bei den
Ménnern auf 80 Jahre.

Ubersicht iiber die Bevélkerungszahl im Bezitk Marzahn-Hellersdorf (Quelle: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg)

2010

Jahrgang 2001 2002 2003 2004 2005

Anzahl der 258.786 255993 252.941 251.373 250413 249.351 248.150 248.026 249.956
Einwohner

Veranderung -4.927 -2.793 -3.052 -1.568 -960

jahrlich um

Nach der erheblichen Senkung der Geburtenrate im Ostteil
Berlins im Jahr 1991 sind die Geburtenzahlen hier wieder
deutlich angestiegen. Am 30.11.2010 hatte Marzahn-Hel-
lersdorf 249.956 Einwohner/innen (EW). Damit hat der
Bezirk erstmals seit 1994 wieder einen Bevdlkerungsanstieg
zu verzeichnen. Das Durchschnittsalter betragt 42,7 Jahre,

was inzwischen dem Berliner Durchschnitt (42,8 Jahre)
entspricht. Aber aufgrund der demographischen Welle altert
die Bevélkerung in Marzahn-Hellersdorf deutlich schneller
als im Berliner Durchschnitt. Seit 1991 ist das Durchschnitts-
alter im Bezirk um 12,1 Jahre gestiegen, wahrend es in
Berlin nur 3,6 Jahre waren.

Lagebericht 2010 Jahresabschluss 2010
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2. Leerstandsentwicklung fiir die Jahre 2006 - 2010

Anzahl der
leer stehenden
Wohnungen
432 409
2006 2007

Detaillierte Leerstandsbetrachtung per 31.12.2010

Gesamtwohnbestand eigene Wohneinheiten 4.466
vermietungsbedingter Leerstand 145
Leerstand wegen geplanter Sanierungs- 42
maBnahmen

gesamter Leerstand an Wohneinheiten

Bei den 49 leer stehenden Wohnungen aufgrund geplanter
Sanierungsmallnahmen handelt es sich um 44 Wohnungen
im geplanten Bauvorhaben Walter-Felsenstein-Str. 17 -37
und fiinf Ein-Raum-Wohnungen in der Sella-Hasse-Str. 27 fiir
geplante Wohnraumzusammenlegung.

Der positive Trend des Leerstandsabbaus konnte auch
im Jahr 2010 fortgesetzt werden. Dieser Erfolg ist das
Resultat eines nachhaltigen Marketing- und Unternehmens-
konzeptes, mit dem sich Marzahner Tor stetig den Erforder-
nissen des Wohnungsmarktes anpasst.

In der Betrachtung der vergangenen Jahre hat sich somit
durch enorme Anstrengungen ein nunmehr fluktuations-
bedingter Leerstand gebildet, der sich auch im Verlauf des
ersten Halbjahres 2011 weiterhin den Erwartungen ent-

sprechend entwickelt.

2008

2009

Fiir unsere Mitglieder
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3. Forderungsmanagement

Ein wichtiges und zunehmendes Betatigungsfeld des Forde-
rungsmanagements ist in der Konfliktbewaltigung von
Nachbarschaftsstreitigkeiten angesiedelt. Die Mieterinnen
und Mieter von Marzahner Tor kénnen als zusatzliche
Serviceleistung im Stérungsfall Montag bis Sonntag, in der
Zeit von 16:00-01:00 Uhr, einen Sicherheitsdienst zur
Schlichtungshilfe rufen. Dieser sorgt fiir eine sofortige Beru-
higung der Situation und stellt die kurzfristige Einhaltung

der Hausordnung sicher. Mit diesem Dienst wird Storsitua-

tionen jeglicher Art Rechnung getragen, bei welchen sich
oftmals eingeschiichterte oder verdngstigte Mieterinnen
und Mieter nicht selber trauen ein kldarendes Gesprach zu
fithren. Leider resultiert dieses Verhalten aus wiederholten
Negativmeldungen des tdglichen Lebens. Im Jahr 2010
kam es zu 186 Einsatzen des Sicherheitsdienstes aufgrund
von nachbarschaftlichen Belastigungen in den Objekten
und 52 Einsatzen auBerhalb der Objekte, beispielsweise in
den Hofbereichen. Die zustandigen Wohnungsverwalte-

rinnen und Wohnungsverwalter erhalten iiber die Gescheh-

nisse einen wochentlichen Bericht und kénnen hierdurch

etwaige MaBBnahmen gegeniiber den Verursachern ergreifen.

Je nach dem Ausmal3 oder der Art der Beeintrdchtigungen
werden die Verursacher zur zukiinftigen Einhaltung der

Hausordnung aufgefordert oder im Wiederholungsfall abge-

mahnt. In besonders schwerwiegenden Fallen, wie bei-
spielsweise Sachbeschadigung oder Gewaltanwendung,
kann auch eine Kiindigung nach Vorlage weiterer Um-
stande erforderlich werden. Problematisch stellt es sich in
den Streitfallen dar, wo lediglich zwei Mieter beteiligt
und keine anderen von den Stérungen betroffen sind. Hier
gestaltet sich die Entscheidungsfindung der Genossen-

schaft schwierig und oftmals stéBt dieses bei den betroffe-

nen Mieterinnen und Mietern auf unberechtigtes Unver-
standnis. Ohne weitere objektive Anhaltspunkte kénnen
jedoch keine belastbaren Vorwiirfe getatigt werden.
Deshalb ist man hier bemiiht, vom unmittelbaren Wohnum-
feld verlassliche Angaben zu erhalten oder auf Einsatze

des Sicherheitsdienstes als verwendbare Indizien zuriickgrei-
fen zu kénnen. In Gesprachen und Vorortterminen muss
sich ein objektives Bild gemacht werden.

Lagebericht 2010 Jahresabschluss 2010

Bei Konflikten und nachbarschaftlichen Auseinanderset-
zungen arbeitet das Forderungsmanagement aktiv mit den
Verwaltungsteams zusammen, um auch rechtliche Anforde-
rungen mit zu beachten. Sowohl an Abmahnung als auch
an Kiindigungen sind durch gesetzliche Regelungen und
Rechtsprechung besondere Anforderungen gestellt.
Grundsatzlich sollten bei wiederholt auftretenden und
nicht hinnehmbaren Stérungen aussagefahige Larmproto-
kolle gefiihrt werden. Diese sollen Aussagen treffen liber
den Tag, die Uhrzeit und Dauer der Beeintrachtigungen
sowie die Stérung in Art und AusmaR mdglichst substantiiert
beschreiben. An den Beschreibungen muss die Beeintréch-
tigung des normalen Wohnverhaltens erkennbar werden.
Beispielweise kdnnen hier Beschreibungen zur Horbarkeit
in der eigenen Wohnung, Notwendigkeit, die eigene Stimme
zu erheben oder den Fernseher lauter zu stellen, Einschlaf-

stérungen, Weckreaktionen, Stérungen konzentrierten

Bericht des Aufsichtsrates

Lesens oder Arbeitens oder Stérungen des eigenen Musik-
horens detaillierte Beschreibungen bieten. Weitere Klassifi-

zierungen sind dann beispielsweise in der Ton- und Impuls-

haltigkeit, Auf- und Abschwellen, Wechsel von Sprache und
Musik, Dauer, Wiederholungen, Erwartungshaltung und Mut-
willigkeit zu treffen. Erst nach Vorlage dieser notwendigen
Aufstellungen lassen sich konkrete Vorwiirfe formulieren
und entsprechende wirkungsvolle Sanktionen ableiten.

Da es jedoch wiederholt zu vermeintlichen Stérungsmel-
dungen gekommen ist, méchten wir an dieser Stelle nicht
unerwdhnt lassen, dass es in Mehrfamilienhdusern zu keiner
totalen Stille und Ungestértheit kommen kann. Diese
findet man mdglicherweise in einem Einfamilienhaus auf
dem Lande. Normale Alltagsgerdusche sind beim Zusam-
menwohnen mehrerer Haushalte unvermeidbar. Der im
wohlverdienten Ruhestand lebende Rentner hat bei-
spielsweise andere Tagesablaufe als der im Schichtdienst
arbeitende Busfahrer, die im Krankenhaus arbeitende
Krankenschwester, die Familie mit zwei Kindern oder der
arbeitssuchende Jugendliche. Dieses ist unvermeidbar,

jedoch muss jeder Einzelne fiir ein storungsfreies Zusammen-

leben bestimmte Regeln und Grenzen einhalten. Da die
geltende Hausordnung lediglich einen Rahmen bietet,
differieren auch diese Regelwahrnehmungen oftmals und
hier miissen die Mitarbeiterinnen oder Mitarbeiter der
Genossenschaft ordnend und regulierend mit geeigneten
MaRnahmen eingreifen. In dem zeitintensiven und spannen-
den Aufgabengebiet lohnt sich das Engagement, da
dieses schlussendlich ein Stiick weit das gesellschaftliche
Miteinander mit bestimmt.

AbschlieRend bleibt festzuhalten, dass die Genossen-
schaft bemiiht ist, in gewissenhafter Abwagung und unter
Anhorung aller Beteiligten einvernehmliche Ldsungsansatze
fiir ein stdrungsfreies Zusammenleben zu bieten. Ein guter
nachbarschaftlicher Umgang gehért zum Wobhlfiihlen in
Wohnfiihlwohnungen unverzichtbar dazu und sollte
deshalb von allen gepflegt werden.

Fiir unsere Mitglieder
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4. Betriebskostenpositionen

Die Steigerung der Gesamtbetriebskosten um ca. 2,5 %
ist im Wesentlichen auf die Erhéhungen der Versicherungs-
kosten sowie die Erhohung der Kosten fiir Fernwédrme zu-
riickzufiihren. Positiv ist festzustellen, dass unsere Betriebs-
kosten auch weiterhin erheblich unter den Berliner Durch-

schnittswerten (um ca. 25 %) liegen.

Zeitraum 2010
(in Euro/m?/Monat)

Kostenart BBU Differenz BBU (per Differenz
(von 2009) 06,/2010)

Lagebericht 2010 Jahresabschluss 2010

Informationen zu Betriebskostenpositionen, die
sich erheblich verdandert haben:

Wasser

Bereits im Jahr 2007 haben die Berliner Wasserbetriebe
die Tarifstruktur gedndert. Die Preise fiir die tatsachlich
bezogene Wassermenge wurden geringfligig reduziert.
Gleichzeitig wurden verbrauchsabhangige Grundpreise
eingefithrt. Mit der Tarifanpassung 2010 wurden die ver-
brauchsbezogenen Tarifbestandteile nochmals reduziert.
In der Folge verringerten sich die Gesamtwasserkosten
gegeniiber 2009 um ca. 1,5 %.

Griinpflege

Die im zweijdhrigen Pflegevertrag (fiir den Zeitraum
2009/2010) ausgeschriebenen Griinpflegearbeiten wurden
zu iiber 60 % im Jahre 2009 abgearbeitet. Dadurch
lagen die Grinpflegekosten um 23 % unter denen des
Jahres 2009.

Bericht des Aufsichtsrates
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Fernwérme

2010 wurde ein neuer Rahmenvertrag zwischen der Vatten-
fall Europe Warme AG und dem Verband der Berlin-Branden-
burgischen Wohnungsunternehmen abgeschlossen. Er hat
eine Laufzeit von zehn Jahren. Durch Vattenfall wird der
Preisbestandteil fiir die tatsachliche Warmelieferung starker
gewichtet. Preisschwankungen am Brennstoffmarkt werden
zukiinftig quartalsweise berlcksichtigt. Insgesamt ist
durch die neuen Rahmenvertrdge mit einer Erhdhung der
Fernwdrmekosten von ca. 4 % zu rechnen.

Versicherung

2010 wurde von unserem Versicherer der bisherige Versiche-
rungsvertrag auf Grund der relativ hohen Schadensquote

in den zuriickliegenden Jahren nicht mehr verlangert. Zu den
Neuverhandlungen wurden verschiedene Angebote vergli-
chen. Dennoch entstanden Preiserhéhungen von ca. 62 %.

Zeitraum 2007 Zeitraum 2006

(in Euro/m?/Monat)

(in Euro/m?/Monat)

Differenz 31:1V) Differenz 31:1V) Differenz

0,12 0,19 0.17
0,20 023 0,23
0,39 0,48 0,47

kalte Betriebskosten gesamt - - 1,27
(ohne Aufzug)

0,62 0,86 -0,24 0,54
Betriebskosten gesamt - 1,80
(ohne Aufzug)




Durchschnittliche Nettokaltmieten im Bestand der Mitgliedsunternehmen des BBU im Jahr 2009.

Mieten in Euro je m? Wohnflache netto kalt pro Monat.

Mittelwert 2008

Euro/m?

Charlottenburg-Wilmersdorf 5,24 5,09
Friedrichshain-Kreuzberg 5,05 4,96
Lichtenberg 5,02 4,98
Marzahn-Hellersdorf 4,46 4,41
Mitte 4,90 4,82
Neukolln 4,66 4,58
Pankow 4,60 4,47
Reinickendorf 4,53 4,43
Spandau 4,65 4,55
Steglitz-Zehlendorf 5,07 4,94
Tempelhof-Schoneberg 472 4,58
Treptow-Kopenick 490 4,82

* Werte bereinigt auf einheitliche Datenbasis im Vergleich zum Jahr 2009

Der BBU-Marktmonitor weist auch die Verdnderung der
Bestandsmieten nach Bezirken aus. Am starksten stieg die
Miete demnach mit 3,6 % bzw. 14 Cent pro Quadratmeter
und Monat im Bezirk Tempelhof-Schdneberg. An zweiter
Stelle folgten Charlottenburg-Wilmersdorf (+2,9%, 15 Cent)
und Pankow (+2,9%, 13 Cent). Am geringsten fiel der
Anstieg in Treptow-Képenick (+1,7 %, 8 Cent), Marzahn-
Hellersdorf (+ 1,1 %, 5 Cent) und Lichtenberg (+0,8 %,

4 Cent) aus. Dies zeigt die generelle hohe soziale Verantwor-
tung der Wohnungsanbieter in Marzahn, die trotz immenser
Investitionen gewahrleisten, dass es sich mit einer Quad-
ratmetermiete von 4,46 Euro in Marzahn-Hellersdorf nach
wie vor am glinstigsten wohnt.

Differenz 2009 zu 2008*

Euro/m?
0,15
0,09
0,04
0,05
0,08
0,08
0,13
0,10
0,10
0,13
0,14
0,08

in %
2,95
1,81
0,80
113
1,66
1,75
2,91
2,26
2,20
2,63
3,06
1,66
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In der Umsetzung des Unternehmensleitbildes steht fiir
Marzahner Tor vor allem die Schaffung von Mehrwerten
im Fokus, die den Genossenschaftsmitgliedern neben dem
wohnungswirtschaftlichen Kerngeschaft offeriert werden
sollen. Als berlinweit erste Wohnungsgenossenschaft hat
Marzahner Tor mit der Implementierung des Cash Recycling
Systems ProCash 4000 mit Ein- und Auszahlfunktion

einen wichtigen Schritt zur Erhdhung der Kundenzufrieden-

heit realisieren kdnnen.

Die durch Wincor-Nixdorf sowie dem Softwarepartner
S&N AG angebotene Losung ist dabei auf die individuellen
Anforderungen der Wohnungswirtschaft und im Besonderen
der Genossenschaft zugeschnitten. Seit April 2010 bietet
Marzahner Tor ihren Mieterinnen und Mietern den Service
von automatisierten Ein- und Auszahlungsmaéglichkeiten
fiir alle das Mietverhaltnis betreffenden Zahlungsflisse an.

Bereits im Vorfeld der Einfiihrung konnten sich die
Vertreter als hdchstes genossenschaftliches Organ von den
Vorziigen und der Sinnhaftigkeit des Systems liberzeugen.
Die Transaktion von Mietzins, Genossenschaftsanteilen oder
Betriebskostennachzahlungen kdnnen nun ebenso wie die
Auszahlung bestehender Guthaben problemlos und mit
geringem Zeitaufwand abgewickelt werden. Die benutzer-
freundliche Bedienoberflache, die Gewahrleistung einer
mehrsprachigen Bedienung sowie die zeitgleiche Auswei-
tung der Geschaftszeiten des Kundencenters auf nunmehr
39 Wochenstunden haben letztlich maRgeblich zur hohen
Akzeptanz und positiven Resonanz seitens der Mieterschaft
beigetragen. Die Abwicklung der Zahlungsflisse mittels
personlicher Chipkarte ist fiir viele Mieterinnen und Mieter
nicht mehr wegzudenken.

Aber nicht nur die Kunden von Marzahner Tor schétzen
die Serviceausweitung durch die Bereitstellung des ProCash
4000. Auch auf die unternehmensinternen Verwaltungs-
prozesse hat diese Neuerung positive Auswirkungen. So
erhohte sich durch den Wegfall des Bargeldes deutlich die
Arbeitssicherheit im bisherigen Kassenbereich. Auch stellt

die nun automatisierte Abwicklung der einzelnen Prozess-
schritte eine splrbare Reduzierung der verwaltungstech-
nischen Aufwande und somit eine Entlastung fiir die Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter dar.

Die optimierten Verwaltungsprozesse sowie die hohe
Akzeptanz bei den Genossenschaftsmitgliedern sind
Zeugnis dafir, dass die Entscheidung fiir den ProCash 400
und die enge und konstruktive Zusammenarbeit mit
Wincor-Nixdorf und S&N fiir Marzahner Tor die richtige
Entscheidung war.



Im Wirtschaftsjahr 2010 haben sich die umfassenden

Sanierungstatigkeiten auf die Gebaudeinstandsetzung in

der Walter-Felsenstein-Strae 17 - 37 konzentriert. Fiir das

laufende Jahr liegt der Schwerpunkt der Investitionen auf

folgenden Bauvorhaben:

1. Die Erfiillung gesetzlicher Vorgaben. Dazu gehdren
unter anderem:

* der Einbau von Warmemengenzéhlern zur Abrechnung
des Warmwasserverbrauches in den Hausanschluss-
stationen. Mit dieser MaBBnahme wurde bereits 2010
begonnen.

« die Weiterfiihrung der Ventilddmmung in den Keller-
bereichen. Diese wurde bereits in den letzten Jahren
begonnen und konnte im Jahr 2010 abgeschlossen
werden.

e der Einbau automatisch riickspiilbarer Trinkwasser-
filter in den Kellern. Damit kann die Qualitat des
Trinkwassers auf dem bestehenden hohen Niveau
gehalten werden.

2. MaBnahmen zur weiteren Energieeinsparung in allen

Objekten WBS 70 11-Geschosser. Dazu gehért die Durch-

fiihrung eines hydraulischen Abgleichs zur Optimierung
der Heizungsanlagen. Ziel ist es, eine deutliche Einspa-
rung an Heizkosten flir unsere Mieterinnen und Mieter
zu erreichen. Diese wird auch durch die bereits genannte
Ventilddmmung in den Kellerbereichen erzielt.

In Zusammenhang mit dem gesetzlich vorgeschrie-
benen Wechsel der Wasserzahler zum Ablauf der Eich-
frist Ende des letzten Jahres erfolgt in den WBS 70
11-Geschossern die Installation von elektronischen
Heizkostenverteilern und Wasseruhren mit Funkablesung.
Die Ablesung der Betriebskosten kann somit unabhan-
gig von Mieterterminen erfolgen. Die elektronischen
Ablesegerate werden kiinftig von der Genossenschaft
gemietet und sind damit fiir die Mieterinnen und Mieter
betriebskostenpflichtig.

3. Weitere Schwerpunkte bei den InstandsetzungsmaR-
nahmen bilden:

« die Fertigstellung der Wohnumfeldarbeiten in der
Walter-Felsenstein-StraRe 43 -57 sowie 17 -37, die auf
Grund des Wintereinbruchs unterbrochen werden
mussten. Fiir die Hofgestaltung in der Walter-Felsen-
stein-Strale 17 - 37 hat die Genossenschaft mit einem
Zusatzprojekt den Grundgedanken der altengerechten
Sanierung der Gebdude bei der Gestaltung der
Flachen fortgefiihrt. So werden fiir die Hofgestaltung
nicht nur Spiel-, Sport- und Freizeitméglichkeiten fiir
die jlingere Mieterschaft, sondern auch speziell fiir die
alteren Mieter installiert. Die Arbeiten wurden im
Juni 2011 beendet.

* die Weiterfiihrung der Aufzugssanierung in den
10-geschossigen QP 71-Hausern,

* die Dachsanierungsarbeiten,

* die Reparatur- und Reinigungsarbeiten an den
Fassaden und Eingangsbereichen.

* Instandsetzungsarbeiten in den Treppenhdusern.

Die vier letztgenannten Schwerpunkte konzentrieren sich
jéhrlich auf einen bestimmten Hauserbereich, um die Be-
lastungen fiir die Mieterinnen und Mieter so gering wie
maoglich zu halten. Neben den beschriebenen Projekten
wurden Mittel in erheblicher Héhe in der Budgetplanung
bereitgestellt, um die kleineren und groBeren Instandhal-
tungsmalBnahmen in den Wohnungen, an Gebauden und
im Wohnumfeld absichern zu kénnen. Einen besonderen
Schwerpunkt innerhalb der Instandhaltung bilden die seit
mehreren Jahren durchgefiihrten ,Wohnwert verbessern-
den MaBnahmen" fiir langjahrige Bestandsmieter in Form
der Erneuerung der Zimmertiiren und der Verlegung neuer
FuBbodenbelage.

Die Genossenschaft hat einen 10-Jahres-Plan erarbeitet,
der jahrlich fortgeschrieben wird. Die ndchsten MaBnahmen
sind in diesem Zusammenhang ein seniorenfreundlicher
Umbau der 10-geschossigen Gebaude: 2012/2013 die Ob-
jekte in der Raoul-Wallenberg-StraBe 2 - 16 sowie 2014 in
der Sella-Hasse-Stralle 27 - 33. Dort werden jeweils u.a. eben-
erdige Aufzlige mit Anbindung an die 10. Etage gebaut.

Der Bundesgerichtshof hat in den vergangenen Jahren
zahlreiche Entscheidungen getroffen, wie Formulierungen
zur Ausflihrung von Schénheitsreparaturen im Mietvertrag
geregelt sein miissen, damit sie wirksam sind. Als Konsequenz
dieser Entscheidungen sind die Klauseln in den Wohnraum-
mietvertrdgen, die zwischen dem 01.10.1991 und dem
30.04.2007 von Marzahner Tor mit den Mietern vereinbart
wurden, nicht mehr rechtskonform. Das bedeutet, dass in
diesem Fall die Genossenschaft die Ausfiihrung der Schon-
heitsreparaturen auf eigene Kosten zu tragen hat.

Mittlerweile berufen sich immer mehr ausziehende Mieter
auf die unwirksame Klausel. Dies fiihrt zu einer enormen
Kostenbelastung und eine Kalkulation fiir die Liquiditat des
Unternehmens ist nunmehr kaum noch méglich.
Marzahner Tor sieht sich daher veranlasst, im Sinne aller
Mitglieder wieder fiir eine Rechtssicherheit zu sorgen, wie
sie zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses gegeben
war. Um das zu schaffen, ist es das Ziel, 2011 mit den der-
zeit 1.843 betroffenen Mietverhaltnissen Vereinbarungen
als sogenannten Nachtrag zum Mietvertrag abzuschlieBen.
Denn durch so eine Vereinbarung ist die Rechtssicherheit
wieder gegeben und jeder Mieter weill wieder genau, was
seine Pflichten und Rechte sind. Zudem kann auch die Ge-
nossenschaft als Vermieter wieder fiir die Folgejahre kalku-
lieren und so eine notwendige Mittelverwendung festlegen.
Die einzige Alternative zu den Nachtrdgen ware, einen
Betrag anzusparen. Dies ist im frei finanzierten Wohnungs-

markt nur tiber eine Mieterhéhung gemaR § 558 BGB mdg-
lich. Sollte ein Mieter eine Mieterhdhung wiinschen bzw.
als Alternative wahlen, hat sich Marzahner Tor als interne
Kappungsgrenze der Mieterhdhung 0,81 Euro/m? im Monat
gesetzt. Dieser Wert wiirde bei 6ffentlich geférderten
Wohnraum als Umlage der Instandhaltungskosten durch die
anfallenden Schénheitsreparaturen méglich sein. Sollte ein
Mieter die Mieterhdhung wahlen, wiirden beim Auszug aus
der Wohnung eventuell notwendige Schénheitsreparaturen

nicht mehr anfallen.

In der MieterInfo 4/2010 informierte die Genossenschaft
iber die gesamte Thematik, wodurch bereits zu diesem Zeit-
punkt hoher Gesprachsbedarf seitens der Mieter bekundet
wurde.

Ende Januar 2011 erhalten die betroffenen Wohnraum-
mietverhaltnisse ein individuelles Informationsschreiben, auf
welches Anfang Méarz das Nachtragsangebot folgen wird.
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Mit der in der Raoul-Wallenberg-Stra3e gelegenen Kita
Knirpsenhaus besteht bereits seit mehreren Jahren eine
enge, partnerschaftliche Kooperation, von der alle Betei-
ligten profitieren. Aufgrund des hohen Engagements der
Genossenschaft im Zusammenhang mit dem Ausbau der
Kitazweigstelle konnte der Preis Familienfreunde 2009
gewonnen und das Image von Marzahner Tor als familien-
freundliches Wohnungsunternehmen 6ffentlichkeitswirksam
gestarkt werden.

Dass ein verheerender Brand im Kitahauptgebdude im
Dezember 2010 die Betreuung vieler Kinder in der Marzahner
Einrichtung (iber Monate hinweg nicht méglich machte, hat
alle Akteure und Unterstiitzer um so mehr motiviert, alles
daran zu setzen, die RGumlichkeiten im Sinne der Eltern
und Kinder wieder herzurichten. In einem ambitionierten
Zeitplan konnte nach nicht einmal fiinf Monaten das
Hauptgebaude in der Raoul-Wallenberg-Strale mit einem

groBen Fest wieder er6ffnet werden.

Auch von den Mitgliedern von Marzahner Tor erféhrt die
Kooperation mit Jugend- und Bildungseinrichtungen
groBe Akzeptanz, sodass in Folge dessen der Ausbau eines
Kooperationsnetzwerkes mit im Wohngebiet befindlichen
Kitas angestrebt wird. So werden kiinftig auch die Kita
Katze und Maus (Basdorfer Strale 2-4) und die Kita
Sonnenschein (Walter-Felsenstein-StraBe 39/41) unter-
stiitzt - letztere erhielt 2011 durch Marzahner Tor sowie die
HVSG eine malermaBige Instandsetzung der Eingangsberei-
che, die die Kita selbst nicht bewerkstelligen hatte kdnnen.

Lagebericht 2010 Jahresabschluss 2010

Als Genossenschaft ist Marzahner Tor bestrebt, neben dem
Kerngeschéaft der Wohnraumvermietung auch seiner sozialen
und gesellschaftlichen Verantwortung gerecht zu werden.
So gibt es eine Vielzahl von Themenfeldern, in denen sich
Marzahner Tor engagiert und unterstiitzend zum Wohle
der Mitglieder, aber gleichfalls zur positiven Entwicklung
des Bezirkes aktiv ist. Im Bildungssektor pflegt die Genos-
senschaft seit vielen Jahren enge Partnerschaften zu Schulen
und Kitas, wie beispielsweise zur Peter-Pan-Grundschule

in der Stolzenhagener Strale oder der Kita Knirpsenhaus in
der Raoul-Wallenberg-StraRe.

Dartiber hinaus wurde mit dem Projekt Wohnfiihrerschein
eng mit einem Marzahner Gymnasium zusammengearbei-
tet. Das durch die Wohnungsunternehmen Marzahner Tor,
degewo und allod ins Leben gerufene Projekt verfolgt das
Ziel, jungen Menschen die Thematik Wohnen, insbesondere
aus rechtlicher Sicht, ndherzubringen und sie auf die erste
eigene Wohnung vorzubereiten. Als Ergebnis dieser bisher
einmaligen Kooperation ist ein Lehrprogramm entstanden,
welches gemeinsam mit Schiilern und Wohnungsunterneh-
men entwickelt wurde und junge Menschen kiinftig zum
Wohnen qualifiziert.

Weiterhin ist Marzahner Tor Kooperationspartner des
Kinder- und Jugendzirkus Cabuwazi, welcher vielen Marzahner
Kindern taglich die Mdglichkeit der aktiven und vor allem
kreativen Freizeitgestaltung bietet und die Kinder kérperlich
und geistig fordert und fordert. Vor allem aber entstehen
durch diese Kooperation fiir die Kinder unserer Bestands-
mieter Mehrwerte, die dankbar angenommen werden.

Den Genossenschaftsmitgliedern auch auBerhalb ihrer
Wohnung das Gefihl zu geben, sich wohlzufiihlen, ist
eine Zielsetzung, die Marzahner Tor energisch verfolgt. Einen
weiteren Schritt in diese Richtung stellt das neueste Ange-
bot fiir unsere Mieterinnen und Mieter dar. Bisher bot die
Genossenschaft mehrere Gastewohnungen im eigenen
Bestand zur Anmietung an. Ab sofort kdnnen alle Miete-
rinnen und Mieter eine ansprechende Doppelhaushalfte in
hervorragender Lage auf der Insel Usedom anmieten und
dort Urlaub machen. Die Vermietung erfolgt ausschlieBlich
an Genossenschaftsmitglieder.
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Den Standort Marzahn zu starken, zu unterstiitzen und
bei der Weiterentwicklung sozialer Netzwerke und Dienst-
leistungen zu helfen, sehen wir als zukunftsweisende
Investition flr unsere Mieterinnen und Mieter sowie fiir
alle Bewohner unseres Bezirkes. Daher engagieren wir
uns als Wohnungsunternehmen regelmaBig im Arbeitskreis
.Wohnen im Alter" und tragen konstruktiv Giber das Quar-
tiersmanagement zur positiven Quartiersentwicklung bei,
beispielsweise durch die Unterstiitzung des jahrlichen
Balkonwettbewerbs oder durch die nachhaltige Férderung
von JugendfuBball im Bezirk und dariiber hinaus. Auch

in der Akteursrunde Marzahner Promenade bringt sich
Marzahner Tor als Mitglied ein und setzt sich in Zusam-
menhang mit dem Projekt ,Aktives Stadtzentrum” zur
nachhaltigen Neu- und Umgestaltung des Areals ein.

Die positive Resonanz seitens unserer Genossenschafts-
mitglieder zeigt uns, dass wir uns auf dem richtigen Weg be-
finden und bestérkt uns gleichzeitig, auch kiinftig alle Energie
zum Wohl unserer Mieterinnen und Mieter zu verwenden.
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Im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens ,Aktive Stadtzen-
tren" ist die Marzahner Promenade ausgewahlt worden, ent-
sprechend der pramierten Entwicklungskonzeption in ihrer
Funktion als Stadtteilzentrum durch verschiedene Mal3nah-
men gestarkt zu werden. Die FuBgangerzone Marzahner
Promenade erstreckt sich lber eine Ldnge von einem Kilo-
meter zwischen dem Eastgate am S-Bahnhof Marzahn
und dem Freizeitforum Marzahn. Die Promenade ist als
Stadtzentrum mit ihren Zielpunkten weder von aufBen her
gut auffindbar, noch ist der Verlauf innerhalb der Promenade
selbst wahrnehmbar.

Als besonderer Aufgabenschwerpunkt fir die Entwick-
lung des Stadtteilzentrums wurde deshalb die partielle
Umgestaltung des 6ffentlichen Raumes der Promenade
definiert. An vier Punkten weitet sich die Promenade zu
Platzanlagen auf, denen verschiedene Nutzungsprofile zuge-
ordnet werden. Uber die Akteursrunde Marzahner Prome-
nade werden alle Vorgange und planerischen Aktivitdten
im Zusammenhang mit der Umgestaltung und Aufwertung

Die Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor hat einen Mit-
gliederbestand, der mit 60,5 Jahren Durchschnittsalter weit
iber dem Berliner Durchschnitt liegt. Um den Seniorinnen
und Senioren auch auBerhalb ihrer Wohnung attraktive
Angebote zur Freizeitgestaltung zu unterbreiten, unterhélt
sie seit Jahren zwei Seniorenbegegnungsstdtten die mit
ihren vielseitigen Programmen einen wichtigen Beitrag zu den
Mehrwerten leisten, die die Genossenschaft ihren Miete-
rinnen und Mietern anbietet. Die Begegnungsstatten sind
gerade bei den Bestandsmietern aufgrund der zahlreichen
Angebote sehr beliebt. Ob Wanderungen und Ausfliige in
Berlin oder im Brandenburger Umland, Vortrdge und Musik-
nachmittage, Computer-, Sport- und Sprachkurse oder
Geburtstagssingen. Die monatlich wechselnden Veranstal-
tungsplane laden alle Interessierten regelmaBig ein, sich ak-
tiv in den Begegnungsstatten zu betatigen und einzubringen.

koordiniert. Auch die Wohnungsgenossenschaft Marzahner
Tor ist als Anlieger der Promenade Mitglied der Akteurs-
runde und partizipiert an den regelmaRigen Zusammenkinf-
ten aller Beteiligten, um den notwendigen Aufschwung fiir
dieses so wichtige Stadtteilzentrum Marzahn-Hellersdorfs
herbeizufithren und eine nachhaltige Zukunftsperspektive
fr das Gebiet zu entwickeln.

Lagebericht 2010 Jahresabschluss 2010

Die Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor will Berlins
erste Wohnfiihlgenossenschaft werden. Um dieses Ziel zu
erreichen, wurden vier Handlungsfelder definiert, in denen
sich die Genossenschaft kiinftig verstarkt einbringen will:
Vielfalt, Service, Sicherheit und Nachbarschaft. Diese
Themenschwerpunkte sollen qualifiziert und innerhalb der
Genossenschaft erlebbar gemacht werden.

Beim Aspekt ,Vielfalt” steht generationsiibergreifendes
Wohnen im Vordergrund. Spezielle Services innerhalb der
Geschaftsstelle sowie besondere Extras in den Wohnungen
- zum Beispiel eine seniorengerechte und barrierefreie Aus-
stattung - sollen das Wohnen im Alter so angenehm wie
moglich machen. Das Umfeld der Wohnkomplexe wird
dabei in die Planungen mit einbezogen.

In puncto ,Service" soll es darum gehen, den Wiinschen
und Bedirfnissen der Mitglieder durch ein optimiertes und
erweitertes Angebot noch besser gerecht zu werden. Dies
wird sich zum Beispiel in Form von kundenfreundlichen Off-
nungszeiten, extrem kurzen Bearbeitungszeiten bei Mieter-
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anfragen oder ausgewahlten Servicepaketen widerspiegeln.

In diesem Zusammenhang errichtet die Wohnungsgenossen-
schaft Marzahner Tor im vierten Quartal 2011 ihren ersten
Servicestiitzpunkt in einem ausgewahlten Quartier.

Im Themenschwerpunkt ,Sicherheit” geht es darum, die
Sicherheitsstandards innerhalb der Genossenschaft langfris-
tig zu erhéhen und den Mieterinnen und Mietern somit ein
Héchstmal an Lebensqualitat in ihren eigenen vier Wéanden,
aber auch im Wohnumfeld zu bieten.

Beim Handlungsfeld ,Nachbarschaft” stehen die Unter-
nehmenskultur der Genossenschaft und das nachbarschaft-
liche Miteinander im Zentrum der geplanten Aktivitaten.
Generell geht es darum, sinnvolle Formen zu schaffen, die
der ganzen Gemeinschaft Nutzen bringen. Das kénnen
verschiedenartige Aktionen und Veranstaltungen sein, bei
denen sich Alt und Jung helfen und begegnen.
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