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Auf einen Blick

2011 2010 2009 2008 2007

T Euro T Euro T Euro T Euro T Euro

Bilanzsumme 157.308 158.701 156.887 159.462 160.629
Geschaftsguthaben 5.035 4.972 4916 4,993 5.010
Ricklagen 61.171 61.672 61.646 61.646 61.646
Bilanzgewinn /-verlust 698 -1.448 846 691 878
Riickstellungen 726 367 609 489 418
Verbindlichkeiten 100.329 102.346 93.439 102.304 104.375
Investitionen einschlieBlich Neubau 245 0 1.230 0 0
Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung 22.929 22.005 21.454 21.454 20.898
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 12.209 13.984 11.082 10.831 10.110
davon Instandsetzung 5.482 7.268 4766 4.445 3.859
Zinsaufwendungen 4.067 4133 4171 4.290 4.449
2011 2010 2009 2008 2007

T Euro T Euro T Euro T Euro T Euro

Wohn- und Geschaftsgebaude 67 67 67 68 69
gesamter Wohnungs- und Gewerbebestand 4.508 4512 4.511 4.621 4733
davon Wohnungen 4.460 4.465 4.466 4.576 4.686
davon Gewerbeeinheiten 41 4] 39 39 40
davon Gastewohnungen 7 6 6 6 7

Genossenschaftsmitglieder 4770 4703 4.641 4.653 4.693
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Wohnfiihlgenossenschaft" - dieser Begriff ist hnen im vergangenen Jahr in zahlreichen unserer Publikationen
immer wieder begegnet. Und auch wenn sich einige Mieterinnen und Mieter vielleicht nach wie vor fragen, was
es damit auf sich hat, diirfte den meisten doch mittlerweile klar sein: ,Wohnflihlgenossenschaft” steht fiir das
Selbstverstandnis unserer Genossenschaft, unseren Mitgliedern nicht nur komfortablen und bezahlbaren Wohn-
raum zur Verfiigung zu stellen - Marzahner Tor will vor allen Dingen die Menschen verbinden, die Generationen
zusammenfiihren und das Gemeinschafts- und Genossenschaftsleben auf vielféltige Weise férdern.

Das Wohlbefinden fiir die Mieterinnen und Mieter sowie ein Hochstmal an Lebensqualitat fiir jeden Einzelnen
stehen dabei im Vordergrund. Dies erreichen wir durch noch mehr Leistung, Service und Engagement. Zum
Beispiel durch umfassende Sanierungsarbeiten, wie sie derzeit vielerorts im Bestand der Genossenschaft durch-
gefiihrt werden. Durch Anlaufstellen wie den ServicePunkt, in dem unsere Mitglieder verschiedene Dienstleis-
tungen in Anspruch nehmen kénnen. Oder durch die Erweiterung unserer Kita ,Knirpsenhaus”, mit der wir
unserer sozialen Verantwortung gerecht werden und dem defizitaren Kinderbetreuungsangebot in Marzahn
Rechnung tragen.

Doch damit nicht genug: Marzahner Tor geht noch einen Schritt weiter. Damit der Begriff Wohnfiihlgenossen-
schaft einmal mehr mit Leben gefillt wird, haben wir konkrete Leistungsversprechen formuliert, die bis Ende
2012 sukzessive in die Tat umgesetzt werden sollen. Unsere ambitionierten Ziele lauten: Die Hausmeister der
Genossenschaft sind innerhalb von 2 Stunden bei den Mieterinnen und Mietern vor Ort. Jedem Neumieter steht
bei Bedarf ein Platz in einer Kita garantiert zur Verfiigung. Und alle Mitglieder konnen mindestens zweimal jahr-
lich ihre Anliegen iiber die Genossenschaftsvertreter direkt an den Vorstand herantragen.

Natdrlich lassen sich derart hochgesteckte Ziele nur gemeinsam erreichen. Aber getreu dem genossenschaft-
lichen Gedanken setzen sich alle beteiligten Parteien mit ganzer Kraft und voller Leidenschaft dafiir ein, die
Lebensqualitat bei Marzahner Tor weiter zu steigern. Nicht nur zum Wohle der Mieterinnen und Mieter, die
bereits langere Zeit Mitglied der Genossenschaft sind, sondern auch fiir Mieter, die neu in die Gemeinschaft
kommen. Mit unseren Leistungsversprechen und der aufmerksamkeitsstarken Werbekampagne wollen wir in den
kommenden Wochen zeigen, warum es sich lohnt, Mitglied der Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor zu
werden. Und zu bleiben. Im Geschéftsbericht 2012 werden wir ausfiihrlicher liber unsere Bestrebungen und den
weiteren Weg zur Wohnfiihlgenossenschaft berichten. Details iber Aktivitdten des letzten Geschéftsjahres
finden Sie im vorliegenden Geschaftsbericht.

Berlin, 20.04.2012

1 / (

| | f }___“~

! A M-{}d/h/(,f A
Uwe Wachsmann Uwe HeB
Vorstand Vorstand
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Denn bel Marzahner Tor muss
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Die Hausmeister der Genossenschaft sind innerhalb von - ﬁ

zwel Stunden bei den Mieterinnen und Mietern vor Ort.
‘ &as verstehen wir unter Wo -f]ijhlgenossenschaft.




2011 war durch einen kréftigen Aufschwung geprégt. Die konjunkturellen Erwartungen zur weiteren Expan-
sion der Weltwirtschaft waren zum Ende des Jahres eingetriibt. Dieser Trend diirfte auch 2012 deutlich
anhalten, sodass vorerst nicht mit einer Fortsetzung des wirtschaftlichen Aufschwungs zu rechnen ist, der die

deutsche Wirtschaft noch im Jahr 2011 gepragt hat.

Die starke Erholung nach der Rezession der Jahre
2008 und 2009, die der Weltwirtschaft 2010 und
2011 sehr hohe Wachstumsraten eingebracht hatte,
geht damit zu Ende. Die OECD sowie der IWF gehen
von einer Abschwachung des gesamtwirtschaft-
lichen Wachstums auf 3,8 % bzw. 3,3 % fiir 2012
aus. Im Jahr 2011 waren es noch 4,1 % gewesen.

Die gute konjunkturelle Lage spiegelte sich auch
am Arbeitsmarkt wieder. Erwerbstéatigkeit und sozial-
versicherungspflichtige Beschaftigung haben sich
im Jahresdurchschnitt 2011 erhéht, wahrend die
Arbeitslosigkeit sank. Im Jahresdurchschnitt 2011
waren in Deutschland 2.975.823 Menschen
arbeitslos gemeldet, 262.598 weniger als vor einem
Jahr. Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote
belief sich auf 7,1 % (West: 6,7 %; Ost: 12,6 %).

Im Vergleich zum Vorjahr nahm sie um 0,7 Prozent-
punkte ab. Im Durchschnitt waren in 2011 rund
41.037.000 Millionen Personen erwerbstatig. Das
entspricht einer Zunahme um 531.000 Personen
oder 1,3 %. Damit erreichte die Zahl der Erwerbs-

tatigen einen neuen Hochststand.
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1.2 Die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland

Die Krise der Staatsfinanzen in einer Reihe von Landern der Europdischen Wahrungsunion, die davon ausge-
hende auBergewdhnlich groRe Verunsicherung sowie die allgemeine weltwirtschaftliche Abschwéchung
belasten die deutsche Konjunktur.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft konnte weiterhin von der guten wirtschaftlichen Entwicklung profi-
tieren. Dabei ist ein andauernder Differenzierungsprozess zu beobachten, bei dem insbesondere Wohnungs-
unternehmen in Ballungszentren wachsende Wohnungsnachfrage und steigende Mieten registrieren konnten.
Vor allem in den groBen Stadten und ihren umliegenden Regionen steigen die Haushaltszahlen und sinkt

der Wohnungsleerstand. Beides spricht fir eine weiterhin vermieterfreundliche Marktentwicklung.

Etwas anders stellt sich die Lage in landlichen Rdumen dar. Hier fiihren vielfach weiter abnehmende Bevolke-
rungszahlen zu einer Verringerung der Nachfrage nach Wohnungen und zu einem entsprechenden Angebots-
iberhang. Besonders gravierend ist die Entwicklung in weiten Teilen der neuen Lander. Dennoch wird in
beiden Szenarien iiber verstarkten Neubau nachgedacht: In den Metropolen vor allem zur Deckung des
zuséatzlichen Wohnungsbedarfs, in den metropolferneren Gebieten zur Befriedigung der Bediirfnisse von spezi-
ellen Nachfragergruppen wie beispielsweise Senioren. Mit einem Plus von 2,0 % (Stand 3. Quartal 2011)
nahm das Berliner Bruttoinlandsprodukt (BIP) weniger stark zu als im gesamtdeutschen Durchschnitt (3,0 %).
Dennoch kann auch fiir Berlin von einem weiterhin anhaltenden kraftigen und nachhaltigen Aufschwung
gesprochen werden.
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Die Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor hat auch im Geschéftsjahr 2011 die Sicherung und effiziente
Verwendung der zur Verfiigung stehenden Mittel bei gleichzeitiger Fortfiihrung eines erfolgreichen Ver-
mietungsmanagements mit hochster Prioritat in den Fokus gestellt.

Die Basis hierfiir war eine plangerechte Umsetzung der finanziellen, wirtschaftlichen, aber auch der sozialen
Zielstellungen sowie in der Folge die qualitats- und termingerechten Realisierungen von MaBnahmen

in der Instandhaltung und der Instandsetzung. Dariiber hinaus galt unser Hauptaugenmerk der Pragung und
Kommunikation unserer genossenschaftlichen Identitat als Unternehmenskultur, verbunden mit dem Ziel,
die wohnungswirtschaftlichen Leistungen und Kernkompetenzen als genossenschaftliche Mehrwerte trans-

parent darzustellen.

Unter Berlicksichtigung der Kriterien ,Generationsiibergreifendes Wohnen", ,Service”, ,Sicherheit” und ,Genos-
senschaftliches Miteinander” hat Marzahner Tor einen Leitfaden entwickelt, der nicht nur Gegenstand des
unternehmerischen Handelns, sondern vor allem auch der Unternehmensphilosophie ist. Der Anspruch, Berlins
erste Wohnfiihlgenossenschaft zu werden, soll dabei in allen operativen und strategischen Prozessen Berlick-

sichtigung finden.

Die Genossenschaft ist Eigentiimerin folgender Liegenschaften:

31. Dezember 2011 31. Dezember 2010

Anzahl der Einheiten Wohn-/Nutzfliche  Anzahl der Einheiten Wohn-/Nutzfliche
m? m?
Wohnungen 4.460 286.995 4.465 287.365
Gewerbeeinheiten 41 3.116 41 3.094
Gastewohnungen 7 430 6 314
Wohnungs-/Gewerbebestand 4508 290.541 4512 290.773
Eigengenutzte Einheiten 1 1.150 1 1.150

Stellplatze 607 328
Bestand insgesamt 5.116 291.691 4.841 291.923

Die Verringerung der Anzahl der Wohnungen um fiinf Einheiten resultiert aus dem Umbau der Walter-Felsen-
stein-StralBe 17-37. Der Zugang an Gastewohnungen betrifft die im Geschéaftsjahr erworbene Ferienwohnung
(Doppelhaushalfte) in Koserow. Neue vermietbare Pkw-Stellplatze wurden errichtet in der Raoul-Wallenberg-
StralBe 41-45 (+62) und Lea-Grundig-Stralle 2-18 (+217).
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Am 31.12.2011 waren 67 Wohnungen (1,5 % des eigenen Wohnungsbestandes; Vorjahr 3,4 %) nicht vermietet;
damit bewegen wir uns in einem schwierigen Marktumfeld am Standort Berlin-Marzahn tberaus erfolgreich.

Die detaillierte Leerstandsbetrachtung stellt sich per 31.12.2011 wie folgt dar:

Gesamtbestand eigene Wohneinheiten 4.460
vermietungsbedingter Leerstand 46
Leerstand wegen geplanter SanierungsmaB8nahmen 21
gesamter Leerstand an Wohneinheiten 67

Bei den 21 leer stehenden Wohnungen aufgrund geplanter SanierungsmaBBnahmen handelt es sich um
17 Wohnungen im geplanten Bauvorhaben Raoul-Wallenberg-StraBe 2-16 und vier Ein-Raum-Wohnungen
in der Sella-Hasse-Strae 27 fiir geplante Wohnraumzusammenlegungen.

Die Entwicklung der nicht vermieteten Wohnungen und deren prozentualer Anteil am Gesamtbestand stellen
sich im Jahresvergleich wie folgt dar:

2007 409 Wohnungen 8,7 %
2008 291 Wohnungen 6.4 %
2009 187 Wohnungen 4.2%
2010 150 Wohnungen 3.4%
2011 67 Wohnungen 1,5%

Die Anzahl der jahrlichen Wohnungswechsel betrug im abgelaufenen
Wirtschaftsjahr 6,0 % (Vorjahr 6,9 %). Diese niedrige Fluktuations-
quote ist Zeugnis einer erfolgreichen Unternehmenspolitik und gilt
es flir die folgenden Jahre auf diesem Niveau zu halten.

Entwicklung der Kiindigungen und Neubeziige der letzten drei Jahre:

Kiindigungen Neubeziige
2009 274 289
2010 309 345

2011 267 346
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Die Einnahmen aus der Hausbewirtschaftung gliedern sich wie folgt:

Umsatzerlose 2011 2010 2009 2008 2007

T Euro T Euro T Euro T Euro T Euro
Sollmieten fiir Wohnungen 16.009,7 15.653,8 15.487,5 16.025,7 15.803,0
Erlésschmalerungen -362,1 -676,0 -793,5 -1.388,4 -1.398,9
Ist-Umsatz 15.647,6 14.977,8 14.694,0 14.637,3 14.404,1
fﬁ::ﬁ.';ﬁe&.ffeﬁenfﬁnﬂ: 4162 3124 299,9 3075 306,2
Erl6sschmalerungen -81,2 -33,5 -35,6 -48,3 -50,8
Ist-Umsatz 335,0 278,9 264,3 259,2 255,4

Die Sollmieten stiegen im Wirtschaftsjahr 2011 gegeniiber dem Wirtschaftsjahr 2010 um 355,9 Tsd. Euro
(entspricht einer Steigerung von 2,27 %). Die Erhéhung begriindet sich in den hoheren Nutzungsgebiihren
bei den Neuvermietungen von Wohnungen sowie in Mieterhdhungen nach erfolgter Modernisierung und
vereinzelt gemal3 ,Berliner Mietspiegel 2009" Insbesondere die Erlésschmalerungen fiir Wohnungen zeigen
in den letzten Jahren aufgrund des gesunkenen Leerstandes eine liberaus positive Entwicklung.

Die monatlich durchschnittlich erzielte Nettokaltmiete betrug 4,65 Euro/m?2 Nutzfldche zum 31.12.2011
(Vorjahr 4,54 Euro/m?2). Trotz der Steigerung zum Vorjahr lag der Wert weiterhin unter der durchschnittlichen
Nettokaltmiete It. ,Berliner Mietspiegel 2011, der bei mittlerer Wohnlage 5,21 Euro/m2 vorsieht.

Am 31.12.2011 bestanden offene Forderungen aus Vermietung in Héhe von insgesamt 172,0 Tsd. Euro
(Vorjahr 139,4 Tsd. Euro) und unterteilen sich in 52,4 Tsd. Euro gegeniiber ehemaligen und 119,6 Tsd. Euro
gegeniber aktiven Mieterinnen und Mietern.

Die Steigerung der Forderungen aus Vermietung liegt gegeniiber dem Vorjahr weiterhin deutlich unter dem
langjahrigen Durchschnitt und stellt fiir die Genossenschaft kein erhebliches Risiko dar, da die Forderungen
gegeniiber den Mieterinnen und Mietern durch das Forderungsmanagement intensiv iiberwacht sowie diese
zur Zahlung aufgefordert und gemahnt werden. Sofern die sdumigen Mieterinnen und Mieter diesen Zahlungs-
aufforderungen nicht nachgekommen sind, wurden die riickstandigen Betrdge auch gerichtlich eingefordert.
Mit 26 Klagevorgdngen (Vorjahr 11) verdoppelten sich diese, wobei 15 Zustimmungsklagen wegen fehlender
Zustimmungen zu Mieterhéhungen vorgenommen wurden.
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Im abgelaufenen Wirtschaftsjahr wurden 32 fristlose
Kiindigungen ausgesprochen. Im Vergleich zum
Vorjahr (33) ist damit die Anzahl dieser Form von
Kiindigungen fast gleich geblieben. Mit Ausnahme
von zwei Kiindigungen wegen Stérung des Hausfrie-
dens erfolgten die fristlosen Kiindigungen wegen
Zahlungsverzugs. Bei der Mehrzahl dieser Félle
konnte der drohende Wohnungsverlust dieser
Mitglieder durch das Bemiihen der Genossenschaft
auf einvernehmlichem Wege abgewendet werden.

In vier Fallen erfolgten Wohnungsrdumungen durch
den Gerichtsvollzieher und davon wurden zwei
kostengtinstige ,Berliner Ra&umungen" vorge-

nommen.

An Gerichts- und Rdumungskosten wurden 2011
insgesamt 13.978 Euro (Vorjahr 8.987 Euro) aufge-
wendet.

Mietforderungsabschreibungen erfolgten in 2011 in Héhe von 53.317 Euro (Vorjahr 30.712 Euro).

Die erhéhten Abschreibungen von uneinbringlichen Mietforderungen gegeniiber dem Vorjahr resultieren aus
Titulierungen bei Schuldnerinnen und Schuldnern mit negativen Bonitatsmerkmalen, die an Inkassounter-
nehmen lbergeben wurden. An das Unternehmen Dohr Inkasso wurden im Berichtsjahr 12.865 Euro zur Forde-
rungseintreibung abgegeben und als Mietforderungen buchhalterisch abgeschrieben. 2010 beliefen sich die
Inkassoabgaben auf 8.286 Euro. Aus laufenden Uberwachungsverfahren konnten im Jahr 2011 Einnahmen in
Hohe von 4.667 Euro (Vorjahr 2.887 Euro) verbucht werden.

Die Umlagenabrechnungen fiir den Zeitraum 2010 wurden allen Mieterinnen und Mietern Ende August 2011
zugestellt. Im Ergebnis aller Umlagenabrechnungen ergab sich ein saldierter Nachzahlungsbetrag in Héhe von
ca. 109.645,66 Euro. Um dieses relativ ausgeglichene Verhaltnis zwischen den anfallenden Betriebskosten und
den Vorauszahlungen auch zukiinftig beizubehalten, wurden die Vorauszahlungen zum 01.10.2011 angepasst.
Auf der Basis der fiir 2010 abgerechneten Kosten wurden dabei zukiinftige durchschnittliche Steigerungsraten
von 3 % bei den sogenannten kalten Betriebskosten, von 10 % bei den Kosten fiir Heizung/ Warmwasser und
von 5 % bei den Kosten fiir Kaltwasser zugrunde gelegt.



Die im Geschaftsjahr 2011 entstandenen Gesamtbetriebskosten erhéhten sich gegeniiber dem Vorjahreszeit-
raum um ca. 2 %. Das entspricht einer Erhéhung der durchschnittlichen monatlichen Betriebskosten von

2,08 Euro/m2 auf 2,12 Euro/m2. Trotz dieser Steigerung liegen die monatlichen Betriebskosten auch weiterhin
um ca. 15 % unter den vom Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (BBU) ermittelten
Durchschnittswerten fiir Berlin.

Der Arbeits- und Budgetplan fiir die Genossenschaft sah fiir das Jahr 2011 eine Investitionssumme von insge-
samt 6.248,7 Tsd. Euro vor, die fiir Instandsetzungsprojekte sowie fiir InstandhaltungsmalRnahmen am
Gebaude selbst, in Wohnungen und des Wohnumfeldes eingesetzt wurden.

Nach Abschluss der komplexen Gebdudesanierung im gesamten Bestand der Genossenschaft im Jahr 2010
verlagerte sich der Schwerpunkt der Instandsetzungs- und Sanierungsarbeiten wieder auf die bereits im Jahr
1996 sanierten Gebadude in der Méarkischen Allee 210-226.

Folgende Einzelprojekte waren Bestandteil dieser Arbeiten:
Neueindeckung der kompletten Dachfldche einschl. der Erneuerung der Drempelddmmung
und der im Drempel verlegten Regenschleppleitungen
Reinigung bzw. Anstrich der Fassade
die Sanierung der Aufziige
die Sanierung der Treppenhauser

Fir diese MaBnahmen wurde eine Investitionssumme von insgesamt 1.196,0 Tsd. Euro eingesetzt. Instand-
setzungsarbeiten an bereits in den neunziger Jahren sanierten Gebduden werden in den kommenden Jahren
Schwerpunkt beim Einsatz der zur Verfligung stehenden Investitionsmittel sein.

Einen weiteren Schwerpunkt in diesem Sinne stellte die Sanierung der Treppenhauser in der Markischen Allee
260-264 und der Raoul-Wallenberg-Strale 20-28 mit einem Investitionsvolumen von 283,0 Tsd. Euro dar.

Einen weiteren Fokus in der Tatigkeit der Genossenschaft bildete im Jahr 2011 die weitere Umsetzung der Forde-
rungen aus der Energieeinsparverordnung. In Zusammenhang mit dem notwendigen Wechsel der Wasseruhren
wurde in allen Gebduden WBS 70/11 eine energetische Optimierung der Hausanschlussstationen (HAST) durch-
gefiihrt. Ziel dieser MaRBnahme ist es, einerseits den gesetzlichen Forderungen zu entsprechen und andererseits
eine nicht unerhebliche Einsparung an Heizkosten fiir die Mieter zu erreichen. Dafiir wurden 2011 Mittel in Hohe
von 337,0 Tsd. Euro aufgewendet. Auch diese MaBnahmen werden in den nachsten Jahren fortgefiihrt.

In Zusammenhang mit dieser MaBnahme erhielten alle Wohnungen elektronische Heizkostenverteiler sowie
Wasseruhren mit Funkablesung. In diesem Kontext ist auch die Ventilddmmung in den Kellerbereichen zu
sehen, flir die 2011 noch einmal 52,0 Tsd. Euro aufgewendet und damit im kompletten Gebdudebestand der
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Genossenschaft abgeschlossen wurde. Der bereits 2010 begonnene Einbau automatisch riickspiilbarer Wasser-
filter konnte 2011 zum Abschluss gebracht werden. Hierfiir wurden noch einmal 90,0 Tsd. Euro aufgewendet.

Nach wie vor besteht insbesondere bei unseren langjéhrigen Mietern Interesse an Badmodernisierungen.

Mit einem Mitteleinsatz von 152,0 Tsd. Euro wurden insgesamt 29 Bader modernisiert, davon 18 Bader alten-
gerecht. Die seit dem vergangenen Jahr angebotene Moglichkeit des Absenkens der Loggiaaustritte nahmen
2011 27 Mieter in Anspruch. Die wohnwertverbessernde MaBBnahme des Anbaus einer Loggiaverglasung
wurde in 50 Wohnungen umgesetzt.

Die Wiederherrichtung von Wohnungen zur Neuvermietung bildete wiederum mit einem Investitionsvolumen
von 1.228,0 Tsd. Euro einen groBen Schwerpunkt der Bautéatigkeit. Es ist davon auszugehen, dass bei einer
Anzahl von ca. 1.500 DDR-Mietvertragen diese

Investitionssumme auch in den nachsten Jahren ' » b

. '
richtung des Wohnumfeldes in der Walter-Felsen-

l
stein-StralBe 17-37 im Fokus. Neben der eigentlichen ’ anul.Wa”enberg'Straf’e ‘ :

benétigt wird.

e

Im Bereich des Wohnumfeldes stand die Wiederher-

Herrichtung mit einem Investitionsvolumen von

320,0 Tsd. Euro wurden hier erstmalig in der Genos- ____r ﬁ0—28 ]"
senschaft generationsiibergreifend Spiel-, Sport- und m——
Freizeitmdglichkeiten geschaffen. Hierflir wurden .

zusatzlich Mittel in Hohe von 175,0 Tsd. Euro bereit-

gestellt. Lim _

Zum Ende des abgelaufenen Wirtschaftsjahres 2011 konnte die Genossenschaft wie in den vergangenen Jahren
mit 8.433,1 Tsd. Euro (Vorjahr 7.047,7 Tsd. Euro) wiederholt auf eine hohe und stabile Liquiditat verweisen.

Die im Jahr 2009 begonnene komplexe Gebdudesanierung des Objektes Walter-Felsenstein-Strale 17-37 wurde
bereits im Jahr 2010 abgeschlossen. Hierfiir erfolgten im Wirtschaftsjahr 2011 von den noch verfiigbaren KfW-
Mitteln die letzten Darlehensabrufe fiir dieses Bauvorhaben mit einer Hohe von lediglich 1.272,4 Tsd. Euro.

Ein weiteres KfW-Darlehen mit einem urspriinglichen Nominalbetrag von 208,3 Tsd. Euro zur Errichtung einer
Solarthermieanlage wurde aufgrund der ebenfalls sehr wirtschaftlich durchgefiihrten MaBnahme nur in Héhe
von 188,9 Tsd. Euro in Anspruch genommen.

Somit konnten zu diesen Darlehen im Jahr 2011 Reduzierungen der vertraglich bereitgestellten KfW-Mittel
in Hohe von insgesamt 163,1 Tsd. Euro erreicht werden.



Die bestehenden Darlehen wurden planméaBig getilgt. Die Zinsfestschreibungsdauer unserer Darlehen belauft
sich derzeit jeweils auf zehn Jahre. Die vereinbarten Zinssatze aller Darlehen liegen weiterhin bei durchschnitt-
lich 3,66 % nominal.

Die langfristigen Verbindlichkeiten sind durch Grundpfandrechte und eine Biirgschaft des Landes Berlin abge-
sichert. Diese Sicherungen sind im Anhang des Jahresabschlusses dargestellt. Fiir die geplanten und die beste-
henden Kreditverpflichtungen aus den zuriickliegenden Jahren wird ein Besicherungsmanagement vorgehalten.

In den Wirtschaftsjahren 2012 und 2013 ist im Rahmen der Inanspruchnahme von KfW-Férdermitteln eine
Darlehensaufnahme in Hohe von insgesamt 3,0 Mio. Euro fiir das geplante Bauvorhaben Raoul-Wallenberg-
StralBe 2-16 vorgesehen. Fiir die entsprechenden Darlehen konnten noch im Jahr 2011 Zusagen zu den
auslaufenden Férderprogrammen von der KfW zu sehr giinstigen Zinskonditionen erzielt werden, ohne den
Kreditinstituten zusatzliche Besicherungen hierflir gewahren zu missen.

Fir die Realisierung dieser umfangreichen Sanierungs- und ModernisierungsmaBBnahmen werden dariiber
hinaus Eigenmittel der Genossenschaft bereitgestellt.

Zum Ende 2011 lasst sich erkennen, dass die Anzahl der Mitglieder von Marzahner Tor im Vergleich zu den
Vorjahren weiter ansteigend ist. Wir kdnnen zum Vorjahr einen Anstieg von 67 Mitgliedern verzeichnen.
Hier schlagen sich u.a. auch unsere Vermietungsaktionen im Projekt der neu sanierten Walter-Felsenstein-
StralBe 17-37 positiv nieder.

Der Mitgliederbestand und die Geschéftsanteile entwickelten sich wie folgt:

Verbleibende Geschéftsanteile

Mitglieder (je 155,00 Euro)

Stand 31.12.2010 4.703 30.925

Zugange 295 1.874
Abgange durch:

Kiindigung/Anteilskiindigung/ Tod 193 1.128

Ausschluss 7 47

Ubertragungen/ Teiliibertragungen 28 209

-228 -1.384

Stand 31.12.2011 4.770 31.415
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Zum Bilanzstichtag 31.12.2011 ergab sich folgender Personalbestand:

31.12.2011 31.12.2010
Vorstandsmitglieder 2 2
Kaufmannisch Angestellte (Vollzeit) 17 16
Kaufmannisch Angestellte (Teilzeit) 2 3
Technisch Angestellte (Vollzeit) 5 5
Auszubildende 4 4
Gesamt 30 30

Die Verglitung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Genossenschaft erfolgte entsprechend des Mantel- und

Vergltungstarifvertrages der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. In den Verhandlungen vom 19.11.2010 zum

Verglitungstarifvertrag fiir die Inmobilienwirtschaft wurde fiir die Angestellten zum 01.01.2011 eine Gehaltsan-

passung um 3 % erzielt. Des Weiteren wurde in diesem Zusammenhang eine weitere Erhéhung zum 01.01.2012

um 1% vereinbart. Fiir die Auszubildenden der Wohnungswirtschaft wurde die Vergiitung um 20,00 Euro zum
01.01.2011 erhoht. Die Tarifparteien haben empfohlen, die Ausgebildeten nach dem Abschluss ihrer Ausbildung
in ein unbefristetes Arbeitsverhaltnis zu libernehmen. Die Tarifverhandlungen vom 19.11.2010 sind bis zum

31.12.2012 giiltig.

Im Rahmen der Altersteilzeit ist eine Mitarbeiterin des Bereichs Buchhaltung aus
der aktiven Arbeitsphase ausgeschieden. Zur Verstarkung der Finanzbuchhaltung
wurde ein neuer Mitarbeiter eingestellt.

Bereits seit dem Jahr 2000 bildet die Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG
im Beruf Immobilienkaufmann/-frau aus. Im Jahr 2011 wurde erneut ein Ausbil-
dungsplatz vergeben. Im Februar 2011 hat eine Auszubildende ihre Abschluss-
prifung erfolgreich bestanden und konnte im Anschluss beim Tochterunter-
nehmen HVSG Marzahner Tor eG in ein Arbeitsverhaltnis ibernommen werden.

Fir die Genossenschaft sind Fort- und Weiterbildung die wichtigsten Mittel ihrer
qualifizierten Personalentwicklung, um den sich stetig &ndernden Anforderungen
des wohnungswirtschaftlichen Marktes entsprechen zu kénnen. Hierfiir wurden
innerbetriebliche und auBerbetriebliche Fortbildungsmalnahmen durchgefiihrt
und Kosten in H6he von 33,7 Tsd. Euro aufgewendet.
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Die Marketingaktivitaten des Jahres 2011 fokussierten sich aufgrund der positiven Leerstandsentwicklung
maRgeblich auf die Planung der strategischen Unternehmensausrichtung fiir die kommenden Jahre.

Die Strategie einer effizienten Vermarktung und einer positiven AuBendarstellung wurde auch in 2011
verfolgt. Indes wird in Zukunft vornehmlich der Bestandsmieter und die 6ffentlichkeitswirksame Wahrnehmung
in den Fokus des unternehmerischen Handelns riicken.

Die aktuell erstellte Analyse der Stérken, Schwéchen, Chancen und Risiken des Unternehmens und seines
Unternehmensverbundes bildet hierfir eine wichtige Grundlage. Imagewerbung begleitet von einem
produktvermarktenden Grundrauschen auf dem Online- und Printweg stehen insbesondere dann im Vorder-
grund, wenn sich die Leerstandssituation unterjahrig negativ entwickelt.

Desweiteren werden in der Planung der nachsten
Jahre viele weiche Faktoren eine wichtige Rolle
spielen, die unter der Zielsetzung einer qualitativen
und serviceorientierten Kundenbeziehung entschei-
dende Bedeutung fiir die Weiterentwicklung des
Unternehmens haben werden.

Alle Aktivitaten haben sich aber insbesondere der
Zielsetzung der Erreichung einer gesunden Mieter-
struktur in Bezug auf die Altersverteilung unterzu-
ordnen. Der nach wie vor als gréBter Risikofaktor
definierte demografische Faktor unserer Genossen-
schaft wird weiterhin sehr differenziert zu betrachten
sein, um spezifische Szenarien beziiglich der Alters-
strukturentwicklung in Hinblick auf die kommenden
Jahre abzubilden und den bestehenden liberdurch-
schnittlichen Anteil von Seniorinnen und Senioren,
insbesondere bei den Hochaltrigen, abzubauen.

Im Zuge einer weiter voranschreitenden Profilierung der unmittelbar am Markt agierenden Wohnungsunter-
nehmen ist es notwendig, die Identitat und das Image der Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor regel-
maBig zu hinterfragen und die Planungen den Marktgeschehnissen anzupassen.

Die Notwendigkeit, die Genossenschaft noch klarer zu positionieren und somit eine nachhaltige Basis fiir das
Marketing zu schaffen, liegt maRgeblich im weiteren Ausbau bereits vorhandener Strukturen, sodass wir als ein
generationsiibergreifender und glaubwiirdiger Anbieter fiir genossenschaftliches Wohnen in Berlin wahrge-

nommen werden.
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Beteiligungen der Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG bestehen gegenwaértig an der
HVSG Marzahner Tor GmbH, Berlin und der
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 Tsd. Euro, die SWaP von 25 Tsd. Euro. Die HVSG ist Gesellschafterin der HVSG Hauswarte GmbH
(Hawa), deren gezeichnetes und voll eingezahltes Kapital 25 Tsd. Euro betrdgt. Die Jahresabschliisse 2011
der Gesellschaften weisen folgende Kennziffern auf:

HVSG SWaP Hawa

Euro Euro Euro

Stammkapital 250.000,00 25.000,00 25.000,00
Bilanzsumme 1.032.590,54 617.198,74 208.385,45
Gewinn/ Verlust (-) 0 66.946,06 0
vor Gewinnabfiihrung -67.480,56 -17.874,25
Eigenkapitalquote 45 % 0,00%" 12%

1) Die SWaP GmbH weist einen nicht durch Eigenkapital gedeckten Fehlbetrag von 2.560,55 Euro aus.

Das Jahresergebnis der SWaP GmbH ist nunmehr im fiinften vollen Jahr seit ihrer Geschaftsaufnahme positiv.
Durch das wiederum positive Jahresergebnis hat sich der nicht durch Eigenkapital gedeckte Fehlbetrag von
knapp 70 Tsd. Euro (2010) auf 2,6 Tsd. Euro reduziert. Es ist im laufenden Geschaftsjahr damit zu rechnen,
dass durch erneuten Jahresiiberschuss das Eigenkapital erstmals seit Griindung positiv wird.

Die geschéftliche Entwicklung hat sich entsprechend der wirtschaftlichen Vorgaben der Geschéftsfiihrung und
der Gesellschafter im abgelaufenen Geschaftsjahr weiterhin positiv im Sinne eines Dienstleisters fiir die Wohnungs-
genossenschaft Marzahner Tor entwickelt. Der permanent rollierende Finanz- und Erfolgsplan des Multimediaun-
ternehmens weist weiterhin mittel- und langfristig eine positive Ertrags- und Finanzlage des Unternehmens aus.

Die Geschaftsfiihrungen und Gesellschafter der HVSG Marzahner Tor GmbH und der HVSG Hauswarte GmbH
haben in ihren jeweiligen Gremiensitzungen beschlossen, die Strukturen der beiden Gesellschaften an die Erfor-
dernisse eines modernen Dienstleisters rund um das Leben und Wohnen anzupassen. Dabei wird kiinftig im
Besonderen auf die Bediirfnisse im Bereich der Hausmeisterdienstleitungen, der Reinigungsleistungen, dem
Ausbau der Servicebiiros, aber auch der Weiterentwicklung unserer beiden Begegnungsstatten Wert gelegt.

Die ermittelten negativen Jahresergebnisse beider Gesellschaften bilden daher den Startpunkt des Restrukturie-
rungsprozesses der bis Ende 2013 als abgeschlossen angesehen werden soll. Durch diesen Prozess sollen die
Geschéftsbereiche und deren Aktivitdaten im Hinblick auf Wirtschaftlichkeit und Risikominimierung an die
MaBgaben der Genossenschaft sukzessive herangefiihrt werden.
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3. Wirtschaftliche Lage 2011 und Ausblick

3.1 Finanzanlage

Zum 31.12.2011 hatte die Genossenschaft liquide Mittel in Hohe von 8,4 Mio Euro.
Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Herkunft und Verwendung der geflossenen Finanzmittel:

2011 2010
T Euro T Euro T Euro
Laufende Geschaftstatigkeit
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 698,0 1448,3
Abschreibungen auf Anlagevermdgen 3.164,1 3.703,6
Inanspruchnahme des Sonderpostens 0,0 -561,0
Veranderung der Riickstellung fir Archivierungskosten 165,7 0,0
Tilgungszuschiisse -165,3 0,0
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrdge 133,3 358
Tilgungspotenzial 3.995,8 3.995,8 1.730,1
Veranderungen
Veranderungen im Umlaufvermégen 166,8 -54,5
Verdnderungen der kurzfristige Verbindlichkeiten einschl. PRAP 53,5 1.002,2
Verdnderungen der Riickstellungen 1934 -230,8
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 4.409,5 2.447,0
Finanzierungstatigkeit
PlanméRige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -3.629,2 -3.629,2 -3.4584
Cashflow nach planmaBigen Tilgungen 366,6
Einzahlung in die Kapitalriicklage 14,7 14,9
Verdnderung der Geschaftsguthaben 73.3 73,3
Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 1.461,2 7.004,0
auBerplanméaBige Tilgung 0,0 -791,2
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -2.080,0 2.842,6
Investitionstitigkeit
Investitionen in Sachanlagen und Immaterielle Vermdgensgegenstande -812,4 -4.949,7
Investitionen in Finanzanlagen 0,0 -150,0
Einnahmen aus Abgang von Sachanlagen 0,2 0,0
Geldanlagen in Bausparguthaben -131,9 -130,8
Cashflow aus Investitionstatigkeit -944,1 -5.230,5
Verédnderung des Finanzmittelbestandes 1.385,4 59,1
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Die Erhohung des Finanzmittelbestandes um 1,4 Mio. Euro resultiert aus einem Mittelzufluss aus der
laufenden Geschéftstatigkeit von 4,4 Mio. sowie aus dem Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit von
2,1 Mio. Das Tilgungspotenzial aus der laufenden Geschéftstatigkeit ist positiv und reichte im Geschaftsjahr
2011 aus, die langfristigen Verbindlichkeiten planmaRig zu tilgen. Die Genossenschaft konnte im abgelau-
fenen Geschaftsjahr 2011 ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen.

3.2 Vermogenslage
Der Vermégensaufbau und die Kapitalstruktur der Genossenschaft stellen sich zum Bilanzstichtag in zusam-
mengefasster Form wie folgt dar:

Aktiva 2011 2010 Veranderungen
T Euro % T Euro % T Euro

Langfristiger Bereich

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde 754 0,1% 119,0 0,1% -43,6
Sachanlagen 139.655,5 93,0% 141.998,7 93,8% -2.343,2
Finanzanlagen 505,2 0,3% 505,2 0,3% 0,0
Langfristige Rechnungsabgrenzung 348,8 0,2 % 394,5 0,3% -45,7

140.584,9 93,6 % 143.017,4 94,5 % -2.432,5

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Vorratsvermogen 0,0 0,0% 115,7 0,1 % -115,7
Forderungen und sonst. Vermdgensgegenstande ~ 502,2 0,3% 608,38 0,4 % -106,6
Liquide Mittel 8.433,1 5,6 % 7.0477 4,6 % 1.385,4
Bausparguthaben 700,3 0,5% 568,4 0,4 % 131,9
9.635,6 6,4 % 8.340,6 5,5 % 1.295,0

lamvolumen 150205 1000% 15135 1000% 11375
Passiva ‘ 2011 ‘ 2010 ‘ Veranderungen
T Euro % T Euro % T Euro

Langfristiges Kapital

Wirtschaftliches Eigenkapital 55.999,5 37.3% 55.213,5 36,5% 786,0
Fremdkapital 90.961,0 60,5 % 93.294.3 61,7 % -2.3333
Riickstellung 189,2 0,1 % 235 0,0% 165,7

147.149,7 97,9 % 148.531,3 0,0% -1.381,6

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Rickstellungen 536,9 0,4 % 343,5 0,2% 1934
Verbindlichkeiten 2.454,1 1,6 % 24077 1,6 % 46,4
Rechnungsabgrenzung 79,8 0,1% 75,5 0,0% 43

3.070,8 2,1% 2.826,7 1,8% 2441

21



22

-

|

= = . 11]]1': - I'
Mj---—pm-—--:_.:'m 1’,]]! =, W
Y FolL e — - I v “-”IE.'_‘ n e
w MY vy s n 1A

o TNy r- ‘I_IIIE_' > ;

w PN rr LIRS I |- n

31N . AR |

s
=]
[=
(- S
=4

Smmaaa4
sl =

ol S

_—

Das Bilanzvolumen der Genossenschaft ist zum Bilanzstichtag um 1,1 Mio. Euro auf 150,2 Mio. Euro (Vorjahr
151,3 Mio. Euro) gesunken.

Die Eigenkapitalquote laut Vermdgenslage ist aufgrund des positiven Jahresergebnisses (0,7 Mio. Euro) und
der Zunahme der Geschaftsguthaben auf 37,3 % (Vorjahr 36,5 %) am 31.12.2011 gestiegen.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten haben sich um 2,3 Mio. Euro auf 91,0 Mio. Euro
(Vorjahr 93,3 Mio. Euro) verringert.

Der Anteil des langfristigen Vermdgens am Gesamtvermdgen (Bilanzvolumen) ist von 94,5 % im Vorjahr auf
93,6 % gesunken, der Anteil der langfristigen Finanzierung ist von 98,2 % im Vorjahr auf 97,9 % gesunken.

Das der Genossenschaft langfristig zur Verfiigung stehende Kapital finanziert neben den langfristigen Vermé-
genswerten noch 6,6 Mio. Euro im mittel- und kurzfristigen Bereich.
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3.3 Ertragsslage
Nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammengefasst zeigt die Ertragslage der Genossenschaft
nachfolgendes Bild:

2011 2010 Veranderungen
T Euro % T Euro T Euro
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 22.928,6 94,2 % 22.004,7 9239
Bestandsveranderungen 144,4 0,7 % 263,2 -118,8
Andere Umsatzerlése und Ertrdge 1.056,6 4,3% 1.592,4 -535,8
Beteiligungsertrage und Gewinnabfiihrung 8.9 0,0 % 173,5 -164,6
Sonstige Zinsen und Ertrage 204,5 0,8 % 170,2 34,3
24.343,0 100,0 % 24.204,0 139,0
Betriebskosten u. Grundsteuer 7.540,9 31,9% 7.337,0 203,9
Instandhaltungsaufwand 5.482,0 232% 7.267,5 -1.785,5
Personalaufwendungen 1.490,7 6,3 % 1.471,4 19,3
PlanmaRige Abschreibungen 3.164,1 13,4 % 3.142,6 21,5
auBerplanmaBige Abschreibung 0,0 0,0% 561,0 -561,0
Verlustiibernahme 675 0,3% 0,0 675
Zinsaufwand 4.066,5 17,2 % 4.133,0 -66,5
Ubrige Aufwendungen 1.823,9 7.7 % 1.738,8 85,1
Sonstige Steuern 94 0,0% 1,0 84
23.645,0 100,0 % 25.652,3 -2.007,3

Shesibeschus/ehbeing @0 a3 2ue3
dav. Geschaftsergebnis 552,1 -1.792,0 2.344,1
dav. Zins- u. Beteiligungsergebnis 145,9 343,7 -197,8

Das positive Jahresergebnis resultiert insbesondere aus dem gesunkenen Instandhaltungsaufwand und dem
Anstieg der Sollmieten. Hier wirkt einerseits die zum 01.07.2010 vorgenommene allgemeine Mieterh6hung
im Bestand sowie die Fertigstellung des Bauvorhabens Walter-Felsenstein-Strae 17-37.

Andereseits sind auch die leerstandsbedingten Erldsausfélle weiter deutlich riicklaufig. Der ,Instandhaltungs-
kostensatz" verringerte sich von 24,90 Euro/m2 im Jahr 2010 auf 18,79 Euro/m?2 im abgelaufenen Wirtschafts-
jahr. Die ,Zinsquote" betragt 25,44 % (Vorjahr 27,05 %) und die ,Kapitaldienstquote” verringerte sich von
49,8 % im Jahr 2010 auf 48,1 % fiir das Wirtschaftsjahr 2011.



Mit Beginn der Umsetzung der ,Zweiten Strukturetappe” werden die Strukturen im Bereich Technik und
Wohnungswirtschaft deutlich in den Mittelpunkt des genossenschaftlichen Wohnens bei Marzahner Tor
geriickt. Die ablauforganisatorischen Anderungen, die auch im Zuge der Einfiihrung unseres neuen wohnungs-
wirtschaftlichen Datenverarbeitungssystems notwendig wurden, sind weitestgehend abgeschlossen. Die
Aufgaben in den Betreuungsteams, die unsere Bestdnde bewirtschaften, haben sich weiter konkretisiert und
die interdisziplindren Bereiche wie bspw. die Informationstechnologie kénnen nunmehr die Aktivitaten im
gesamten Unternehmensverbund deutlich besser im Sinne aller gestalten.

Damit werden wir die kiinftigen Herausforderungen, ganz gleich ob es sich dabei um notwendige Anpas-
sungen an Marktgegebenheiten oder um interne Strategieanpassungen handelt, deutlicher, schneller und
auch gezielter angehen kdnnen. Die anfénglich erheblichen Implementierungsprobleme von Wodis Sigma als
wohnungswirtschaftliches System fiir unser Haus haben sich im Laufe der letzten beiden Quartale deutlich
verbessert. Konnten bspw. riickstandige Mietforderungen im vergangenen Wirtschaftsjahr nicht konsequent
Uberwacht werden, so gestaltet sich zwischenzeitlich dieses neue System nach und nach zu einem unseren
Erfordernissen angepassten Datenverarbeitungs- und Informationssystem.

Wie in Punkt 2.7 bereits beschrieben liegt unser Hauptaugenmerk in diesem und dem kommenden Jahr in der
Optimierung unserer Service- und Mehrwertleistungen innerhalb des Unternehmensverbundes fiir die
Mitglieder, Mieterinnen und Mieter unserer Genossenschaft. Insbesondere werden wir die Serviceverbunden-
heit bei den Hausmeistern ausweiten. Die Funktion des Hausmeisters als Bindeglied zwischen unseren Mitglie-
dern, den Mieterinnen und Mietern sowie der Genossenschaft soll deutlich in den Fokus geriickt werden.
Weitergehende strukturelle Verbesserungen wollen wir auch in weiteren Servicebereichen unserer verbundenen
Unternehmen erreichen. Dies mit der festen Zielsetzung die Zufriedenheit bei den Bestandsmieterinnen und
-mietern zu festigen bzw. zu erhdhen, aber auch die Betriebs- und Nebenkosten weiterhin auf einem deutlich
niedrigen Niveau zu halten.

Unser internes Kontroll-, Informations- und Managementsystem ist sehr gut aufgesetzt und wird nun auch
konzeptionell auf alle verbundenen Unternehmen (ibertragen, sodass liber die Reportings sehr friihzeitig
Schwachstellen und Abweichungen von Vorgaben erkannt werden und entsprechend gegengesteuert wird.
Durch sog. Benchmarks, also Vergleiche mit unseren Wettbewerbern, richten wir uns immer wieder neu aus,
erkennen deutlich, wo unsere Starken, aber auch unsere Schwachen liegen, um daraus ableitend Verbesse-
rungen vornehmen zu kénnen.

Ereignisse von besonderer Bedeutung nach Bilanzstichtag sind nicht bekannt.
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Unsere Genossenschaft hat zum Zeitpunkt der Berichtserstellung mit 1,5 % einen historischen Tiefststand
bei der Leerstandsquote erreicht. Derzeit sind keine Indizien fiir eine Umkehr dieser positiven Entwicklung
erkennbar, so dass wir auch fiir die nachsten Jahre von einer stabilen Vermietungssituation ausgehen.

Auch die Fluktuation stellt sich mit 6,0 % weiterhin positiv dar. Damit greifen mittel- und in der Folge auch
langfristig die eingeschlagenen Wege des herausgearbeiteten, sehr stark serviceorientierten Dienstleistungs-
prozesses rund um das Wohnen und Leben in der
Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor, auch tber
die Bezirksgrenzen hinaus. Bei diesen positiven
Entwicklungen werden wir jedoch die stetigen Bemii-
hungen beim Vermietungsprozess, die sich dauerhaft
verscharfenden Wettbewerbsbedingungen und den
Mietspiegel intensiv und in der Ausrichtung zu
Gunsten unserer Mitglieder, Mieterinnen und Mieter
begleiten.

Fir unsere Bestandsmieter werden wir auch in den
kommenden Jahren das Leistungs- und Servicean-
gebot verbessern und ausweiten, erhebliche Mittel
in die Wohnungsbestédnde 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 Bedirfnissen 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 Aufmerksam-
keit vermehrt auch der friihzeitigen und préventiven Unterstiitzung unserer Mitglieder in der Schuldnerbe-
treuung, denn die Sozialsysteme unserer Gesellschaft werden in Zukunft nicht die erforderlichen Unterstiit-
zungsleistungen erbringen.
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4.3 Risiken aus der Finanzierung

Der Kapitaldienst fiir die aufgenommenen Darlehen zur Durchfiihrung der umfangreichen komplexen Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie fiir die Altschulden bestimmt nicht nur heute, sondern auch
langfristig das Ausgabenverhalten der Genossenschaft. Wir haben nunmehr bei einem weiteren Bauvorhaben
(Raoul-Wallenberg-StraRe 2-16) die Finanzierung nach unterschiedlichen KfW-Kriterien unterteilt: altenge-
rechtes Wohnen und KfW-Standardprogramm. Dabei ergeben sich fiir uns deutliche Finanzierungsvorteile,
denn die Fremdkapitalzinsen stellen sich fiir unsere Genossenschaft wirtschaftlicher dar, da wir fiir unsere
Guthaben einen besseren Zins als fiir den aufzunehmenden Darlehenszins erzielen.

In der Gesamtbetrachtung haben wir unsere Geldpolitik in den vergangenen Jahren weiter optimieren kénnen:
So werden auf hohem Niveau vorhandene Darlehen zwischenzeitlich mit deutlich hoheren Tilgungsraten an
die finanzierenden Institutionen zurlickgezahlt, damit sinkt auch erkennbar die Zinsfestschreibung; erst ab
dem Wirtschaftsjahr 2016 stehen neue Verhandlungen mit den finanzierenden Kreditinstituten an. Die verein-
barten Kapitalzinsen, auch aus Prolongationen, konnten in den letzten Jahren deutlich vermindert werden.

In den kommenden Jahren wird mit keinen nennenswerten bzw. kapitalintensiven Bauvorhaben gerechnet, so
dass die Entschuldung der Genossenschaft weiterhin und auf hohem Niveau stattfinden wird. Vor diesem
Hintergrund erwarten wir daher auch fiir die Folgejahre eine gesicherte Liquiditat. Wahrend im Jahr 2012 und
2013 aufgrund groBerer ModernisierungsmaBnahmen nochmals mit einem Jahresfehlbetrag gerechnet wird,
gehen wir fir die Folgejahre auch aufgrund vorbeschriebener Zinsdegression von leicht steigenden Jahresiiber-

schiissen aus.

Gegenwartig erkennen wir keine Problematiken

auf dem wohnungswirtschaftlichen Finanzierungs-
markt fiir uns. Bereits im zuriickliegenden Geschafts-
jahr haben wir auf der Basis unseres Risikomanage-
ments intensiv zu allen mit der Genossenschaft

in Geschaftsbeziehung stehenden Kreditinstituten
Kontakt gehalten. Dadurch konnten wir erfolgreich
fiir Darlehen mit einem Volumen von ca. 14 Mio. Euro
anstehende Prolongationen fiir die nachsten zwei
Jahre schon vorab vertraglich sichern. Hierbei

haben wir die aufgrund der allgemeinen wirtschaft-
lichen Lage die auf dem Finanzmarkt zur Verfligung
stehenden zinsgiinstigen Konditionen zu unserem
Vorteil nutzen und somit schon jetzt unseren zukiinf-
tigen Finanzierungsaufwand weiter absenken
kénnen. Gleiches gilt flr Ertragszinsen gewadhrende
Banken, bei denen wir erhebliche Mittel vorhalten.
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Auf der Basis der mit unserem Aufsichtsrat abgestimmten und daraufhin fortge-
schriebenen Mehrjahreswirtschafts- und Finanzplane (Zehnjahresplanung)
werden, mit Ausnahme dieses maBnahmenintensiven Modernisierungs- und
Instandhaltungsjahres, auch weiterhin positive Jahresergebnisse in Verbindung
mit einer stabilen Liquiditat erwartet.

Die historisch tiefen Leerstandszahlen unserer Genossenschaft sind ein deutlicher
Indikator fiir unser wettbewerbsfahiges und marktorientiertes Auftreten. Die
an Attraktivitdt gewinnenden Wohnungen und das Wohnumfeld bieten in Verbin-
dung mit zukiinftig erwarteten Neuvertragsmieten die Moglichkeit, die Ertrags-
kraft der Genossenschaft weiter zu steigern, ohne allerdings dabei die Mitglieder
in unseren Bestandswohnungen lber Gebiihr zu belasten.

Die erwirtschafteten Jahresiiberschiisse werden auch in den kommenden Jahren
verstarkt in die Instandhaltung und Modernisierung der Bestédnde investiert.
Umfangreiche Arbeiten, auch im energetischen Bereich, und Wohnungsmoderni-
sierungen stehen im besonderen Fokus. Die Ertragskraft der Genossenschaft
sichert vor dem Hintergrund ihrer wirtschaftlichen Stabilitdt und der Weiterent-
wicklung der eigenen Bestdnde durch Instandhaltung und Modernisierung die

Grundlage zur Erflillung des Satzungsauftrages und den langfristigen Erhalt
dieser Werte fiir unsere Mitglieder.

Berlin, 20.04.2012

/

[ i A
L\ ; ’J\,a\,'.u(}d/b\/L/ "
Uwe Wachsmann Uwe HeB

Vorstand Vorstand
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¢
.Unsere neue Wohnunhg

hat eine ganz grofBe Kiiche, :

Kita:

einen tollen Balkon

und eine eigene

” ' Jedem Neumieter steht ein Platz in einer Kita garantiert zur
. Verfligung. Das verstehen wir unter Wohnfilihlgenossenschaft.
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1. Bilanz zum 31.12.2011

Aktiva 31.12.2011 31.12.2010
Euro Euro Euro
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegensténde 75.419,00 118.963,28
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 127.075.991,48 129.973.681,87
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 3.989.504,92 3.990.211,91
3. Grundstiicke ohne Bauten 8.164.136,50 8.200.726,42
4. Technische Anlagen 141.653,17 134.882,85
5. Betriebs- und Geschéaftsausstattungen 284.122,78 139.655.408,85 215.369,35
IIl. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 488.408,52 488.408,52
2. Beteiligungen 6.400,00 6.400,00
3. Andere Finanzanlagen 10.400,00 505.208,52 10.400,00
Anlagevermégen insgesamt 140.236.036,37 143.139.044,20
B. Umlaufvermogen
I. Andere Vorréte
Unfertige Leistungen 708705166 6.942.723,33
1. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 145.570,11 119.558,24
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 134.813,93 221.679,45
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 221.862,68 502.246,72 267.525,44
I1I. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.433.117,37 7.047.681,33
2. Bausparguthaben 700.266,75 9.133.384,12 568.444,75
Umlaufvermégen insgesamt 16.722.682,50 15.167.612,54
C. Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 348.834,75 394.487,06
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Fiir unsere Mitglieder

Passiva 31.12.2011 31.12.2010
Euro Euro Euro
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 172.205,00 181.195,00
2. der verbleibenden Mitglieder 4.862.319,00 4.789.035,00
> gt Sl e AU oo somsasen0 201500
II. Kapitalriicklage 29.590,00 14.850,00

[1l. Ergebnisriicklagen

1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG

61.129.970,12

61.646.185,32

2. Andere Ergebnisriicklagen 11.390,99  61.141.361,11 11.390,99
IV. Verlustvortrag -10.731.756,74 -9.283.486,04
V. Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag 698.035,89 -1.448.270,70
Eigenkapital insgesamt 56.172.684,26  55.912.914,57
B. Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen 726.057,01 367.045,21
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 86.657.140,47 88.164.727,98
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 4.997.752,50 5.147.615,45
3. Erhaltene Anzahlungen 7.251.736,23 6.826.910,63
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 22.900,63 23.217.84
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 901.432,12 2.096.801,66
6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 369.977,51 22.468,39
7. Sonstige Verbindlichkeiten .
avon im Rahmen det oriaen Scherhelt 1 295,66 Eurg 12808655 10032002601 6389638
(Vorjahr: 0,00 Euro)
D. Rechnungsabgrenzungsposten
79.786,34 75.545,69
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2011

‘ 2011 2010
Euro Euro Euro
1. Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung 22.928.648,18 22.004.719,49
2. Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 144.328,33 263.174,80
3. Sonstige betriebliche Ertréage 1.056.618,23  1.592.404,67
4. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 12.209.306,00 13.983.788,65
5. Rohergebnis 11.920.288,74 9.876.510,31
6. Personalaufwand
a. Léhne und Gehalter 1.239.373,05 1.221.308,59
b. soziale Abgaben 251.276,90 1.490.649,95 250.074,27

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegensténde

des Anlagevermogens und Sachanlagen 316414924 3.703.585,80

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.689.105,35 1.404.900,85
9. Ertrage aus Gewinnabfiithrung 0,00 165.956,01
10. Ertrdge aus Beteiligung 8.913,35 7.529,28

11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon Ertrage aus Abzinsungen: 27.619,87 Euro 204.506,93 170.241,65
31. Dezember 2010: 0,00 Euro

12. Aufwendungen aus Verlustiibernahmen 67.480,56 0,00

13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon Aufwendungen aus Aufzinsung: 3.097,36 Euro 4.066.470,96  4.132.958,37
31. Dezember 2010: 2.483,90 Euro

14. Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit 1.655.852,96  -492.590,63
15. AuBerordentliche Aufwendungen 0,00 6.174,00
16. Sonstige Steuern 957.817,07 949.506,07
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Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden flir den Jahresabschluss zum 31. Dezem-
ber 2011 entsprechen den Vorschriften des HGB, des
Genossenschaftsgesetzes (GenG) und den Bestim-
mungen der Satzung. Die Gliederung der Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den
Vorschriften der §§ 266 und 275 HGB unter Anwen-
dung der Verordnung iiber Formblatter fiir die Glie-
derung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-

nehmen in der Fassung vom 25. Mai 2009.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Bei den Immateriellen Vermdgensgegenstanden und den Sachanlagen werden die Anschaffungskosten bzw.
Herstellungskosten, vermindert um die planméaBige lineare Abschreibung entsprechend der voraussichtlichen
Nutzungsdauer, zugrunde gelegt.

Die Immateriellen Vermdgensgegensténde sind entgeltlich erworben und werden (iber eine betriebsge-
wohnliche Nutzungsdauer von drei bis fiinf Jahren planméaBig abgeschrieben.

Den planmaBigen Abschreibungen der Wohngebaude liegt eine Nutzungsdauer von 50 Jahren zugrunde.
Die Geschaftsbauten werden Giber einen Zeitraum von 25 bzw. 33 Jahren abgeschrieben. Die planmaBigen
Abschreibungen der technischen Anlagen werden (iber eine Nutzungsdauer von zwolf bis 20 Jahren und
die der AuBenanlagen von neun bis 14 Jahren bemessen.

Abweichend vom Vorjahresabschluss wurden bisher bei den Grundstiicken ohne Bauten ausgewiesene
Grundstiicksteile mit einem Buchwert von 4.297,7 Tsd. Euro zu den Grundstiicken mit Wohnbauten umge-
gliedert, da diese Flachen einzelnen Mietwohnobjekten unmittelbar zuzurechnen sind. Zu Vergleichszwecken
wurde der Vorjahreswert gleichfalls angepasst.

Die Vermdgensgegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden planméaRig tber die betriebs-
gewdhnliche Nutzungsdauer von drei bis 13 Jahren abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsguter, deren Anschaffungskosten den Betrag von 150,00 Euro nicht iibersteigen,
werden unmittelbar als Aufwand erfasst. Diejenigen mit Anschaffungskosten von bis zu netto 410,00 Euro
werden im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.
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Anlagenspiegel zum Jahresabschluss zum 31.12.2011

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand am 01.01.2011 Zugénge Abgénge Stand am 31.12.2011
Euro Euro Euro Euro
Immaterielle Vermégensgegenstinde
322.947,72 16.362,55 0,00 339.310,27
Sachanlagen
Sl i i ity 179.709.724,62 396.652,03 -516.215,20 179.590.161,45
ORI AT MG e B 8.220.173,85 0,00 -34.707,00 8.185.466,85
Technische Anlagen und Maschinen 180.010,50 16.866,97 0,00 196.877,47
Betriebs- und Geschaftsausstattung 618.119,40 133.583,58 -12.919,06 738.783,92
Sachanlagenvermdgen gesamt 194.956.954,74 796.004,85 -563.841,26 195.189.118,33
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 488.408,52 0,00 0,00 488.408,52
Beteiligungen 6.400,00 0,00 0,00 6.400,00
Andere Finanzanlagen 10.400,00 0,00 0,00 10.400,00
Finanzanlagen gesamt 505.208,52 0,00 0,00 505.208,52

= Die in den Vorjahren gebildeten GWG-Sammelposten werden fortgefiihrt und weiterhin jeweils Uber die
Nutzungsdauer von fiinf Jahren abgeschrieben (Poolabschreibung).

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen sind zu Anschaffungskosten, vermindert um einen Abschlag fiir Leerstand bewertet.
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden zum Nennwert ausgewiesen.

Uneinbringliche Forderungen wurden abgeschrieben. Ausfallrisiken bei Mietforderungen werden durch

Einzelwertberichtigungen und Pauschalwertberichtigungen abgedeckt.

= Die Geldbeschaffungskosten werden auf die Dauer der Zinsfestschreibung der zugrundeliegenden
Darlehen von zehn Jahren abgegrenzt und jahrlich anteilig als Aufwand beriicksichtigt.

= Die Geschaftsguthaben sind mit den eingezahlten Betrdgen bilanziert.
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Abschreibungen Buchwert

kumuliert am 01.01.2011 ,des Geschéftsjahres” auf Abgéange  kumuliert am 31.12.2011 12/31/11 12/31/10
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
203.984,44 59.906,83 263.891,27 75.419,00 118.963,28
49.736.042,75 2.778.127,22 0,00 52.514.169,97 127.075.991,48 129.973.681,87
2.238.714,46 249.609,26 0,00 2.488.323,72 3.989.504,92 3.990.211,91
19.447,43 1.882,92 0,00 21.330,35 8.164.136,50 8.200.726,42
45.127,65 10.096,65 0,00 55.224,30 141.653,17 134.882,85
402.750,05 64.526,36 -12.615,27 454.661,14 284.122,78 215.369,35
52.442.082,34 3.104.242,41 -12.615,27 55.533.709,48 139.655.408,85 142.514.872,40
0,00 0,00 0,00 0,00 488.408,52 488.408,52
0,00 0,00 0,00 0,00 6.400,00 6.400,00
0,00 0,00 0,00 0,00 10.400,00 10.400,00
0,00 0,00 0,00 0,00 505.208,52 505.208,52

= Die nach der Satzung von neu beitretenden Mitgliedern zu leistenden Eintrittsgelder werden als ,andere

Zuzahlungen" als Kapitalriicklage ausgewiesen.

= Die Riickstellungen sind mit den nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbe-

trdgen bewertet und erfassen alle erkennbaren Risiken. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als

einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-

genen sieben Geschaftsjahre abgezinst.

= Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag passiviert. Die erhaltenen Anzahlungen sind als Soll-

Vorauszahlungen angesetzt.

= Vorausgezahlte Mieten werden als passivier Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesen.

= Eine Pflicht zum Ansatz von Latenten Steuern nach § 274 HGB ergab sich im Geschéftsjahr nicht.
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Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2011(Vorjahreswerte in Klammern)

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.4. Rechte stellen sich

wie folgt dar:
Davon
insgesamt Restlaufzeit gesichert
Euro Euro Euro Euro Euro
Verbindlichkeiten gegeniiber 86.657.140,47 4.610.776,01 17.661.646,91 64.384.717,55 69.857.192,37
Kreditinstituten (88164.727.98)  (3.497.42549) (21491.97853) (63175.323,96) (70.314.152,45)
16.799.948,10
(17.832.493,72)
Verbindlichkeiten gegentiber 4.997.752,50 157.060,27 701.736,19 4.138.956,04 4.997.752,50
dldeicnedigebEnl (5.04761545)  (149.86295)  (864441,26) (413331124)  (514761545)
7.251.736,23 7.251.736,23 0,00 0,00 0,00
Erhaltene Anzahlungen
(6.826.91063)  (6.826.910,63) (0,00) (0,00) (0,00)
22.900,63 22.900,63 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung
(23.217,84) (23.217,84) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 90143212 82941248 7201964 0,00 0.00
ndiletstingen (2.096.801,66)  (1.956.452,27)  (140.349,39) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegeniiber 369.977,51 369.977,51 0,00 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen (2246839)  (22.468,39) (0,00) (0,00) (0,00)
128.086,55 128.086,55 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten
(63.896,38) (63.896,38) (0,00) (0,00) (0,00)

(102.345.638,33)

(12.540.233,95)

(22.496.769,18)

(67.308.635,20)

(93.294.261,62)

GPR=Grundpfandrecht, BU=Biirgschaft des Landes Berlin

GPR

BU

GPR



1. Aktiva

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens werden im beigefligten Anlagenspiegel darge-
stellt. Nach erfolgten Neuvermessungen aller Grundstiicke verringerte sich die Flache gemaR den Grund-
buchauszligen bei drei Grundstiicken gegeniiber den vermdgensrechtlichen Zuordnungsbescheiden um insge-
samt 2.767 m2. Hierzu erfolgten die zugehorigen Wertkorrekturen entsprechend § 36 DMBIIG erfolgsneutral
aus der Sonderriicklage im Umfang von 516,2 Tsd. Euro.

In dem Posten Unfertige Leistungen sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten
in Hohe von 7.087,1 Tsd. Euro erfasst.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr betreffen
einen Teil der Forderungen aus Vermietung in Héhe von 16,1 Tsd. Euro. Auf die Forderungen gegeniiber
verbundenen Unternehmen entfallen 134,8 Tsd. Euro. Darin sind im Wesentlichen die Umsatzsteuerzahl-
lasten der HVSG Hauswarte GmbH, HVSG Marzahner Tor GmbH und der SWaP GmbH enthalten.

2. Passiva

Die Minderung der Sonderriicklage nach § 27 Abs. 2 DMBIIG um 516,2 Tsd. Euro resultiert aus Wertkorrek-
turen nach § 36 DMBIIG bei drei Grundstiicken aufgrund von Flachenberichtigungen nach Neuvermessungen.
Die Sonstigen Riickstellungen bestehen vor allem fiir die Verpflichtung zur Aufbewahrung von Geschaftsunter-
lagen, unterlassene Instandhaltung, die innerhalb von drei Monaten nachgeholt wird, ausstehende Betriebskos-
tenrechnungen, Prozesskosten, Altersteilzeitverpflichtungen sowie Priifungskosten/Jahresabschlussarbeiten.

Die Riickstellungen fiir die Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen und fiir Altersteilzeit wurden mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen betreffen Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen mit der HVSG Hauswarte GmbH und der HVSG Marzahner Tor GmbH und Umsatzsteuer-
Verbindlichkeiten gegeniiber der HVSG Hauswarte GmbH und der SWaP GmbH. Zu den Fristigkeiten der
Verbindlichkeiten einschlieBlich deren Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitsspiegel verwiesen.
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3. Gewinn und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten als wesentliche Betrdge

238,7 Tsd. Euro Entschadigungsleistungen fir die Eintragung von Grunddienst-
barkeiten nach dem Grundbuchbereinigungsgesetz, Ertrage fiir frithere Jahre
in Héhe von 141,4 Tsd. Euro sowie Ertrdge aus Versicherungsentschadigungen
in Hohe von 141,7 Tsd. Euro.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen in 2011 sind weitere Kosten fiir die
Umstellung auf ein neues DV-System in Hohe von 112,1 Tsd. Euro enthalten.

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Anteil am Kapital Jahresergebnis 2011 Eigenkapital am 31.12.2011

% T Euro T Euro

HVSG Marzahner Tor GmbH, Berlin 100 -67,5 464,7
SWaP GmbH, Surf, Watch and Phone, Berlin 100 66,9 0,0

In der Bilanz der SWaP GmbH, Surf, Watch and Phone ist zum 31. Dezember 2011 ein nicht durch Eigenkapital
gedeckter Fehlbetrag in Hohe von 2,6 Tsd. Euro ausgewiesen.

Haftungsverhaltnis und sonstige Verpflichtungen
Gegenliber der HVSG Marzahner Tor GmbH besteht ein Haftungsverhaltnis in Form einer Biirgschaftsiibernahme
von 400,0 Tsd. Euro zur Absicherung eines Kredites. Des Weiteren erfolgte im Jahr 2006 die Bestellung einer

Buchgrundschuld in Héhe von 1.000,0 Tsd. Euro zur Absicherung eines Kredites der SWaP GmbH Surf, Watch
and Phone.

Angaben zu den durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmern
Neben zwei Vorstandsmitgliedern wurden im Jahresdurchschnitt beschaftigt:

2011 2010

Kaufmannische Mitarbeiter 23 23
(davon Teilzeit) (2) (3)
Technische Mitarbeiter 5 5
(davon Teilzeit) (0) (0)

Gesamt 28 28
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Mitgliederbewegung und Geschéaftsguthaben

Bestand verbleibender Mitglieder am 01. Januar 4.703
Zugange 295
Abgénge -228

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 73.284,00 Euro auf
4.862.319,00 Euro erhéht. Die Hohe eines Geschaftsanteils betrdgt 155,00 Euro. Eine Nachschusspflicht
besteht nicht.

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

Lentzeallee 107 | 14195 Berlin

Mitglieder des Vorstandes
Wachsmann, Uwe | HeR, Uwe

Mitglieder des Aufsichtsrates

Scholz, Thomas (Vorsitzender), selbsténdiger Kaufmann
Dr.Bartmann, Wolfgang; Rentner (bis 28.06.2011)
Wujak, Volker (stellvertr. Vorsitzender); Angestellter
Dr.Knuth, Eckhard (Schriftfiihrer); Rentner

Fischer, Stefan; Angestellter (bis 28.06.2011)
Heinsdorf, Wolfgang; Rentner

Gohler, Ralf; Rechtsanwalt (ab 28.06.2011)

Grosse, Monika; Rentnerin (ab 28.06.2011)
Dr.Siegemund, Glinter; Angestellter (ab 28.06.2011)

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

Berlin, 20.04.2012

Uwe Wachsmann Uwe Hel3
Vorstand Vorstand



Chancen und Herausforderungen unserer Zeit wurden im abgelaufenen Geschéftsjahr genutzt, um die positive
Entwicklung unserer Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG weiter voranzubringen.

Als hauptsachlich agierender Wohnungsvermieter in den letzten zwei Jahrzehnten, fungiert die immer noch
junge Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG - nunmehr ebenso als anerkannter komplexer Immobilien-
dienstleister - mit der MaRgabe, seine gesetzlichen und satzungskonformen Grundséatze stets einzuhalten.

Der genossenschaftliche Grundgedanke der Idee zur gemeinschaftlichen, genossenschaftlichen Hilfe und
Selbsthilfe bleibt im Unternehmen fest verwurzelt. Gemeinsame Ziele zur Umsetzung gewachsener Wohnan-
spriiche werden mit dem Vorstand sinnvoll ermittelt. So hat der Aufsichtsrat auch im Jahr 2011 die fortschrei-
tende Veranderung innerhalb unseres Wohnungsunternehmens in seiner Arbeit beratend und iberwachend
fordern kénnen.

Der Immobilienbewirtschaftungsausschuss (IBW) konnte sich nach dem Ausscheiden seiner langjahrigen und

verdienstvollen Mitglieder des Aufsichtsrates Herrn Dr. Wolfgang Bartmann und Herrn Stefan Fischer in seiner
konstituierenden Sitzung am 29.06.2011 neu mit den gewahlten Mitgliedern Herrn Dr. Siegemund und Herrn

Ralf Gohler zusammenfinden.

Aufgrund dieser personellen Veranderung und einer angemessenen notwendigen Einarbeitungsphase in die
komplexen Prozesse und Projekte dieses Ausschusses erklarte sich der Vorsitzende des Aufsichtsrates mit
Zustimmung aller Aufsichtsratsmitglieder bereit, vorriibergehend diesem Ausschuss vorzustehen.

Basierend auf dem Arbeits- und Budgetplan des Vorstandes sowie dem eigenen erstellten Tatigkeitsplan wurden
satzungskonform regelmaRige Sitzungen durchgefiihrt, die beratenden und kontrollierenden Charakter hatten.

In diesen sechs gemeinsamen Sitzungen standen im Rahmen des Bau-, Instandsetzungs- und Modernisierungs-
programmes insbesondere auf die zukiinftige Wirkung der MaBnahme ausgerichtete planungsvorbereitende,
begleitende und kontrollierende Tatigkeiten im Mittelpunkt.

Zu den Schwerpunktaufgaben des Jahres 2011 gehorten u.a.
Fortlaufende Information und Abgleichung zum bestehenden Budget und Arbeitsplan 2011
Begleitung und Schlussbewertung der BaumaBnahme Walter-Felsenstein-StraBe 17-37
Erstmalige AuBensanierung der Fassade Mérkische Allee 210-226
Planungsvorbereitende MalBnahmen zur Modernisierung Raoul-Wallenberg-StraRe 2-16
Wiederherrichtung von Wohnungen des Bestandes zwecks Neuvermietung
Begleitende Beobachtung bei der Entwicklung zum Thema Miillabwurfanlagen
Anstehende Reanalogisierung eingespeister Fernseh- und Rundfunkprogramme
Vorbereitende Gesprache und Projektdialog zum Arbeits- und Budgetplan 2012
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Festzuhalten bleibt, dass die Vorgaben sowie die Terminzielsetzungen bei der Umsetzung der Vorgaben fiir das
Jahr 2011 eingehalten werden konnten. Der IBW hat sich im abgelaufenen Zeitraum auch durch die Mitwir-
kung aller Beteiligten, insbesondere der Genossenschaftler, Mieter, Mitarbeiter und der Organe unserer Genos-
senschaft, mit den komplexen Prozessen der Bewirtschaftung unseres Gesamtbestandes an Gebauden,
Wohnungen und seinem Umfeld befasst.

Es kam im Zuge einer fortgefiihrten, energetischen
Sanierung auch darauf an, weitere Fortschritte in der
Energieoptimierung von technischen Anlagen in den
Hausern des Bestandes zu begleiten.

Die komplexe und erfolgreiche Fertigstellung der als
altengerechte Wohnanlage erstmals umgesetzte
MaBnahme Walter-Felsenstein-StraBe 17-37 figt
sich nunmehr mit seinem besonderen Anspruch an
Funktionalitat, Gestaltung und Abgeschlossenheit
Uberzeugend in das gesamte Quartier ein.

Aufgenommene Themen der Parkraumgestaltung,
Giebelwerbung, Notrufanlagen in Aufziigen oder
Umfeldgestaltung waren feste integrative Bestand-
teile der begleitenden Jahresarbeiten des
Ausschusses.

In der laufenden Instandhaltung des Jahres 2011
konnten die anstehenden Malnahmen zur Wohn-
wertverbesserung unseres Wohnungsbestandes
termingetreu realisiert oder jahresiibergreifend fort-

gefiihrt werden.

Die in den aufeinanderfolgenden Jahren 2012/2013 durchzufiihrende umfangreiche BaumaRnahme Raoul-
Wallenberg-StraBBe 2-16 wurde durch planungsvorbereitende Gesprache und damit verbundene Beratungen
zur finanziellen Untersetzung der Modernisierung des Wohngebaudes innerhalb der Fachausschiisse zustim-
mend zur Kenntnis genommen und innerhalb der Organe satzungskonform beschlossen.

Der Ausschuss firr Finanzen, Prifung und innergenossenschaftlichem Leben (FPL) hat seine Arbeit seit der
letzten Vertreterversammlung im Juni 2011 mit den Mitgliedern Dr. Eckhard Knuth, Volker Wujak, Wolfgang
Heinsdorf und Monika Grosse wie folgt wahrgenommen.



42

Der Ausschuss fiihrte im Wirtschaftsjahr 2011 insgesamt sechs Beratungen durch.
Darin wurden folgende Schwerpunkte bearbeitet:

Berichte des Vorstandes zur wirtschaftlichen Entwicklung in jedem Quartal, insbesondere das Forderungs-
management, die Entwicklung der verbundenen Unternehmen (HVSG, HAWA, SWaP GmbH) sowie die
Entwicklung des Risikomanagements in der Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG

Ausfiihrungen zur Leerstandsentwicklung

Eine Priifung uber die Wirkung der umsatzsteuer-
lichen Organschaft in der Wohnungsgenossenschaft
Marzahner Tor eG zu ihrem Tochterunternehmen der
HVSG Marzahner Tor GmbH wurde anhand zweier
ausgeschriebener Arbeitsleistungen untersucht.

Im Bereich innergenossenschaftliches Leben konzen-
trierten wir uns auf folgende Aufgaben:

Im Jahr 2011 fanden zu Themen des genossen-
schaftlichen Miteinanders auch wieder Gesprachs-
runden mit Vertretern, dem Aufsichtsrat, den Vor-
standen sowie Mitarbeitern der Geschaftsstelle und
Verantwortlichen der verbundenen Unternehmen

statt. Dabei standen folgenden Themen im Dialog.

Vorbereitung der Vertreterwahlen 2012 - Weitergabe von personlichen Daten (z. B. Telefon-Nr.; Mailadresse) -
Gewinnung von Kandidaten fir die Wahlkommission

Stand SchlieBung der Millabwurfanlagen

Parkraumbewirtschaftung

Begegnungsstatten - Zukunft und Entwicklung

Innenhofgestaltung Walter-Felsenstein-Stral3e - Altersgerechte Sportgerate

Wohnfiihlwohnen - Was ist das?

Verbesserung des Serviceangebotes in der WG Mahrzahner Tor - Errichtung eines Servicestiitzpunktes
Informationen zum Angebot von Ferienwohnungen
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Schwerpunkt der Arbeit ab dem IlI. Quartal 2011 war die Gewinnung von Kandidaten fiir den Wahlvorstand
und dessen Bestellung und damit auch der Startschuss zur Vorbereitung der Vertreterwahlen 2012. In Vorbe-
reitung der Vertreterwahlen 2012 fanden im Februar 2012 vier durch den Aufsichtsrat, Wahlvorstand und den
Vorstand organisierte Informationsveranstaltungen statt.

In gemeinsamen Sitzungen von IBW und FPL wurde der Arbeits- und Budgetplan 2012 beraten und der Wirt-
schaftsplan 2012 beschlossen.

Der Aufsichtsrat bescheinigt dem Vorstand eine ordentliche Geschaftsfiihrung sowie eine ordnungsgemaRe
Buchfiihrung und empfiehlt der Vertreterversammlung die vorliegenden Berichte fiir das Geschéftsjahr 2011
umfassend zu bestétigen und den Vorstand fiir das Geschéftsjahr 2011 zu entlasten.

Das beschlossene Budget des Aufsichtsrates wurde wie in den Vorjahren nicht ausgeschopft.

Mitglieder des Gremiums haben im beschriebenen Zeitraum an wohnungsgenossenschaftlichen Schulungen
und Qualifizierungen teilgenommen.

Der Aufsichtsrat bedankt sich besonders bei allen Vertretern, beiden Vorstandsmitgliedern sowie allen Mitar-
beitern und Mitarbeiterinnen fiir die im abgelaufenen Berichtszeitraum geleistete Arbeit.

T

[ W

Thomas Scholz
Aufsichtsratsvorsitzender
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Wir haben fiir alle ein offenes Ohr.

ven Mieterfragen

sind fir uns Chefsache.” _ """ 4& 5
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Alle"Mieterinnen und Mieter kdnnen mindestens
zweimal jahrlich dber ihre Vetreter ihre-Anliegen
direkt mit dem Vorstand diskutieren. Das verstehen
wir unter Wohnfiihlgenossenschaft.
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1. Bevolkerungsentwicklung

Ubersicht iiber die Bevilkerungszahl in Berlin

Jahrgang 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 (11/2011)

Anzahl der Einwohner* 3.392,4 3.388,5 3.387,8 3.3952 3.404,1 3.416,3 3.4317 3.4427 3.4607 3.499,8

Veranderung jahrlich um* 4,0 -39 -0,7 74 89 12,2 15,4 11,0 18,0 39,1

*in Tausend | Quelle: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg

Die Bevélkerungszahl lag nach Angaben des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg in Berlin Ende

November 2011 bei 3.499.800 Einwohnern, was nicht nur einen Anstieg um 0,9 % gegeniiber dem Jahres-
beginn bedeutet, sondern gleichzeitig den hichsten Bevdlkerungsstand seit der Vereinigung der Stadt am

3. Oktober 1990 darstellt. Hauptursache hierfiir ist in einem hohen Wanderungsgewinn von fast 29.000 Per-
sonen zu sehen, der durch einen gleichzeitig auftretenden Geburteniiberschuss von rund 1.200 Personen noch
verstarkt wurde. Im Zeitraum Januar bis September 2011 verlegten ca. 116.000 Personen ihren Hauptwohnsitz
in die Bundeshauptstadt (7.200 mehr als im Vorjahreszeitraum). In den ersten drei Quartalen des Jahres 2011
sind 23.500 Kinder geboren worden und damit 170 Kinder weniger als im gleichen Zeitraum des Vorjahres.
Andererseits sind 22.300 Berlinerinnen und Berliner verstorben. Somit ergab sich ein Geburtentiberschuss von
ca. 1.200 Personen, der im Vergleichszeitraum 2010 bei 420 Personen lag.

Ubersicht iiber die Beviolkerungszahl im Bezirk Marzahn-Hellersdorf

Jahrgang 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 (11/2011)

Anzahl der Einwohner 255.993 252.941 251.373 250413 250.098 249.351 248.150 248.026 249.982 252.822

Rickgang jahrlichum 2793 -3.052 -1.568 -960 =315 -747  -1.201 -124  1.956 2.840

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg

Vergleich der durchschnittlichen Betriebskosten der Genossenschaft MarzahnerTor des Jahres 2011 mit denJahren2010,

Kostenart Zeitraum 2011 (in/m2/Monat) Zeitraum 2010 (in/m2/Monat)
Genossenschaft BBU Differenz  Genossenschaft BBU Differenz
(Schatzung) (per 12/2017)
Miill- und StraBenreinigung 0,13 0,17 -0,04 0,13 0,17 -0,04
Hauswart/Hausreinigung 0,23 0,22 0,01 0,23 0,22 0,01
Wasser/Abwasser 0,40 0,47 -0,07 0,39 0,47 -0,08
kalte Betriebskosten gesamt (ohne Aufzug) 1,39 1,44 -0,05 1,34 1,44 -0,10
Heizung / Warmwasser 0,62 0,87 -0,25 0,62 0,87 -0,25
Betriebskosten gesamt (ohne Aufzug) 2,00 2,31 -0,31 1,97 2,31 -0,34
Aufzugskosten 0,12 0,16 -0,04 0,11 0,16 -0,05

Dieser Vergleich bezieht sich nur auf die Wohnungsbestcnde in Berlin. Daher sind die Betriebskosten der Wohnanlage in Brandenburg (Blumberg) und des Geschdftsgebéiudes (Mdrkische
Allee 210 a) nicht beriicksichtigt worden. Fiir den Zeitraum 2010 liegen vom BBU noch keine abschlieSenden Daten vor. Der Stand der vorldufigen BBU-Schditzung ist vom Dezember 2011.
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Die Gesamtbetriebskosten haben sich im Jahr 2011 um ca. 2 % erhoht. Dies ist vornehmlich auf die Kosten-
positionen Griinpflege und Fernwadrme zuriickzuftihren.

Die Griinpflegearbeiten werden immer fiir einen zweijdhrigen Leistungszeitraum ausgeschrieben. Unter
Berlicksichtigung von Arbeiten, die nur in langeren Zeitabstdnden ausgefiihrt werden miissen, sowie von stei-
genden Kosten (z.B. fiir Material und Transport sowie fiir Gehalter) bei den ausfiihrenden Firmen kam es zu
einer Erhéhung des zweijahrigen Auftragsvolumens um ca. 36 %. Daraus ergeben sich fiir die Griinpflege durch-
schnittliche monatliche Kosten in Héhe von ca. 0,07 Euro je Quadratmeter Wohnflache. Im Berliner Betriebs-
kostenspiegel ist fiir Griinpflege eine Spanne von bis zu 0,10 Euro je Quadratmeter Wohnfldche ausgewiesen.

Ab dem 01.01.2011 gilt ein neuer Rahmenvertrag zwischen dem Verband der Berlin Brandenburgischen
Wohnungsunternehmen und der Vattenfall Europe Warme AG. Darin ist unter anderem eine quartalsweise
Anpassung des Arbeitspreises festgelegt worden. Damit wirken sich die Kostenentwicklungen am Brennstoff-
markt relativ zeitnah in der Preisbildung aus. Der Arbeitspreis hat sich gegentiber 2010 um ca. 32 % erhéht.
Bedingt durch den sehr milden Witterungsverlauf im Jahr 2011 kam es aber nicht zu einer Erhéhung der Gesamt-
kosten fiir den Fernwdrmebezug. Gegeniiber dem Zeitraum 2010 sind diese Kosten sogar um ca. 4 % gesunken.

Durch ein nachhaltiges Betriebskostenmanagement konnten wir im Gegenzug jedoch Optimierungen einzelner
Kostenpositionen erreichen. Als Beispiel kann hier die Mill- und Papierentsorgung angefiihrt werden. Durch
die stédndige Kontrolle und Anpassung der notwendigen Behalterstrukturen konnten die Miillentsorgungs-
kosten um ca. 2,5 % gesenkt werden. Fiir den Zeitraum 2011 wurde ein Vertrag iiber die kostenlose Papierent-
sorgung abgeschlossen.

Zeitraum 2009 (in/m2/Monat) Zeitraum 2008 (in/m2/Monat) Zeitraum 2007 (in/m2/Monat)
Genossenschaft BBU Differenz  Genossenschaft BBU Differenz  Genossenschaft BBU Differenz
0,12 0,18 -0,06 0,12 0,17 -0,05 0,12 0,19 -0,07
0,22 0,22 0,00 0,22 0,24 -0,02 0,20 0,23 -0,03
0,39 0,47 -0,08 0,37 0,44 -0,07 0,39 0,48 -0,09
1,33 1,44 -0,11 1,26 1,41 -0,15 1,27 1,47 -0,20
0,60 0,83 -0,23 0,54 0,78 -0,24 0,54 0,77 -0,23
1,92 2,27 -0,35 1,80 2,19 -0,39 1,80 2,24 -0,44
0,11 0,16 -0,05 0,10 0,18 -0,08 0,10 0,17 -0,07

2,03

2,43 -0,40 1,90 2,37 -0,47 1,90 2,41 -0,51
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3. Schonheitsreparaturen

Wie bereits im Geschéftsbericht des vergangenen Wirtschaftsjahres erlautert, ergab sich durch die in der
Vergangenheit gefallten Urteile des Bundesgerichtshofs die Konsequenz, dass alle Klauseln zu Schdnheitsrepa-
raturen in Mietvertragen, die zwischen dem 01.10.1991 und dem 30.04.2007 geschlossen wurden, nicht

langer rechtskonform waren.

In der Folge oblag die Ausfithrung bzw. die Kosteniiber-
nahme anfallender Schonheitsreparaturen der Genossen-
schaft. Diese unvorhersehbare finanzielle Belastung
wirkte sich negativ auf die Liquiditatskalkulation des
Unternehmens aus, sodass wir uns in der Pflicht sahen,
insbesondere vor dem Hintergrund des genossenschaftli-
chen Grundgedankens einen rechtskonformen Vertrags-
zustand zu erzielen.

Daher wurden insgesamt 1.754 Haushalte zu Beginn des
Jahres 2011 schriftlich wie auch auf personlichem Wege
intensiv zu dieser Thematik informiert und beraten, um
ein flr beide Vertragspartner Rechtssicherheit herstel-
lendes Nachtragsangebot anzustreben und so ein gesetz-

lich zuldssiges Mieterh6hungsbegehren zu vermeiden.

Im Ergebnis eines sehr aufwéndigen und langwierigen Informationsprozesses, der sich in Einzelfallen bis in das
Jahr 2012 fortsetzte, konnte in 1.646 Fallen eine Zustimmung zur Neuvereinbarung der Schénheitsreparatur-
klausel erzielt werden. In Fallen der Nichtzustimmung bzw. dem Ablauf der Zustimmungsfrist musste gegen-
ber den betroffenen Mietparteien das zuldssige Mieterhdhungsverlangen geltend gemacht werden. Nur

in wenigen Ausnahmefallen musste dabei der Klageweg beschritten werden. Zwischenzeitlich konnten jedoch
auch alle offenen Falle einer abschlieBenden Kldrung zugefiihrt werden.
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4. Alterstruktur der Mitglieder

Entwicklung der Anzahl von Mitgliedern von Marzahner Tor fiir die Jahre 2005-2011
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Entwicklung der Altersstruktur der Mitglieder von Marzahner Tor fiir die Jahre 2005 -2011
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Die Altersstruktur der Mitglieder in der Altersklasse ab 61 Jahren wird im folgenden Diagramm noch einmal
detailliert dargestellt:

800
700 733
600-
500
400 453 462

300+

200 e

100 146 84

0
61-65 66-70 71-75 76-80 81-85 86-90 ab 90

Mitglieder

Die Altersstruktur der Mitglieder der Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor lasst weiterhin erkennen, dass
der gréBte Anteil unserer Mitglieder in den Altersklassen ,ab 50" zu finden ist. Deutlich tritt hier die Alters-
klasse ,ab 61" hervor, die sich vor allem aus langjahrigen, treuen Bestandsmitgliedern zusammensetzt. Dass
der Genossenschaft im Entwicklungsverlauf eine Vielzahl an Mitgliedern erhalten geblieben sind, die den
Entstehungsprozess miterlebt und aktiv mitgestaltet haben, zeigt, dass Marzahner Tor vielen Mieterinnen und
Mietern iiber Jahrzehnte hinweg Wohnraum bieten konnte, in dem sich unsere Mitglieder in den unterschied-
lichsten Lebensphasen wohlfiihlen konnten.

Gleichzeitig stellt der demografische Status Quo der Genossenschaftsmitglieder auch die groBte Herausforde-
rung dar, der sich Marzahner Tor in ihrem unternehmerischen Handeln ausgesetzt sieht. Daher gilt es auch
weiterhin Strategien umzusetzen, die einerseits ein moglichst langes, selbstbestimmtes Leben in der eigenen
Wohnung ermdglichen, andererseits eine gesunde Durchmischung der Altersstruktur forcieren, um in der Folge
allen Generationen einen ansprechenden Wohnraum bieten zu kénnen. Dass Marzahner Tor in dieser Hinsicht
stetig voranschreitet belegen zahlreiche Beispiele, allen voran der Umbau des seniorengerechten und barriere-
armen Gebdudekomplexes in der Walter-Felsenstein-StraBe 17-37, die Verwendung von Hausnotrufsystemen
wie SOPHIA, das permanente Angebot von Badmodernisierungen oder das Herunterschneiden der Loggiaaus-
tritte. Aber nicht nur auf eine zunehmend alternde Klientel stellt sich die Genossenschaft ein. Das derzeitige
Bauvorhaben in der Raoul-Wallenberg-StraBBe 2-8 richtet sich mit seiner umfangreichen Sozialbetreuung an
alle betroffenen Mieterinnen und Mieter, ebenso wie die Angebote des neu errichteten ServicePunktes in der
Sella-Hasse-StraRe 41.
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Stichtag Mietforderungen Abschreibung Mietforderungen
(Einzelwertberichtigung)
31.12.2007 126.029,62 132.224,51
31.12.2008 111.587,14 39.111,83
31.12.2009 76.718,02 35.954,12
31.12.2010 78.259,91 11.505,97
31.12.2011 105.352,69 29.177,03

Die dargestellte 5-Jahres-Ubersicht zeigt den deutlichen Erfolg des sozialen Forderungsmanagements, der

in Bezug auf die Reduzierung der bestehenden Mietforderungen erzielt werden konnte. Der Fachbereich
arbeitet sehr eng und konstruktiv mit den Schuldnerinnen und Schuldnern zusammen, um mit Hilfestellungen
und Unterstiitzungsleistungen individuelle Losungsmadglichkeiten zu erarbeiten und umzusetzen. Hierbei
wird ebenfalls ein sehr enger Kontakt mit den zustandigen Behdrden und Amtern gepflegt.

Die im Vergleich der Wirtschaftsjahre 2011 und 2010 erkennbare zwischenzeitliche Steigerung offener
Mietforderungen resultiert aus einer weiterhin angespannten Lage der privaten Haushalte und einem Ab-
schwung des Wirtschaftswachstums. Trotz sinkender Arbeitslosenzahlen ist das durchschnittliche Haushalts-
einkommen nicht gestiegen. Indes ist die negative Entwicklung der Mietforderungen zum Vorjahr vor allem
auf die notwendige Systemumstellung der Verwaltungssoftware von Wohndata auf Wodis Sigma zurlick-
zufiithren. In Konsequenz dieser langwierigen Umstellung lieBen sich bisherige Arbeitsablaufe nicht mehr

in der gewohnten Effektivitat umsetzen, sodass sich ein groRerer zeitlicher Verzug zwischen der Durchfiihrung
einzelner Mahnungslaufe ergab, welcher einen uniibersehbaren Anstieg der Forderungen zur Folge hatte.

Mit Beginn des Jahres 2012 ist systemseitig ein zweimal im Monat erfolgender Mahnlauf wieder méglich,
welcher bereits jetzt erkennen lasst, dass die Summe der Forderungen sich unterjahrig reduzieren wird.

Die Zahl fristloser Kiindigungen aufgrund von Zahlungsverzug blieb anndhernd konstant, wobei dieses Instru-
ment ausschlieBlich bei regelmaRigen Mietschuldnerinnen und Mietschuldnern Anwendung finden musste.
Positiv zu bewerten ist, dass die durch Marzahner Tor ausgesprochenen Kiindigungen bei einer Vielzahl von
Féllen die Bereitschaft zur Klarung des Sachverhaltes seitens der Schuldnerinnen und Schuldner bewirkte.

Zur Vermeidung von erheblichen Raumungskosten durch Gerichtsvollzieher bzw. damit verbundenen Kosten
wurden im Jahr 2011 erstmalig sogenannte ,Berliner Raumungen” vorgenommen. Bei dieser R&umungsvari-
ante wird die Genossenschaft in den Besitz der Wohnung gebracht und muss die Berdumung der Wohnung
eigenverantwortlich vornehmen.

51
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Als weiteren Meilenstein in der Umsetzung des Unternehmensleitbildes

Wir werden Wohnflihlgenossenschaft" bietet Marzahner Tor seit Mai 2011
seinen Mitgliedern exklusiv die Méglichkeit an, eine Doppelhaushélfte im
malerischen Koserow auf der Ostseeinsel Usedom als Feriendomizil anzu-
mieten. Das Objekt wurde durch den Deutschen Tourismusverband mit einer
5-Sterne-Klassifizierung ausgezeichnet und bedeutet fiir die Genossenschaft
einen weiteren wichtigen Schritt hin zu einem serviceorientierten Wohnungs-
unternehmen.

Die flir insgesamt 6 Personen ausgelegte Reetdach-Doppelhaushélfte
befindet sich in zentraler Ortslage auf einem 260 m2 groBen Grundsttick.

Auf Giber 100 m2 Wohnflache, verteilt iiber drei Etagen, erwarten unsere
Gaste beispielsweise ein groRziigiger Kiichen- und Essbereich, Fubodenhei-
zung im Erd- und Obergeschoss, eine Infrarot-Warmekabine und viele weitere
Annehmlichkeiten, die den Aufenthalt fiir die Genossenschaftsmitglieder so
angenehm wie moglich gestalten sollen. Da die Vermietung ausschlieBlich an
Genossenschaftsmitglieder erfolgt, kénnen ganzjéhrig attraktive Preise ange-
boten werden.

Sofort nach Vermietungsstart war das Interesse zur Anmietung der Doppel-
haushalfte unter den Mitgliedern unerwartet hoch - ein Trend der sich 2012
positiv fortsetzt (bereits jetzt liegen Buchungen fiir den Sommer 2013 vor)
und die Genossenschaft bestérkt, mit dem Erwerb eines Ferienobjektes fir
Genossenschaftsmitglieder die richtige Entscheidung getroffen zu haben.
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Um zu gewahrleisten, dass das Projekt ,Wohn-
fiihlen" nicht nur eine leere Worthiilse bleibt,

sondern zu einem festen Qualitatskriterium wird, S . P kt
fiihrt Marzahner Tor in regelmaRBigen Abstanden e rVI Ce u n
Mieterbefragungen durch. Hierbei wird immer wieder
deutlich, dass neben bestem Service rund ums

Wohnen und einem sicheren und sauberen Wohnum-

Walimann

feld auch ein partnerschaftliches, genossenschaftli-

ches Miteinander fiir alle Generationen Wunsch
vieler Mieterinnen und Mieter ist. Vor dem Hinter-
grund der aktuellen Altersstruktur der Genossen-
schaftsmitglieder war und ist es Ziel des Unterneh-
mens, Mehrwerte zu schaffen, die den Alltag der
Mieterinnen und Mieter erleichtern und sich in eine
Vielzahl von MaBnahmen mit Wohnfiihlcharakter
einreihen. So war es naheliegend, gemeinsam mit
der Tochtergesellschaft HVSG Marzahner Tor GmbH
den ersten ServicePunkt der Genossenschaft zu
griinden und fortan zu betreiben. Insbesondere

unseren alteren Genossenschaftsmitgliedern, aber
auch allen anderen Interessierten steht seit
September 2011 unsere Mitarbeiterin Frau Randow im neuen ServicePunkt in der Sella-Hasse-Stralle 41 zur
Verfligung. Der ServicePunkt bietet eine verldssliche Anlaufstelle fir Mitglieder, die in alltdglichen Dingen
Unterstiitzung benotigen. Ob Blumen gieRBen wahrend der urlaubsbedingten Abwesenheit des Mieters, Schlis-
selhinterlegung und Paketannahme oder das Fiittern der Haustiere. Frau Randow versucht, alle Wiinsche best-
mdglich zu erfiillen und auch auf individuelle Bediirfnisse einzugehen. Dabei richtet sich die Servicepalette
mit der Organisation von Handwerks- und Reinigungsleistungen sowie dem Angebot von Internetrecherchen
oder Biichertausch durchaus auch an jiingere Genossenschaftsmitglieder.

Den mannigfaltigen Katalog der angebotenen Serviceleistungen haben seit Erdffnung des ServicesPunktes
bereits eine Vielzahl von Mieterinnen und Mietern wahrgenommen, die mittlerweile zu Stammbesuchern
geworden sind. Mit diesem Engagement zeigt die Genossenschaft Marzahner Tor, dass sie weit tiber ihr Kern-
geschéft hinaus tatig ist und aktiv MaRBnahmen zur Kundenbindung plant und umsetzt.
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Gerade erwachsen geworden, haben viele junge Menschen den Wunsch, eine
eigene Wohnung zu beziehen. Doch nicht selten prallen dabei Wunsch und Wirk-
lichkeit aufeinander. Wo kann ich eine passende Wohnung finden? Wie soll die
neue Wohnung finanziert werden? Welche Rechte und Pflichten habe ich als
Mieterin oder Mieter?

Um diese Fragen zu beantworten hat Marzahner Tor gemeinsam mit dem
Tagore-Gymnasium, den Wohnungsunternehmen allod, degewo sowie dem Quar-
tiersmanagement Mehrower Allee das Projekt ,Wohnfiihrerschein” ins Leben
gerufen. Innerhalb des Schulunterrichts konnten die Schiilerinnen und Schiler
lernen worauf es bei der Anmietung einer eigenen Wohnung ankommt. Ergén-
zend dazu mussten die Projektteilnehmer in einem praktischen Teil eine
WG-taugliche Wohnung aus dem Bestand der Genossenschaft entwickeln und
einrichten.

Als Ergebnis dieser ,Testphase” ist schlieBlich ein Lehrprogramm (Curriculum) entstanden, das junge Menschen
kiinftig zum Wohnen qualifiziert, so dass ihnen ein ,Wohnfiihrerschein” ausgestellt werden kann.

Im Rahmen der Tagore-Festwoche wurde am 5. Mai 2011 neben der Ubergabe der ersten Wohnfiihrerscheine
auch die von den Schiilern gestaltete Wohnung prdsentiert.

Nach Abschluss dieses Pilotprojektes wurde durch Marzahner Tor ein WG-Casting durchgefiihrt, in dem sich
eine Wohngemeinschaft bestehend aus vier jungen Studenten durchsetzen und die liebevoll gestalteten und
bereits fertig eingerichteten Rdume beziehen konnte.

Fir 2012 sind umfangreiche MaBnahmen zur Instandhaltung und Instandsetzung des Gebdudebestandes und
des Wohnumfeldes geplant. Den Schwerpunkt bilden Arbeiten in der Raoul-Wallenberg-Stralle 2-8 sowie im
Jahr 2013 in der Raoul-Wallenberg-StraRBe 10-16.

Ein Sanierungsprojekt, welches in enger Einbindung der Mieterinnen und Mieter wie auch der Vertreter reali-
siert wird und sich durch eine umfassend koordinierte Sozialbetreuung auszeichnet. So gehdren nicht nur
die Unterbringung betroffener Mieter in Gastewohnungen zum Service der Genossenschaft. Auch die Bereit-
stellung eines Einkaufs- und Bringeservices wahrend der Sanierungsarbeiten oder Hilfestellungen bei Arzt-
terminen gehdren zum Selbstverstandnis einer Wohnfiihlgenossenschaft.

Dariiber hinaus halt das Bauvorhaben einige technische Neuerungen bereit, wie beispielsweise die erstmalige
ebenerdige Aufzugserweiterung in einem Gebdude des Typs QP 71 im Bestand der Genossenschaft oder die
Installation einer Videoklingelanlage, die dem steigenden Sicherheitsbediirfnis vieler Mieterinnen und Mieter
gerecht wird.
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In Weiterfiihrung des Wohnungsumbaus in der Walter-Felsenstein-StraBe 33-37 werden die genannten
Objekte ebenfalls altersgerecht saniert. So werden z.B. die Aufziige ebenerdig angelegt und die Austritte der
Loggien heruntergeschnitten. Zudem werden die Heizungsanlagen komplett erneuert, die Dacher neu gedeckt
und die Treppenhduser saniert.

In der Mérkischen Allee 260-274 wird eine umfassende Reinigung der Fassaden durchgefiihrt. Zudem werden
auch dort die Dachbereiche komplett eingedeckt. In der Mérkischen Allee 268-274 werden die Aufziige
saniert und die Treppenhduser im Eingangsbereich aufgefrischt. MaBnahmen zur Energieoptimierung betreffen
die Gebaude in der Landsberger Allee 445-491 sowie der Stolzenhagener StraRe 11-21. Dort ist neben einem
hydraulischen Abgleich der Heizungsanlagen auch der Einbau einer eigenen Heizstation geplant.

Die Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor bildet
seit 2000 im Ausbildungsberuf ,Immobilienkauf-
mann/Immobilienkauffrau” (friiher ,Kauf-
mann/Kauffrau in der Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft") aus. Alle zehn bereits ausgelernten
Auszubildenden haben ihre Ausbildung erfolgreich
absolviert, einigen von ihnen konnte ein direktes
Beschaftigungsverhéltnis im Anschluss an die Ausbil-
dung angeboten werden. Andere wurden bei der
Vermittlung in branchenzugehérige Mitbewerber

SR i

tatkraftig unterstiitzt.

Als Neuerung im Jahr 2012 wird Marzahner Tor erstmals nicht nur einen Ausbildungsplatz vergeben, sondern
auch die Mdaglichkeit eines dualen Studiums mit der Graduierung zum Bachelor of Arts anbieten. Eine weiterer
Weg, mit dem die Genossenschaft gezielt fiir Fachkraftenachwuchs in der Immobilienwirtschaft sorgt und damit
jungen Menschen die Gelegenheit bietet, in ein sehr interessantes und facettenreiches Berufsbild einzusteigen.

Als weiteres Praxisbeispiel fiir Familienfreundlichkeit hat Marzahner Tor bereits Ende 2011 Planungen ange-
stellt, um an das erfolgreiche im Jahr 2009 realisierte Projekt zur Erweiterung einer Kita-Zweigstelle im
Bestand der Genossenschaft anzukniipfen. Marzahner Tor ist sich als Wohnungsanbieter auch seiner sozialen
Verantwortung bewusst und hat sich nicht zuletzt aufgrund des weiterhin defizitdren Betreuungsangebots fiir
Kinder bewusst fiir die Fortfithrung eines Projekts entschieden, welches die Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung mit dem 1. Preis fiir die Forderung familienfreundlicher Wohnprojekte pramierte.

Um auch den Anspriichen der Zielgruppe junger Familien gerecht zu werden, bedarf es erlebbarer Mehrwerte,
die einen nachhaltigen Beitrag zur Schaffung eines familienfreundlichen Wohnumfeldes darstellen. Mit Unter-
stiitzung einer Vielzahl von Partnern hat die Genossenschaft daher begonnen, weitere Bestandswohnungen
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zur Konzipierung als Kita-Zweigstelle umzubauen. Durch diese MaRBnahme werden erstmalig nicht nur weitere
Betreuungsplatze flr Kinder im Alter von 0-3 Jahren geschaffen, auch eine Teilnutzung der Rdumlichkeiten
als Begegnungsstatte fiir Eltern und Anwohner ist im Nutzungskonzept vorgesehen, um unter federfiihrender
Leitung des Tragers UrbanConsult allen Generationen gemeinschaftliche Aktivitdten anbieten zu kénnen.

Der kalkulierte Kostenrahmen fiir das ambitionierte
Gesamtprojekt betragt 90,0 Tsd. Euro und wird

in weiten Teilen durch die Genossenschaft getragen
sowie durch die Firmen PAN Ingenieurgesell-

schaft mbH, HVSG Marzahner Tor GmbH und
Mahlo Bau umgesetzt. Allerdings reinvestiert sich
diese Aufwendung wieder durch entsprechende
Mieteinnahmen mit dem Betreiber der Kita. Dieses
Vorhaben stellt eine weitere Etappe auf dem Weg zu
Berlins erster Wohnfiihlgenossenschaft dar - nach
unserer Ansicht nicht nur eine Investition in die
Kinder, sondern in der Folge auch in die Zukunft der
Genossenschaft und ihrer Mitglieder.

Sich als Wohnungsunternehmen auf die absehbaren und bereits jetzt spiirbaren Auswirkungen der demografi-
schen Entwicklung effektiv einzustellen, stellt eine mittel- und langfristige Aufgabe dar, zumal viele Genossen-
schaftsmitglieder den Wunsch haben, bis ins hohe Alter in ihrem angestammten Kiez wohnen zu bleiben. Aus
diesem Anspruch heraus hat Marzahner Tor das Projekt Wohnfiihlen bereits im Jahr 2010 in der Walter-Felsen-
stein-Stralle 17-37 gestartet und bei der Komplettsanierung des fiinfgeschossigen Wohnkomplexes von den
115 Wohnungen 30 speziell fiir Senioren zugeschnitten und barrierearm konzipiert. So wurden ebenerdige
Duschen, eine hochwertige Badausstattung und nahezu bodengleiche Austritte zu den Loggien ebenso realisiert
wie automatisch 6ffnende Hauseingangstiiren, ebenerdige Aufziige und die Installation des Hausnotrufsystems
SOPHIA. Die Tatsache, dass bereits vor Bauende alle Wohnungen der Vermietung zugeftihrt werden konnten,
beweist, dass sicheres und komfortables Wohnen einen hohen Stellenwert im Leben unserer Mieterinnen und
Mieter hat und sich die Investition in derartige Projekte auszahlt.

Ein Anschlussprojekt konnte demnach im Jahr 2011 mit der themengerechten Umgestaltung des Wohnhofes

in einen seniorengerechten Ort der Begegnung umgesetzt werden. Insgesamt 150,0 Tsd. Euro investierte
Marzahner Tor nochmals in die AuBenanlagen, bei denen die Férderung von Bewegung und Begegnung im
Vordergrund steht. So ist der Innenhof mit seniorengerechten Sportgeraten ausgestattet, bietet dariiber hinaus
einen Boule-Platz, ein Volleyballfeld und ein groBes Schachspiel. Auch der angelegte Krdutergarten ladt zum
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Verweilen ein. Ein vielseitiges Angebot, welches nicht nur den Anwohnern der umliegenden Gebaude zur Verfi-
gung steht. Auch den Besuchern der Begegnungsstatten, von denen Marzahner Tor insgesamt zwei betreibt,
bietet der neu gestaltete Innenhof Raum zur Ausiibung regelmaBiger Aktivitaten und Veranstaltungen. Als kronen-
der Héhepunkt der aufwandigen SanierungsmalBnahmen konnte im August 2011 der Innenhof im Rahmen des
alljghrlich stattfindenden Mieterfestes feierlich an seine Bewohnerinnen und Bewohner ibergeben werden.

Die Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor hat im Jahr 1996 begonnen, energiesparende Sanierungen in
Form von WarmeddmmmaRnahmen als kombinierte Fassadensysteme bestehend aus WDVS und Vorhang-
fassade durchzufiihren. Begonnen wurde mit den Objekten der Wohnungsbauserie QP71, gefolgt von Objekten
der Baureihe WBS 70/11. Im Jahr 2010 konnten diese MaBnahmen mit den letzten Objekten der WBS 70/5
und 6 abgeschlossen werden.

Im Laufe des genannten Zeitraumes wurden diese MaBnahmen durch energieoptimierende MalBnahmen
(hydraulischer Abgleich) der Heizungsanlage, Erneuerung der Heizungsanlagen im 2-Rohrsystem und die
Montage einer Solaranlage zur Unterstiitzung der Heizung und der Warmwasser-
bereitung und somit die Nutzung erneuerbarer Energien ergénzt.

Fir die Ermittlung der Reduzierung des CO,-Ausstol3es bei der Erzeugung von
Warme zu Heizzwecken wurde als Basisbrennstoff Erdgas gewahlt. Zum Zeitpunkt
der WarmeddmmmaRBnahmen gab es noch keine Werte fiir Fernwdrme aus Kraft-

Warme-Kopplung.

So werden gegeniiber dem Warmeverbrauch vor den SanierungsmaBnahmen
durchschnittlich 6.928.378 kWh/Jahr im Wohnungsbestand von Marzahner Tor
eingespart. Dieser Wert stellt zwar keine konstante GroRe dar, da Witterungsbe-
dingungen und das individuelle Verhalten der Mieterinnen und Mieter starken
Einfluss ausiiben. Die durch die Regierung gesetzten Ziele zur Einsparung des CO,-
AusstoB3es kénnen wir jedoch durch diesen nachhaltigen Beitrag unterstiitzen.
Die EnergieeinsparungsmaBnahmen senken den CO,-Ausstol3 in die Atmosphare
bei der Erzeugung der Heizenergie um ca. 1.683.279 kg/Jahr. In Relation mit dem
durchschnittlichen AusstoB eines Mittelklassewagens bei einer jdhrlichen Fahrleis-
tung von 20.000 km entspricht dies der produzierten CO,-Menge von 526 PKW.

Daher wird Marzahner Tor in den kommenden Jahren weiterhin EnergiesparmaR-
nahmen durchfiihren und die Mdglichkeiten der technischen Entwicklung im

Heizungsbereich nutzen, um die vorhandenen Anlagen optimal zu betreiben.



17.01.1979 unter der Firmenbezeichnung AWG ,EAB-Marzahn"

Die Genossenschaft firmiert seit dem 24.06.2008 unter der Bezeichnung Wohnungsgenossenschaft
Marzahner Tor eG

am 11.09.2008 des Amtsgerichtes Charlottenburg unter der Nr. GnR 456 B
unter der Bezeichnung Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG

GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Postfach 33 07 55 | Mecklenburgische Strale 57 | 14197 Berlin
Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107 | 14195 Berlin

BBA - Akademie der Immobilienwirtschaft e.V.

LutzowstraBe 106 | 10785 Berlin

IHK Industrie- und Handelskammer zu Berlin

Fasanenstralle 85 | 10623 Berlin

AGV Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e. V.
Peter-Miiller-StraBe 16 | 40468 Disseldorf

VBG Verwaltungsberufsgenossenschaft

MarkgrafenstraBe 18 | 10969 Berlin

Marzahn-Hellersdorfer Wirtschaftskreis e. V.

Georg-Knorr-StralBe 4 | 12681 Berlin

Netzpool Berlin GmbH

Lentzeallee 107 | 14195 Berlin

GVV Gesellschaft fiir Versicherungsvermittlung und Vermdgensbildung mbH
GiirtelstraBe 29a/30 | 10247 Berlin

Berliner Volksbank

Budapester Stralle 35 | 10787 Berlin

VFHI-Verein zur Forderung des Handels, Handwerks und der Industrie e. V.
Werdohler Weg 63 | 13507 Berlin

SWISS LIFE AG

General-Guisan-Quai 40 | Postfach 8022 Zirich | Schweiz
Wirtschaftsrat 1. FC Union e. V.

An der Wuhlheide 263 | 12555 Berlin



Lagebericht 2011 Jahresabschluss 2011

Herausgeber:

Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG
Mérkische Allee 210 A

12679 Berlin

Telefon: 030 549942-0

Telefax: 030 5411024

E-Mail: info@marzahner-tor.de

Web: www.marzahner-tor.de

Konzeption, Gestaltung, Satz:

GUD. GRUNER UND DEUTSCHER GMBH
Warschauer StraRe 47

10243 Berlin

Web: www.gruenerunddeutscher.de

Fotonachweis:
fotolia, istockphoto,
Laura Jost, Markus Bachmann

59



H Marzahner Tor

Wohnungsgenossenschaft
Marzahner Tor eG

Markische Allee 210 A

12679 Berlin

Telefon: 030 549942-0
Telefax: 030 5411024

www.marzahner-tor.de





<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (ISO Coated v2 \050ECI\051)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Off
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.1000
  /ColorConversionStrategy /sRGB
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 524288
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 10
  /Optimize false
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness false
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts false
  /TransferFunctionInfo /Preserve
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile (None)
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages false
  /ColorImageMinResolution 150
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 144
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.00000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.76
    /HSamples [2 1 1 2] /VSamples [2 1 1 2]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages false
  /GrayImageMinResolution 150
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 144
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.00000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.76
    /HSamples [2 1 1 2] /VSamples [2 1 1 2]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages false
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 300
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects true
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (None)
  /PDFXOutputConditionIdentifier (FOGRA27)
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<
    /DEU ([Basiert auf "Humburg_PDF"] )
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AllowImageBreaks true
      /AllowTableBreaks true
      /ExpandPage false
      /HonorBaseURL true
      /HonorRolloverEffect false
      /IgnoreHTMLPageBreaks false
      /IncludeHeaderFooter false
      /MarginOffset [
        0
        0
        0
        0
      ]
      /MetadataAuthor ()
      /MetadataKeywords ()
      /MetadataSubject ()
      /MetadataTitle ()
      /MetricPageSize [
        0
        0
      ]
      /MetricUnit /inch
      /MobileCompatible 0
      /Namespace [
        (Adobe)
        (GoLive)
        (8.0)
      ]
      /OpenZoomToHTMLFontSize false
      /PageOrientation /Portrait
      /RemoveBackground false
      /ShrinkContent true
      /TreatColorsAs /MainMonitorColors
      /UseEmbeddedProfiles false
      /UseHTMLTitleAsMetadata true
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /BleedOffset [
        0
        0
        0
        0
      ]
      /ConvertColors /ConvertToRGB
      /DestinationProfileName (sRGB IEC61966-2.1)
      /DestinationProfileSelector /DocumentRGB
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements true
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MarksOffset 6
      /MarksWeight 0.250000
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PageMarksFile /RomanDefault
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /UseDocumentProfile
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [200 200]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice




