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FRIEDEN. ETWAS, DAS SICH ALLE WUNSCHEN UND 'DAS DOCH
A ALLES ANDERE ALS SELBSTVERSTANDLICH'IST. DAS ERi.-EBEN WIR
GERADE NICHT ALLZU WEIT VON UNS ENTFERNT

WIR VON MARZAHNER TOR WOLLEN UNS'IN DIESEN ZEJTEN AUF DAS
BESINNEN, WAS SEIT JEHER WICHTIG IST: DAS MITEINANDER, DIE
GEMEINSCHAFT, UNSER ZUHAUSE, DAS UNS GEBORGENHEIT GIBT.

GEMEINSAM WOLLEN WIR DIESE KLEINE WELT SO
" GESTALTEN, WIE WIR UNS DIE WELT IM GROSSEN WUNSCHEN:
By IM FRIEDLICHEN MITEINANDER, VOLLER TOLERANZ,

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ ‘ SICHERHEIT UND RUCKSICHTNAHME.

LEBEN WIR ES VOR. GEMEINSAM.
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Vorwort

Liebe Mitglieder und Geschéftspartner*innen,

die Corona-Pandemie ist noch nicht tberstanden, da wird-di

Wir haben das Gliick, Teil einer Gemeinschaft zu sein, deren Mitglieder sich gegenseitig stiitzen und unterstiitzen.
Die ein friedliches Miteinander leben. So etwas ist nicht selbstverstandlich. Das miissen wir in diesen Tagen
erkennen. Frieden ist ein fragiles Bauwerk. Steht es auf einem instabilen Fundament, kann es leicht einstiirzen.

Wir bei Marzahner Tor machen uns daftir stark, dieses Fundament zu festigen. Damit das Miteinander gelingt.

In unserer ,kleinen Welt" wollen wir vorleben, was wir uns in der groBen Welt wiinschen. Um unsere Mitglieder
langfristig zufrieden zu stellen und den ,lieben Frieden” innerhalb unserer Genossenschaft zu wahren, bedarf es
manchmal einiger Anstrengungen - und auch erheblicher finanzieller Mittel. Wohnungen und Geb&ude miissen
saniert und instand gehalten werden. AuBenbereiche sollen zu jeder Jahreszeit einladend und gepflegt erscheinen.
Angebote und Services miissen bedarfsgerecht sein und an die Beddirfnisse der Mieter*innen angepasst werden.

Bislang ist nicht absehbar, wie der Ukraine-Krieg unsere Genossenschaft beeinflussen wird, etwa im Hinblick
auf die Energiepreise. Doch wir sind zuversichtlich und gut aufgestellt. Und Sie konnen sicher sein, dass wir auch
in Zukunft gerne Zeit und Geld fiir die Menschen investieren, die bei uns ein Zuhause, eine Heimat gefunden
haben - und in Zukunft noch finden werden. Es sind Menschen, die wissen, was draufen in der Welt vor sich
geht. Die ein offenes Ohr und eine offene Tiir fiir ihre Nachbarn haben, sich aber auch tber die Grenzen unserer
Genossenschaft hinweg engagieren und einbringen.

Das ist es, was uns als Gemeinschaft so besonders macht. Gemeinsam wollen wir unsere kleine Welt so gestalten,
wie wir uns die Welt im GroBen wiinschen: im friedlichen Miteinander, voller Toleranz, Sicherheit und Rucksicht-

nahme, auch der Umwelt gegentiber. In diesem Sinne: Leben wir es vor - gemeinsam sind wir stark!

Berlin, 29.04.2022

(A. MXLWA

Uwe Wachsmann Uwe HeB
Vorstand Vorstand




Grundlagen des Unternehmens

1.1 Geschiftsmodell

Das satzungsmaBige Geschaftsmodell der Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor liegt seit Unternehmens-
griindung in dem Zweck, eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung fiir alle Mitglieder
und unterschiedlichste Bediirfnisse sicherzustellen. Der Geschaftsumfang der Genossenschaft bezog sich
daher auch im Jahr 2021 auf die Verwaltung des eigenen Wohnungsbestandes sowie auf die Instandhaltung

und Modernisierung der Wohnungen und Hauser.

Am 31.12.2021 verwaltete Marzahner Tor insgesamt 4.520 Wohnungen, sieben Gastewohnungen,
28 gewerbliche Einheiten und 753 Stellplatze.

1.2 Strategie und Ziele

Die grundlegende Zielstellung unserer Genossenschaft bleibt es, eine sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung unserer Mitglieder zu gewéhrleisten. Die Geschéftspolitik orientiert sich dabei stark an
der Entwicklung unserer Wettbewerbsfahigkeit, einem effizienten Einsatz von Personalressourcen sowie der
stetigen Optimierung interner Prozesse. Im Fokus des unternehmerischen Handelns stehen auch weiterhin ein
effektives Vermietungsmanagement und die Erweiterung des Service- und Dienstleistungsportfolios unter
Einbeziehung unseres Tochterunternehmens.
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Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie gepragt.
Gebremst durch die andauernde Pandemiesituation und zunehmende Liefer- und Materialengpésse konnte
sich die deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im Jahr 2020 nur allméhlich erholen.

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes war das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2021
um 2,7 % hoher als 2020. Das reichte jedoch nicht, um den starken Riickgang im ersten Corona-Jahr auf-
zuholen: Im Vergleich zum Jahr 2019, also dem Jahr vor der Krise, war das BIP 2021 noch um 2,0 % niedriger.
Die konjunkturelle Entwicklung im Jahresverlauf war auch im Jahr 2021 stark abhangig vom Infektions-
geschehen und von den damit einhergehenden Corona-Schutzmalnahmen.

Zum Jahresbeginn befand sich Deutschland mitten in der zweiten Corona-Welle und in einem Lockdown. Das
fiihrte im 1. Quartal zu einem Riickgang des Bruttoinlandsprodukts. Als die Beschrdnkungen im Verlauf des
Jahres 2021 nach und nach wegfielen, erholte sich die deutsche Wirtschaft spiirbar. Die zunehmenden Liefer-
und Materialengpésse ddmpften jedoch die Erholung, die zum Jahresende durch die vierte Corona-Welle und
erneute Verscharfungen der staatlichen Schutzmanahmen gestoppt wurde. Gegentiber dem Vorquartal
erwartet das Statistische Bundesamt fiir das 4. Quartal 2021 einen leichten Riickgang der Wirtschaftsleistung
von 0,5 % bis 1,0 %.

Lebenshaltungskosten und Baupreise klettern auf einen langjahrigen Hochstwert

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die Baupreise haben im Laufe des Jahres 2021
hohe Steigerungsraten verzeichnet. Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Verdnderung des
Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat - erreichte im Dezember 2021 mit 5,3 % einen histori-
schen Hochststand. Eine hohere Inflationsrate gab es zuletzt vor fast 30 Jahren. Im Juni 1992 hatte die
Inflationsrate bei 5,8 % gelegen.

Vor allem die Preise fiir Energieprodukte lagen mit 22,1 % deutlich iiber der Gesamtteuerung. Die Teuerungs-

rate fiir Energie hat sich bis November 2021 den fiinften Monat in Folge erhoht (Oktober 2021: + 18,6 %).
Mit 101,9 % verdoppelten sich die Preise fiir Heizél binnen Jahresfrist, ferner wurden die Kraftstoffe merk-
lich teurer (+43,2 %). Auch die Preise fiir andere Haushalt-Energieprodukte wie Erdgas (+9,6 %) und Strom
(+3,1 %) erhéhten sich. Neben den Basiseffekten durch die sehr niedrigen Energiepreise im November 2020
wirkte sich auch die zu Jahresbeginn eingefiihrte CO,-Abgabe preiserhéhend aus.

Im Jahresdurchschnitt 2021 haben sich die Verbraucherpreise um 3,1 % gegeniiber dem Vorjahr verteuert.
Auch bezogen auf den Jahresdurchschnitt muss man fast 30 Jahre zuriickblicken, um eine héhere Jahres-
teuerungsrate zu finden (1993: +4,5 %). Neben den bereits erwdhnten Energiepreisen trugen zuletzt auch
Lebensmittel zur starkeren Preissteigerung bei. Die Nettokaltmieten verteuerten sich 2021 nur um 1,3%
und dédmpften, gerade auch aufgrund ihres bedeutsamen Anteils an den Konsumausgaben der privaten
Haushalte, die Gesamtteuerung splrbar.

Die Preise fiir den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind im November 2021 um 14,4 %
gegeniiber dem Vorjahresmonat angestiegen. Dies ist der héchste Anstieg der Baupreise seit August 1970
(+17,0%). Zwei Griinde sind dafiir ausschlaggebend: Zum einen steigen die Preise aufgrund der Riicknahme
der befristeten Mehrwertsteuersenkung im 2. Halbjahr 2020 deutlich an. Aber auch ohne die Mehrwert-
steuersenkung hatte der Preisanstieg rein rechnerisch immer noch 11,6 % betragen.

Zum anderen setzt die hohe Nachfrage nach Baumaterialien die Bauunternehmen unter einen erheblichen

Preisdruck. Vor allem Holz, Stahl und Dadmmstoffe sind teurer, da die weltweite Nachfrage nach Baustoffen
mit Abflauen der Corona-Krise sprunghaft gestiegen ist. Diese Materialknappheit scheint sich nur langsam

abzubauen, sodass weiterhin von einem hohen, wenn auch sinkenden, Preisdruck von der Materialseite aus-
zugehen ist.

Seit dem 24.02.2022 fiihrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller Voraus-
sicht nach zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft fiihren. Von
einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten Auswirkungen
auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche kénnen noch nicht verlasslich abgeschéatzt
werden. Es ist jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbedin-
gungen sowie geringeren Investitionen und Kaufzuriickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es infolge des
Ukraine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und demzufolge u.a. zur Notwen-
digkeit, diese Menschen mit dem Lebensnotwendigsten, u.a. mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Im Vorjahresvergleich stiegen die Sollmieten fiir Wohnraum im Wirtschaftsjahr 2021 um 153.388,86 Euro.
Diese Steigerung von 0,81 % begriindet sich im Wesentlichen durch die Erhéhungen aus der Neuvermietung.

Nach dem Scheitern des sogenannten Berliner Mietendeckels wurden die Differenzen zwischen der vertrag-
lich vereinbarten Miete und der zuldssigen Miete nach dem Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungs-
wesen in Berlin féllig gestellt und bis auf wenige Ausnahmen auch im Jahr 2021 ausgeglichen.

Durch die Sollmietenerhdhung und die Erstvermietung stieg die durchschnittlich monatlich erzielte
Nettokaltmiete pro Quadratmeter Nutzfladche entsprechend auf 5,40 Euro (Vorjahr: 5,36 Euro). Die
Genossenschaft profitiert von der vermieterfreundlichen Marktlage. Per 31.12.2021 waren 56 Wohnungen
nicht vermietet. Die Leerstandsquote der Genossenschaft lag zum Stichtag somit bei 1,24 % (Vorjahr:
51 Wohnungen, 1,13 % des Wohnungsbestandes).



Auch die wichtige Kennziffer der Fluktuationsquote konnte im abgelaufenen Wirtschaftsjahr auf niedrigem
Niveau gehalten werden. Der prozentuale Anteil der jahrlichen Wohnungswechsel lag im Wirtschaftsjahr
2021 bei 4,9 % (Vorjahr: 4,9%). Diese Kennziffer ist fiir unsere Genossenschaft in der Ausrichtung maRgeb-
lich und zeigt, dass sich die Mitglieder gut versorgt fiihlen. Ein Teil der Fluktuation ist dabei auf den Fokus
der Genossenschaft zuriickzufiihren, Anderungswiinschen unserer Bestandsmitglieder Rechnung zu tragen.

Die bilanzierten Forderungen aus Vermietung beliefen sich am Ende des Wirtschaftsjahres 2021 unter

Beriicksichtigung der Wertberichtigung auf insgesamt 35.734,83 Euro (2020: 52.145,83 Euro). Einzelwert-

berichtigungen erfolgten in Hohe von 71.237,95 Euro (2020: 62.073,17 Euro).

Des Weiteren bestanden zum Bilanzstichtag Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von
38.131,26 Euro (2020: 48.932,05 Euro) fiir Mietermodernisierungen, da die Genossenschaft ihren Mitgliedern
auch weiterhin die Méglichkeit einer gesonderten Mietervereinbarung fiir Loggiaverglasungen, Loggiaaustritte
und Badmodernisierungen mit ratenweiser Abzahlung von Umbaumalnahmen einrdumt.

Die Zustellung der Betriebskostenabrechnung fiir das Abrechnungsjahr 2020 erfolgte planmaBig im
August 2021. Hierbei ergab sich fiir die umlegbaren Betriebskosten ein insgesamt saldiertes Guthaben in
Hohe von 227.217,53. Durch die befristete Mehrwertsteuersenkung in 2021 wurden die erfolgten Tarif-
erhéhungen kompensiert. Das stellt eine wesentliche Ursache fiir die, gegentiber 2019, héheren Mieter-
guthaben dar. Die Guthaben bzw. Nachzahlungen wurden, wie auch im letzten Jahr, mit Falligkeit zum
01.10.2021 eingebucht.

Weiterhin wurden die Anpassungen der Vorauszahlungen auf die abgerechneten Kosten mit Falligkeit zum
01.10.2021 vorgenommen. Im Bereich der sogenannten kalten Betriebskosten wurde dabei eine Steige-
rungsquote von 3 % berticksichtigt, wobei die wesentlichen Erhdhungsfaktoren wie Preissteigerungen

bei Wartungsvertragen fiir haustechnische Anlagen, der Miillentsorgung, StraBenreinigung, der Haus-,

Grund- und Glasreinigung beriicksichtigt wurden. Fiir den Bereich Heizung/ Warmwasser wurde eine Steige-

rungsquote in Hohe von 5% und bei Kaltwasser in Hohe von 2 % festgelegt. Grundlegend dafiir sind die
steigenden Warmetarife, steigende Kosten der Gerdtemieten und einkalkulierte pandemiebedingte Mehr-
verbrduche durch Homeoffice und -schooling.

Flir das Wohnquartier WIE 601 Blumenbachweg 24/24 a, den Modernisierungsbau Zihlsdorfer StraBe 36-52
und den Wohnpark Blumberg wurden die Anpassungshéhen differenzierter betrachtet, was sich durch die
gebadudespezifische abweichende Kostenentwicklung begriindet.

Im Wirtschaftsjahr 2021 wurde flir geplante Investitionsprojekte, Instandsetzung und Modernisierung eine
Summe von insgesamt 10.757.905 Euro umgesetzt. Schwerpunkte lagen hier insbesondere in der Strang-
sanierung sowie in der Ertlichtigung der Aufzugsanlagen in der Franz-StenzerStrae 69-71 (3.155.328 Euro)
sowie der Neugestaltung des Wohnumfelds in der Ziihlsdorfer Strae (1.628.311 Euro).

Einen besonderen Stellenwert nahmen davon in 2021 auch die Umbauten mit Mietervereinbarungen ein, die
mit einer Investitionsh6he von 495.140 Euro realisiert wurden. Fiir ungeplante InstandhaltungsmaBnahmen
wurden Mittel in Hohe von 2.996.811 Euro aufgewendet. Die Wiederherrichtung von Wohnungen zur Neu-
vermietung bildete davon mit 1.533.119 Euro auch 2021 einen Schwerpunkt in der Instandhaltungstatigkeit.

Fiir das Wohnumfeld wurden, iiber den Bestand verteilt, ca. 57.593 Euro fiir InstandhaltungsmaBnahmen
bei Spielgerdten und Wegereparaturen investiert. Die Gesamtinvestitionen von 10.757.905 Euro beinhal-
ten werterhdhende MaRBnahmen in Héhe von 1.707.266 Euro.

AUCH DIE WICHTIGE KENNZIFFER
DER FLUKTUATIONSQUOTE KONN
2021 AUF NIEDRIGEM NIVEAU
GEHALTEN WERDEN. SIE IST FUR
UNSERE GENOSSENSCHAFT IN DE
AUSRICHTUNG MASSGEBLICH UM
ZEIGT, DASS SICH DIE MITGLIEDE
GUT VERSORGT FUHLEN.
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57.593 EUR 1.707.266 EUR

MASSNAHMEN BEI SPIELGERATEN FUR WERTERHOHENDE
UND WEGEREPARATUREN MASSNAHMEN

MITGLIEDER-
BEWEGUNG

5.134

MITGLIEDER

31. DEZEMBER 2020

5.180

MITGLIEDER

31. DEZEMBER 2021




2.2.5 Finanzierungstitigkeit

Im Wirtschaftsjahr 2021 erfolgte keine Aufnahme zusatzlicher Darlehen. Aufgrund eines Liquiditats-
liberschusses wurde hingegen das urspriinglich im Geschaftsjahr 2012 aufgenommene KfW-Darlehen
bei der DKB Bank mit einem Betrag von 1.069.200,09 Euro per 31.12.2021 vorzeitig getilgt.

Fiir das im Wirtschaftsjahr 2022 geplante Sanierungsprojekt in der Franz-Stenzer-Str. 65-67 werden gemaR
der aktuellen Wirtschaftsplanung weitere zinsgtinstige Darlehen aufgenommen. Dieses Projekt umfasst den
Heizungsumbau auf ein 2-Rohr-System. Das Finanzierungskonzept fiir dieses Projekt sieht eine Kombination
aus dem KfW-Forderprogramm und einem Kapitalmarktdarlehen vor. Dadurch wird auch zukiinftig die gute
Liquiditat der Genossenschaft bewahrt bleiben.

2.2.6 Mitgliederbewegung

Mit Ablauf des Wirtschaftsjahres 2021 ist wieder ein Anstieg der Anzahl an Genossenschaftsmitgliedern
erkennbar (+46). Zum 31.12. des Vorjahres waren es insgesamt 5.134 Mitglieder, zum 31.12.2021 sind es
insgesamt 5.180 Mitglieder.

Die nicht proportionale Entwicklung der Geschaftsanteile und Guthaben im Verhaltnis zur Mitglieder-
anzahl begriindet sich in der Entwicklung, dass gerade bei groBerem Wohnraum héaufig zwei Personen die

Mitgliedschaft erwerben und die Pflichtanteile begleichen.

Der Mitgliederbestand und die Geschaftsanteile entwickelten sich wie folgt:

Verbleibende Geschéftsanteile

Mitglieder (je 155,00 Euro)

Stand 31.12.2020 5.134 32.364

Zugange 273 1.472
Abgénge durch

= Kiindigung/Anteilskiindigung/Tod 198 1.192

= Ausschluss 4 23

= Ubertragungen/Teiliibertragungen 25 202

-227 -1.417

Wirtschaftsbericht 17

2.2.7 Entwicklung im Personalbereich
Zum Bilanzstichtag 31.12.2021 ergab sich folgender Personalbestand:

31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
Geschaftsfiihrende Vorstandsmitglieder (hauptamtlich) 2 2 0
Kaufmannische Angestellte (Vollzeit) 17 17 0
Kaufmannische Angestellte (Teilzeit) 3 2 +1
Technische Angestellte (Vollzeit) 7 7 0
Auszubildende 3 3 0

Verdnderungen im Kalenderjahr 2021 im Personalbereich
Ein Auszubildender hat im Juni 2021 seine Ausbildung zum Immobilienkaufmann erfolgreich abgeschlossen.
Dariiber hinaus wurde zum 01.08.2021 eine neue Auszubildende eingestellt.

Im Juni 2021 indes ist eine langjahrige Kollegin verstorben und aus dem Unternehmen ausgeschieden.
Zum 01.07.2021 haben wir je eine Neueinstellung im Bereich Wohnungswirtschaft /Service sowie im
Bereich Finanzbuchhaltung vornehmen kénnen. Zum 15.07.2021 wurde eine Teilzeitkraft im Bereich Finanz-
buchhaltung eingestellt. Zum 31.12.2021 haben dariiber hinaus ein Mitarbeiter des Bereichs Technik sowie
eine Mitarbeiterin des Bereichs Wohnungswirtschaft das Unternehmen verlassen.

i1

MIT ABLAUF DES WIRTSCHAFTSJAHRES
2021 IST WIEDER EIN ANSTIEG DER
ANZAHL AN GENOSSENSCHAFTS-
MITGLIEDERN ERKENNBAR (+46) -
ZUM 31.12.2021 SIND ES INSGESAMT
5.180 MITGLIEDER.
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Beteiligungen der Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG bestehen gegenwartig an der HVSG
Marzahner Tor GmbH und der SWaP GmbH Surf, Watch & Phone.

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der HVSG Marzahner Tor GmbH (HVSG) und der SWaP
GmbH Surf, Watch & Phone (SWaP). Der Zweck der HVSG Marzahner Tor GmbH besteht im Wesentlichen in
der Erbringung von Dienstleistungen im Rahmen der Wohnungswirtschaft und hier insbesondere der Haus-
meister-, Reinigungs- und Handwerksleistungen.

Der Umfang der Gesellschaftsleistung der SWaP GmbH erstreckt sich auf die Versorgung genossenschaft-
licher Wohnungsbestdnde mit Internet-, Telefonie- sowie TV- und Rundfunksignalen. Fiir die Genossenschaft
stellt sie Infrastruktur und Dienstleistungen zur Verfiigung.

Beide Unternehmen weisen ein voll eingezahltes Stammkapital auf; die HVSG von 250 T Euro, die SWaP
von 25 T Euro.

HVSG SWaP

Euro Euro

Stammkapital 250.000,00 25.000,00
Bilanzsumme 2.294.884,28 220.661,99
Jahrestiberschuss (vor Gewinnabfiihrung) 786.795,12 40.191,64
Gewinnabfiihrung 786.795,12 40.191,64
Eigenkapitalquote 44,58 % 83,83%

Die HVSG Marzahner Tor GmbH hat im Wirtschaftsjahr 2021 einen Jahresiiberschuss vor Gewinnabfiihrung
in Hohe von 786.795,12 Euro erwirtschaftet. Der Gewinn in Hohe von 786.795,12 Euro wird im Zuge des
bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrages an die Genossenschaft abgefiihrt.

Das Jahresergebnis der SWaP GmbH Surf, Watch & Phone fallt auch im 15. Geschaftsjahr seit ihrer
Geschaftsaufnahme positiv aus. Der auch fiir das Wirtschaftsjahr 2021 giiltige Ergebnisabfiihrungs-
vertrag erméglicht eine Gewinnabfiihrung in Héhe von 40.191,64 Euro an die Muttergesellschaft
Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG, da im abgelaufenen Geschaftsjahr keine Riicklagen
gebildet wurden. Aufgrund neuer Vertragsverhaltnisse mit der Telekom Deutschland GmbH wurde der
Geschéftsbetrieb der SWaP GmbH eingestellt. Fiir das Wirtschaftsjahr 2022 wird ferner ein durch die
Vertreterversammlung zu beschlieBender Verschmelzungsbeschluss angestrebt.







Das Geschaftsjahr beendete die Genossenschaft mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von 4.562,6 T Euro
(Vorjahr: 2.248,8 T Euro). Die Zunahme des Jahresergebnisses um 2.313,8 T Euro gegeniiber dem Vorjahr
resultiert im Wesentlichen aus folgenden Faktoren: Gestiegenen Umsatzerlsen aus der Hausbewirtschaftung,
Zuschreibung im Bereich Blumberg und gesunkenen Aufwendungen fiir Fremdkapitalzinsen stehen gestiegene
Aufwendungen fiir Instandhaltung und niedrigere Zinsertrdge aus fliissigen Mitteln gegeniiber. Die SWaP
GmbH mit 40,2 T Euro und die HVSG GmbH mit 786,8 T Euro tragen im Wesentlichen zum positiven Zins-
und Beteiligungsergebnis in Hohe von insgesamt 845,0 T Euro und damit zum positiven Gesamtergebnis der
Genossenschaft bei.

Die Finanzlage ist geordnet. Zum Jahresende 2021 betrdgt der Bestand der Genossenschaft an flissigen
Mitteln 9.296,1 T Euro (Vorjahr: 12.889,9 T Euro). Der Finanzmittelbestand hat sich damit um 3.593,8 T Euro
im Vergleich zum Vorjahr vermindert. Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit hat sich stark
erhéht. Urséchlich daftir sind héhere Einnahmen aus der operativen Geschéftstatigkeit. Fiir Investitionen in

Sachanlagen wurden im Jahr 2021 insgesamt 1.821,2 T Euro aufgewendet. Aufgrund der planméaBigen
Tilgung (8.583,9 T Euro) und der Sondertilgung in H6he von 1.069,2 T Euro ergab sich ein Mittelabfluss

aus der Finanzierungstéatigkeit. Im Vergleich zu den Vorjahren konnte nicht bendtigte Liquiditat aufgrund
der aktuellen Kapitalmarktsituation nicht héherverzinslich angelegt werden. Skonti wurden, sofern mit den
Lieferanten vereinbart, in Anspruch genommen. Die Genossenschaft konnte im Geschaftsjahr 2021 ihren
Zahlungsverpflichtungen stets nachkommen. In der Bilanz nicht ausgewiesene oder vermerkte Verpflich-
tungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, bestehen nicht.

In der Vermdgensbilanz werden die kurz- und langfristigen Vermégensgegenstande und das Kapital nach
Fristigkeiten gegenlibergestellt. Das langfristige Vermdgen der Genossenschaft hat sich gegenliber dem
Vorjahr um 597,5 T Euro erhéht. Ursache dafir sind die planmaRigen Abschreibungen des Anlagevermégens
in Hohe von 3.769,0 T Euro, denen Zugéange aus der Investitionstatigkeit in Héhe von 1.876,0 T Euro
gegenlberstehen. Durch die planméaBigen Tilgungen und die Sondertilgung eines Darlehens verringern

sich die Fremdmittel um 9.653,1 T Euro auf 66.768,2 T Euro. Das wirtschaftliche Eigenkapital hat sich (iber-
wiegend aufgrund des erzielten Jahresiiberschusses 2021 um 4.583,4 T Euro auf 80.265,9 T Euro erhéht.
Bedingt durch die Abnahme des Fremdkapitals wegen planmaBiger Tilgungen und zugleich einer Steige-
rung des Eigenkapitals durch das regelméaBige Erwirtschaften von Jahresiiberschiissen, ist die Eigenkapital-
quote von 49,2 % im Vorjahr auf 53,6 % im Geschaftsjahr gestiegen.

2021 2020

Eigenkapitalquote in % 53,6 49,2
Leerstandsquote in % 1,24 113
Kapitaldienstquote in % 49,1 49,3
Instandhaltungsquote in Euro/m?2 30,93 28,90

: Jahresiiberschuss in T Euro 4.562,6 2.248,8
Liquiditat in Euro 9.296.118,58 12.889.832,42
Bilanzsumme in Euro 158.182.329,36 162.317.199,70

1 Sollmiete Wohnung je m2 in Euro 5,40 5,36 K

Zinsquote in % 5,07
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3.5 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Weihnachtswagen Marzahner Tor

Unter pandemiebedingt veranstaltungswidrigen Bedingungen wurde eine alternative und coronakonforme
Version des jahrlichen Weihnachtsmarktes konzipiert. Hierfiir wurde ein mobiler Verkaufswagen weihnacht-
lich gebrandet und die Mieter*innen wurden dazu aufgerufen, an fiinf verschiedenen Tagen und Standorten
im téaglichen Zeitfenster von 15-20 Uhr in weihnachtlicher und besinnlicher Atmosphére den Marzahner Tor
Weihnachtswagen zu besuchen. Aufgerufen wurde dazu mit einem bestandsweiten Anschreiben inklusive
Verzehrgutschein fiir gebrannte Mandeln, Glithwein, Kinderpunsch u.v.m. Auch bestand die Maglichkeit fiir
Kinder, dem Weihnachtsmann in Begleitung des Weihnachtsengels den eigenen Wunschzettel zu iibergeben
und Fotos zu machen und weihnachtlicher Livemusik zu lauschen. Trotz oder gerade wegen des nicht einfa-
chen Genehmigungsverfahrens, eines generell hohen Aufwandes in der Vorbereitung (fiinf Veranstaltungs-
orte) und einer strikten Zugangskontrolle unter 3G-Bedingungen kann diese Eventreihe als absoluter Erfolg
verzeichnet werden. An jedem Standort konnten im Schnitt 150 Besucher (mit unterschiedlicher Verweildauer)
verzeichnet werden, die sich allesamt sehr dankbar fiir das Veranstaltungsangebot zeigten, sodass die Veran-
staltungsreihe als solche als sehr imageférdernd betrachtet werden darf.

3.6 Gesamtaussage

Der wirtschaftliche Verlauf des Geschaftsjahres 2021 ist erneut positiv zu bewerten. Die erzielten
Ergebnisse liegen auch weiterhin im Rahmen unserer kurz-, mittel- und langfristigen Unternehmens-
planungen. Die Ergebnisse im Kerngeschaft haben sich planméaBig entwickelt. Die niedrige Leerstandsquote
des Vorjahres (1,13 %) konnte im abgelaufenen Wirtschaftsjahr auf einem weiterhin geringen Niveau

von 1,24 % gehalten werden.

Eine auf die Zukunft gesicherte Liquiditat bildet fiir uns eine stabile planerische Basis und insbesondere die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage werden als geordnet angesehen, sodass die wirtschaftliche Entwicklung
ebenfalls als positiv zu bewerten ist.

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fithrt mit seinem Ausbruch am 24.02.2022 zu wachsenden
gesellschaftlichen Herausforderungen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen
fiir Deutschland. Diese Folgen kénnen sich auch schon kurzfristig negativ auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage unserer Genossenschaft in Form von Mietausfallen, nachteiligen Anderungen auf den
Kapitalmarkten (Kreditversorgung durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen fiir Energietrager, einer
Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpdsse bei verschiedenen Baumaterialien) oder Cyberangriffen
niederschlagen. Angaben zum tatsachlichen Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses nicht verldsslich méglich.
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Die Genossenschaft plant langfristig die zukiinftige Entwicklung des Unternehmens in Finanz- und Erfolgs-
planen in einer Vorausschau von mindestens einer Dekade. Fiir die ndchsten zehn Jahre werden durchweg
positive Geschaftsergebnisse erwartet. Die dabei schwankenden Liquiditatskennziffern bewegen sich immer
tber den intern festgelegten Bodenséatzen. Die Mietentwicklung ist auf Basis unseres neuen Mietenkonzeptes
geplant.

Neben den Umsetzungen aus diesem Mietenkonzept sind Mietanhebungen fiir die individuelle Ertlichtigung
der Wohnung auf Mieter*innenwunsch berticksichtigt, sofern sie im Einzelfall méglich sind. So steht im
Prognosezeitraum weiterhin ein Budget zur Finanzierung von MaBnahmen zur Ertlichtigung und Anpassung
der Wohnung an die personlichen Lebensverhéltnisse zur Verfligung. Damit werden Wertverbesserungen auf
Mieter*innenwunsch auch in den kommenden Jahren unterstiitzt.

Neben der laufenden Instandhaltung und Instandsetzung plant Marzahner Tor Investitionen in die Erhaltung
und Erweiterung des Wohnungsbestandes. Im Jahr 2022 sind Planungsleistungen fiir eine Strangsanierung
in der Franz-Stenzer-Strae 65-67 geplant. Die Durchfiihrung der Baumanahme im Rahmen des 2. Bau-
abschnittes ist im April begonnen worden. Insgesamt hat das in drei Bauabschnitten geplante Projekt ein
Volumen von 12.499 T Euro. Eine weitere laufende GroBmaBnahme stellt die Herrichtung der AuBenanlage
in der Zihlsdorfer Strale 22-52 dar. Im September dieses Jahres wird die MaBnahme mit einem Gesamt-
volumen von 19.528 T Euro abgeschlossen sein.

Im gesamten Planungszeitraum sind Investitionen in Hohe von ca. 123,6 Mio. Euro zum Erhalt, zur Ent-
wicklung und zur Erweiterung der Bestdnde geplant. Trotz geplanter Darlehensaufnahme von insgesamt
ca. 6 Mio. Euro in den nachsten zehn Jahren sinken der Kapitaldienst sowie der Verschuldungsgrad der
Genossenschaft im Prognosezeitraum deutlich. Unsere Genossenschaft ist fiir die Zukunft finanziell und
wirtschaftlich sehr gut aufgestellt.

Es wird nach jetzigem Stand davon ausgegangen, dass die Genossenschaft weiterhin steuerpflichtig tiber den
Prognosezeitraum bleibt und Gewerbesteuern sowie Korperschaftssteuern zahlt.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die wirtschaftliche Entwicklung unseres Unterneh-
mens sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht verldsslich méglich. Diese hangen von

dem Ausmal und der Dauer des Krieges und den darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab.

Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.
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Das aktive betriebswirtschaftliche Risikomanagement war im Geschaftsjahr 2021 permanenter Bestandteil
der Vorstandstatigkeit und der Berichterstattung an die Organe der Genossenschaft. Als Voraussetzung einer
ordnungsgemalen Geschaftsorganisation erfolgten darliber hinaus eine stete Betrachtung der Auswirkungen
verschiedener gesellschaftlicher Verdnderungen und Entwicklungen sowie die Anpassung der vorhandenen
Risikostrategie, die Art, Umfang und Zeithorizont der Unternehmensziele und den mit ihnen verbundenen
Risiken beriicksichtigt.

Marzahner Tor ist in der Lage, rechtzeitig auf Risiken zu reagieren und Geschaftsprozesse zur Risikovermeidung
bzw. -minimierung anzupassen. Sie verfligt insgesamt Uber ein umfassendes Risikomanagementsystem, das so

ausgerichtet ist, dass Unternehmensrisiken identifiziert, gemessen, dokumentiert und zeitnah Entscheidungen

zur Risikobegrenzung und -vorsorge getroffen werden kénnen.

Dazu bedient sich die Genossenschaft einer Reihe aufeinander abgestimmter Instrumente. Ihre bedarfs-
gerechte Erweiterung dient der Erfiillung operativer Aufgaben und der Unternehmenssteuerung. Aufbau- und
ablauforganisatorische Regelungen stellen die Uberwachung und Kontrolle der wesentlichen Abliufe und
deren Anpassungen an verdnderte allgemeine Bedingungen sicher. Neben der jahrlichen und langfristigen
Finanz- und Erfolgsplanung zeigt der Quartalsbericht einen Soll-Ist-Vergleich mit den Planzahlen, eine Hoch-
rechnung des Jahresergebnisses sowie eine Auswertung lber wichtige Kennzahlen. Die Ergebnisse werden in

einem Wortbericht analysiert und bewertet. Sie bilden die Basis fiir die laufende Information des Aufsichtsrates.

Mithilfe von computergestiitzten Planungs-, Steuerungs- und Controllingsystemen werden die Mitarbeiter der
einzelnen Abteilungen in die ergebnisorientierte Unternehmenssteuerung einbezogen. Sie planen langfristig
und kontrollieren regelmaBig die Zahlen ihres Verantwortungsbereiches, bewerten Abweichungen, nehmen
bei Bedarf die Hilfe anderer in Anspruch, steuern und legen eigenverantwortlich Veranderungen fest. Der
Vorstand wird durch den regelmaBigen Austausch mit den Abteilungsleitern und Projektkoordinatoren in die
Lage versetzt, rechtzeitig Einfluss auf die Prozesse zu nehmen und auf Risiken angemessen zu reagieren.

Betriebswirtschaftliche Sonderanalysen ergénzen das umfangreiche Reportingsystem der Genossenschaft.
Im Laufe der Jahre wurden zudem die Berichte und Analysen des Unternehmensverbundes immer mehr
harmonisiert, sodass nunmehr die Planungs- und Ergebnistools, auch auf der Grundlage bestehender
Geschaftsbesorgungsvertrage, ineinandergreifen.

Chancen ergeben sich fiir die Genossenschaft vor allem aus
dem stetig steigenden Bevdlkerungswachstum und der daraus resultierenden anhaltend hohen
Nachfragesituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt,
den vorhandenen Fladchenpotenzialen im eigenen Bestand, die alternativ zur Akquisition und zum
Ankauf von Bauflachen fiir zukiinftige Bestandserweiterungen in Betracht gezogen werden kénnen,
Einnahmepotenzialen im Zusammenhang mit dem neuen Mietenkonzept und dem noch anhaltenden
niedrigen Zinsniveau.

Die Sicherung der wirtschaftlichen Stabilitdt war in der Vergangenheit und wird in der Zukunft ein wesent-
licher Bestandteil der Unternehmensstrategie sein. Darliber hinaus fiihlt sich die Genossenschaft dafiir
verantwortlich, in den Quartieren Impulse fiir eine hohe und zukunftsgerichtete Lebensqualitédt zu setzen.
Der kooperative Umgang untereinander sowie mit Mitgliedern und Partner*innen gehort zur Identitat der
Genossenschaft.

Die vorgelegte Bilanz sowie die Gewinn- und Verlustrechnung zeigen, dass die Risikovorsorge sowie die
Bewertung zukiinftiger Chancen und Risiken den Anforderungen bisher in vollem Umfang gerecht wurden.
Gegenwartig sind bei Marzahner Tor keine Risiken erkennbar, die die wirtschaftliche Stabilitat oder die ein-
geschlagene strategische Ausrichtung nachhaltig gefahrden konnten. Jedoch sind folgende Aspekte fir die
Genossenschaft in Zukunft weiterhin von besonderer Bedeutung:

Umfeld- und marktbezogene Risiken

Berlin ist gegenwartig noch durch ein Bevolkerungswachstum gepragt, was sich in der Verknappung von
Wohnraum deutlich zeigt. Neben der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum wird die Bereitstellung der
benotigten Infrastruktur (Bildungseinrichtungen, Versorgungseinrichtungen, Mobilitatskonzepte) das Land
und die Bezirke vor groBe Herausforderungen stellen. Die Genossenschaft wird sich neben der Errichtung von
Wohnraum auch weiterhin sehr stark fiir die Entwicklung der Infrastruktur in den und um die Wohnquartiere
engagieren und selbst durch geeignete MaBnahmen und Produkte attraktive Angebote fir die Mitglieder
bereitstellen, beispielsweise im Bereich Mobilitat.

Die mit der Corona-Pandemie weltweit verbundenen Reise- und Bewegungseinschrdnkungen haben sich
dampfend auf das Bevélkerungswachstum der Bundeshauptstadt ausgewirkt. Ebenfalls ist davon aus-
zugehen, dass durch das Schrumpfen der Wirtschaft Insolvenzen und Zahlungsausfalle zunehmen werden.
Dies kann sich erhéhend auf die Mietforderungen der Genossenschaft auswirken.



34

Angesichts des aktuell angespannten Wohnungsmarktes in Berlin hatte der Berliner Senat reagiert und das
MietenWoG Berlin mit einer Laufzeit zunachst bis Ende 2024 verabschiedet. Damit verbunden sind Einnah-
meverluste im Vergleich zur bisherigen Wirtschaftsplanung der Genossenschaft. Zwischenzeitlich wurde durch
das Bundesverfassungsgericht das Gesetz fiir verfassungswidrig erklart und die Riickabwicklung mit ganz

erheblichen Verwaltungsressourcen bewaéltigt.

Nunmehr war und ist unsere Genossenschaft in der Lage, mittels eines neuen Mietenkonzeptes die Mietpreis-
gestaltung, aber auch alle damit verbundenen Rahmenbedingungen in Bezug auf die Modernisierungs-
maBnahmen wieder selbst in die Hand zu nehmen und so im Sinne unserer Mitglieder zu gestalten. Nach
Fertigstellung dieses Berichtes wird Marzahner Tor das neue Mietenkonzept zur Mitte dieses Jahres umsetzen

konnen.

Politische und regulatorische Risiken

Die Regulierung des Staates mit Gesetzen und Verordnungen kann zum Teil signifikante Auswirkungen
auf die Ertiichtigung des Gebdudebestandes haben. Die Nachristung der Rauchwarnmelder, der Umbau
innerhalb des Bestandes und auch die Umsetzung von Neubauvorhaben haben gezeigt, dass bspw. die
Anforderungen des Brandschutzes an Gebdudebauteile immer restriktiver und aufwandiger werden.

Aus kaufmannischer Vorsicht beriicksichtigt die Genossenschaft daher ausreichende Reserven in der Finanz-
planung und nutzt gréBere Sanierungen, um den Bestand den gednderten Anforderungen, zum Beispiel im

Brandschutz, anzupassen.

Fir die Novellierung der Grundsteuer gibt es Bestrebungen im Land Berlin, die Umlageféhigkeit auf die
Mieter abzuschaffen. Fiir unsere Genossenschaft waren das dauerhafte Einnahmeverluste von rund 900 T Euro

pro Jahr.

Die sich standig andernden Einschréankungen und Regeln der Politik zur Einddmmung der Corona-Pandemie
kénnen weiterhin einen hohen Grad an Unsicherheit bzgl. der Planung und Durchfiihrung der Geschaftstatig-

keit (MaBnahmen und Veranstaltungen) der Genossenschaft erzeugen.

Portfoliorisiken
Der groBte Wohnungsbestand der Genossenschaft befindet sich in einem Radius von 5 km um das

Geschéftshaus und besteht zum GroRteil aus 5- bis 11-geschossigen Plattenbauten der Typen WBS 70 und
QP 71. Dem damit verbundenen baulichen, aber auch vermarktungstechnischen Klumpenrisiko begegnet
die Genossenschaft, indem sie bei der Bestandsentwicklung eine groBere Diversifizierung der Lage und der

Gebaudetypen anstrebt.

Gebdude mit ihren Bauteilen und der Haustechnik unterliegen einem technischen Verschlei. Zur Prazisierung
der erforderlichen GegenmaBnahmen und deren Kosten fiihrt die Genossenschaft fortlaufend technische
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Bestandsbegehungen, teilweise auch mit Sachversténdigen und Ingenieurbiiros, durch. Die Ergebnisse flieBen
in die gebdudetechnische Werterhaltungsplanung sowie in die Finanzplanung ein und beinhalten MaBnahmen,
deren Umfang und zeitliche Umsetzung jahrlich neu eingeschatzt werden.

Aufgrund technologischer Entwicklungen sowie kurzer Trendzyklen in der Ausstattung kann die Attraktivitat
der Wohnungen und somit die Vermietbarkeit schnell sinken.

Um den gednderten Anspriichen sowie der strategischen Ausrichtung auf ein langes Wohnen aller Mitglieder
in der Genossenschaft gerecht zu werden, wurde das Angebot an barrierearmen Wohnungen in den ver-
gangenen Jahren fortwédhrend ausgebaut. Insbesondere die bedarfsorientierte Umgestaltung der Woh-
nungen unter Beteiligung der Mieter*innen wird auch in Zukunft fortgefiihrt, um einerseits den Erhalt und
die Forderung selbststandigen Wohnens in jeder Lebensphase im Bestand zu verbessern und andererseits den
Bestand langfristig zu erhalten sowie gezielt zu erganzen.

Dariiber hinaus besteht die Aufgabe, die Voraussetzungen fiir kiinftige Bestandserweiterungen, beispiels-
weise im Rahmen von Neubauvorhaben, zu schaffen. In diesem Zusammenhang wurde der gesamte Genossen-
schaftsbestand in 2020 einer systematischen Potenzialanalyse unterzogen, um die baulichen Entwicklungs-
moglichkeiten zu untersuchen. Im Ergebnis konnten unterschiedliche Flachenpotenziale identifiziert werden.

Personalrisiken

Der demografische Wandel der Gesellschaft bringt auch einen immer stérker spiirbaren Fachkréftemangel
mit sich. Daher will sich die Genossenschaft auch als Arbeitgeber weiterentwickeln, die Mitarbeiterbindung
starken und neue Talente gewinnen.

In der Nutzung und dem stetigen Ausbau der Kompetenzen aller Mitarbeiter*innen liegt eine besondere
Herausforderung. Methoden-, Fach- und Fiihrungswissen sowie die persdnlichen und sozialen Kompetenzen
unterstiitzt unsere Genossenschaft durch die berufsbegleitende Qualifizierung der Mitarbeiter*innen. Die
Ausbildung junger Menschen ist eine weitere Saule der Qualifizierung von Nachwuchskréften.

Ukraine-Krieg

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser Trend an-
halten oder sich gar durch den Ukraine-Krieg verstarken, kdnnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit
einzelner Mieter*innen, insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in groBen Wohnungen,
Ubersteigen. Hieraus konnen Erlésausfalle resultieren. Zudem kénnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungseng-
passen bei der Energieversorgung fiihren. Dies beinhaltet das Risiko, dass wir unseren vertraglichen Ver-
pflichtungen zur Versorgung unserer Mieter*innen mit Heizwarme und Warmwasser nicht in ausreichendem
MaBe nachkommen kénnen. Dariiber hinaus sind verschlechterte Finanzierungsbedingungen fiir die Zukunft
nicht ausgeschlossen, was Einfluss auf unsere Investitionstatigkeit haben kann. Ferner besteht das Risiko
von Lieferengpdssen und Preissteigerungen bei verschiedenen Baumaterialien mit Auswirkungen auf beste-
hende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die

Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzdgerungen und Unwirtschaftlichkeit von geplanten
MaBnahmen kommen. Wir werden diese zurzeit in ihren Auswirkungen nicht abschatzbaren Risiken laufend
beobachten und soweit mdglich Strategien zur Risikobegrenzung entwickeln.

Die Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG zieht fiir das Geschaftsjahr 2021 erneut eine sehr gute
Bilanz mit einem positiven Jahresergebnis. Dieses Ergebnis liegt im Rahmen der Vorgabe aus der kurz,
mittel- und langfristigen Unternehmensplanung, insbesondere der Finanz- und Liquiditatsplanung sowie
den Planungen fiir Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung.

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft sind geordnet. Die wirtschaftliche Entwicklung
der Genossenschaft wird vom Vorstand positiv bewertet.

DIE WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

MARZAHNER TOR HAT - WIE IN DEN
VERGANGENEN JAHREN - TROTZ HC
INVESTITIONEN IN DIE WOHNANLA
UND WEITGEHEND STABILER DAUEI
NUTZUNGSGEBUHREN WIEDER EIN

POSITIVES JAHRESERGEBNIS ERZIEL
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Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Zum 31.12.2021 weist die Genossenschaft wie in den vergangenen Jahren einen stabilen und zugleich hohen
Bestand an liquiden Mitteln in H6he von 9.296.118,58 Euro (Vorjahr: 12.889.852,42 Euro) aus. Demgegen-
ber betragen die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten zum Bilanzstichtag 66.860.117,07 Euro
(Vorjahr: 76.513.174,22 Euro).

Fir die bestehenden und zukiinftig geplanten Kreditverpflichtungen wird ein strukturiertes Besicherungs-
management vorgehalten. Samtliche langfristigen Verbindlichkeiten sind durch Grundpfandrechte gegeniiber
den kreditgebenden Banken und eine langfristige Biirgschaft des Landes Berlin abgesichert. Diese Siche-
rungen sind im Anhang des Jahresabschlusses dargestellt. Bei vorzunehmenden Umfinanzierungen erfolgt
die Neustrukturierung der bestehenden Sicherheiten, sodass eine zunehmende Anzahl von Grundstiicken
ohne dingliche Belastung des jeweiligen Grundbuchs fiir neue Finanzierungsbediirfnisse zur Verfiigung steht.

Alle langfristigen Darlehen, die Marzahner Tor bei Geschéftsbanken aufgenommen hat, sind dinglich gesichert.
Hypothekenbankdarlehen sind dariiber hinaus mit langfristigen Zinsbindungen teilweise bis zu 20 Jahren
vereinbart.

Bei Neuabschliissen und Umfinanzierungen werden Sicherheiten nach Moglichkeit gebiindelt. In Darlehens-
vertrdgen wird grundsatzlich vereinbart, dass Forderungen gegeniiber der Genossenschaft nur mit Zustim-
mung abgetreten werden kdnnen. Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Das bestehende
Forderungsmanagement arbeitet effektiv und tragt zur Minimierung von Forderungsausfallen bei.

Berlin, 29.04.2022

(A. MWA

Uwe Wachsmann Uwe HeB
Vorstand Vorstand
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Die anhaltende pandemische Gesamtlage im Jahr 2021 beeintrachtigte weiterhin alle Bereiche des
gesellschaftlichen Lebens zutiefst und stellte somit auch unsere Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor
eG vor vielfaltige, besondere Aufgaben bei der Ausgestaltung eines sozial vertraglichen Mit- und Fiireinan-
ders. Ein weiteres Jahr, gepragt von vielen, fiir fast alle Menschen véllig neuen Erfahrungen und Erlebnissen
im Zusammenhang mit SARS-CoV-2 in ihrem direkten Umfeld und in ihrem Alltag.

Alle Mitglieder des Kontroll- und Beratungsorgans haben auch im abgelaufenen Geschaftsjahr 2021 mit
Verstadndnis, Kraft und Bedacht an den ihnen tbertragenen Aufgaben aktiv gewirkt. Im Geschéaftsjahr 2021
nahm der Aufsichtsrat seine von Gesetz und Satzung her geforderten Aufgaben kontinuierlich und ord-
nungsgemal war.

Der Aufsichtsrat wurde zeitnah, regelmaBig und umfanglich vom Vorstand (iber die Lage der Genossenschaft
informiert, sah sich in der aktiven Rolle als Mitgestalter genossenschaftlichen Wohnens und Handels sowie im
Rahmen zu fassender Beschliisse tiefgreifend informell bestatigt.

Unter den vorgegebenen anhaltenden Rahmenbedingungen des besonderen Infektionsschutzes hat der Auf-
sichtsrat seine Sitzungen im Geschaftsjahr sowohl (iber Videokonferenzen als auch in gemeinschaftlicher
Prasenz unter Einhaltung aller notwendigen SchutzmaBBnahmen durchgefiihrt.

Im Jahr 2021 fanden elf Aufsichtsratssitzungen statt, davon sieben gemeinsam mit dem Vorstand, begleitet
durch weitere Sitzungen beider Fachausschiisse innerhalb des Gremiums.

Hierbei haben der FPL-Ausschuss (Finanzen, Priifung und innergenossenschaftliches Leben) sowie der IBW-
Ausschuss (Immobilienbewirtschaftung) nach erarbeiteten Jahresarbeitsplanen aktiv die Belange der Mieter
und Mieter*innen unterstltzt und mitgepragt. In allen Beratungen konnte sich der Aufsichtsrat von der wei-
teren positiven Entwicklung aller Unternehmensbereiche umfangreich informieren lassen. Alle Mitglieder des
Gremiums nahmen in konstruktivem Miteinander die an sie gestellten Aufgaben und Herausforderungen an.

Hauptaugenmerk legte der Aufsichtsrat auf die in den umfassenden risikoorientierten Quartalsberichten
durch den Vorstand dargestellte Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage unserer Genossenschaft und der
verbundenen Unternehmen. Zu Fragen und Hinweisen durch den Aufsichtsrat im Rahmen der regelmaRig
dargestellten Gesamtlage unserer Wohnungsgenossenschaft nahm der Vorstand erklarend Stellung, besonders
Chancen und Risiken wurden zeitnah intensiv erdrtert.

An der grundsatzlich strategischen Ausrichtung des Unternehmens, das sozial vertragliche Wohnen weiterhin
zukunftssicher zu ermdglichen, haben Vorstand und Aufsichtsrat ungeachtet der dauerhaft auf die Geschéafts-
ablaufe einflussnehmenden Corona-Pandemie im Verlaufe des Geschaftsjahres strikt festgehalten.

Intensive Uberlegungen zu der derzeit schwierigen Materialbeschaffung, verldngerten Lieferketten, rasant
steigenden Energie- und Materialpreisen, aber auch zu giinstigen Kreditierungen werden zurzeit vom Geschafts-
fihrungskreis angestellt; sie sollen in die aktuellen Uberlegungen zur Durchfiihrung aller angestrebten Bau-
maBnahmen zum Wohle unserer Wohnungsgenossenschaft einflieBen.

Dabei spielt unser Tochterunternehmen HVSG Marzahner Tor GmbH eine malgebliche Rolle. Denn es garan-
tiert sowohl bei Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung als auch bei den umfangreichen Dienst-
leistungen der Betriebs- und Nebenkosten giinstige und faire Marktbedingungen fiir unsere Genossenschaft
und deren Mitglieder. Beide dem Aufsichtsrat innewohnenden Fachausschiisse konnten dem Gremium in
Vorbereitung der Aufsichtsratssitzungen starke Unterstiitzung geben.

Der IBW-Ausschuss konnte sich selbst auch vor Ort aktiv ein Bild von der zielgerichteten Umsetzung beschlos-
sener BaumaBnahmen in unserem Bestand machen. Dabei standen die mehrjahrigen, umfangreichen Projekt-
umsetzungen in der Franz-Stenzer-Strale und Ziihlsdorfer StraRe verstarkt im Fokus. Auch begleitete das Gremium
die Strangsanierung in der Sella-Hasse-Stral8e sowie die im Interesse stehende Parkraumbewirtschaftung in der
OppermannstraRe.

Im Jahr 2021 konnten auBer der Vertreterversammlung bewahrte genossenschaftliche Zusammenkiinfte mit
Mieter*innen aufgrund der durch die Pandemie notwendigen Hygieneschutzbestimmungen leider nicht durch-
gefiihrt werden. Hierbei hoffen wir auf eine baldige Riickkehr zur Normalitat.

Der Aufsichtsrat bescheinigt dem Vorstand fiir den vorgenannten Zeitraum eine jederzeit ordnungsgemaRe
Geschaéftsfihrung und wird sich den zukiinftigen Anforderungen und Aufgabenstellungen mit all seinen
Maglichkeiten zuwenden, um unter den gesamtgesellschaftlichen Bedingungen allen Mieter*innen ein ent-
sprechend gutes Zuhause unter mitgliedernahen, genossenschaftsférdernden, sozialvertraglichen Méglich-
keiten zu gewahrleisten.

Ein groBer Dank richtet der Aufsichtsrat an alle Mitglieder, Vertreter*innen und Mitarbeiter*innen der
Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor fiir die im abgelaufenen Geschaftsjahr voller Vertrauen erbrachten
Leistungen. Bleiben Sie gesund und zuversichtlich.

Berlin, 29.04.2022

T

Thomas Scholz
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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8  Jahresabschluss 2021
8.1 Bilanz zum 31.12.2021 (Aktiva)

Aktiva ‘ 31.12.2021 31.12.2020

Euro Euro Euro

A. Anlagevermdgen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande 91.278,00 106.564,00

IIl. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten  126.521.623,05 127.323.270,83
2. Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten 1.714.030,53 1.954.342,53
3. Grundstticke ohne Bauten 8.159.115,57 8.159.115,57
4. Technische Anlagen 47.814,00 44.420,00
5. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 218.192,99 194.178,99
6. Bauvorbereitungskosten 0,00 152.956,37
7. Anlagen im Bau 1.780.268,34 138.441.044,48 0,00

Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 488.408,52 488.408,52
2. Beteiligungen 3.600,00 3.600,00
3. Andere Finanzanlagen 10.400,00 502.408,52 10.400,00
Anlagevermdgen insgesamt 139.034.731,00 138.437.256,81

B. Umlaufvermogen

I. Andere Vorrate

Unfertige Leistungen 8.347.066,94 8.116.318,40

IIl. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 35.734,83 52.145,83
2. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 38.131,26 48.932,05
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.181.109,92 1.793.110,96
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 223.385,87 1.478.361,88 959.845,77

1. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 9.296.118,58 12.889.852,42
Umlaufvermégen insgesamt 19.121.547,40 23.860.205,43
C. Rechnungsabgrenzungsposten 26.050,96 19.737,46
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8.2 Bilanz zum 31.12.2021 (Passiva)

Passiva ‘ 31.12.2021 31.12.2020

Euro Euro Euro

A. Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 171.120,00 133.300,00
2. der verbleibenden Mitglieder 5.024.945,00 5.016.420,00
3. aus gekiindigten Geschéaftsanteilen 1.550,00  5.197.615,00 2.170,00
IIl. Kapitalriicklage 152.955,00 140.690,00

1.

Ergebnisriicklagen

1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG 61.129.970,12 61.129.970,12
2. Gesetzliche Ruicklage 1.394.659,80 938.403,08
3. Andere Ergebnisriicklagen 11.390,99 11.390,99
4. Bauerneuerungsriicklage 1.234.854,19 63.770.875,10  1.234.854,19

IV. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 7.210.773,46 5.186.876,78
2. Jahresiiberschuss 4.562.567,20 2.248.774,09
3. Einstellung in die gesetzliche Riicklage -456.256,72 11.317.083,94 -224.877,41
Eigenkapital insgesamt 80.438.529,04 75.817.971,84

B. Riickstellungen

1. Steuerriickstellung 223.469,82 0,00

2. Sonstige Riickstellungen 539.651,63 763.121,45 514036,94

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 66.860.117,07 76.513.174,22
2. Erhaltene Anzahlungen 8.428.605,88 8.306.199,88
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 18.972,74 53.388,98
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.157.173,99 583.934,39
5. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 307.577,51 314.275,92
6. Sonstige Verbindlichkeiten 85.611,73 76.858.058,92 85.605,73
davon aus Steuern 42.654,06 Euro
31. Dezember 2020 59.699,26 Euro
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 14.944,84 Euro
31. Dezember 2020 860,16 Euro
D. Rechnungsabgrenzungsposten 122.619,95 128.611,80



2021 2020
Euro Euro Euro
1. Umsatzerldse
a. aus der Hausbewirtschaftung 27.278.338,88 27.159.858,09
b. aus anderen Lieferungen und Leistungen 460.186,46  27.738.525,34 382.155,14
2. Erhéhung/Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 230.748,54 -116.423,37
3. Sonstige betriebliche Ertrége 2.700.474,02 236.469,09
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 17.306.955,64 16.411.680,29
5. Rohergebnis 13.362.792,26  11.250.378,66
6. Personalaufwand
a. Léhne und Gehalter 1.792.650,39 1.814.223,59
b. Soziale Abgaben 414.806,01 2.207.456,40 410.064,42
s e e
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.232.425,25  1.262.944,59
9. Ertrage aus Gewinnabfiihrung 826.986,76 928.617,79
10. Ertrdge aus Beteiligung 19.339,25 25.642,41
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 521,07 1.018,77
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon Aufwendungen aus Aufzinsung: 1.818,86 Euro 971.353,91 1.505.410,13
Vorjahr: 19.253,28 Euro
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 498.750,02 195.768,29
14. Ergebnis nach Steuern 5.530.711,92  3.217.158,20
15. Sonstige Steuern 968.144,72 968.384,11
16. Jahresiiberschuss 4.562.567,20 2.248.774,09
17. Gewinnvortrag 7.210.773,46 5.186.876,78
18. Einstellung in die gesetzliche Riicklage -456.256,72 -224.877,41
19. Bilanzgewinn 11.317.083,94  7.210.773,46




Die Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG hat ihren Sitz in Berlin und ist eingetragen in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Charlottenburg unter der Nummer GnR 456 B.

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden fiir den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021
entsprechen den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB), des Genossenschaftsgesetzes (GenG) und den
Bestimmungen der Satzung.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den Vorschriften der §§ 266 und
275 HGB unter Anwendung der Verordnung iiber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Bei den immateriellen Vermoégensgegenstanden und den Sachanlagen werden die Anschaffungskosten
bzw. Herstellungskosten, vermindert um die planmaBigen linearen Abschreibungen entsprechend der
voraussichtlichen Nutzungsdauer, zugrunde gelegt.

Die immateriellen Vermdgensgegenstédnde sind entgeltlich erworben und werden iber eine betriebs-
gewohnliche Nutzungsdauer von drei Jahren planméaRig abgeschrieben.

Den planmaBigen Abschreibungen der Wohngebaude liegt eine Nutzungsdauer von 50 Jahren zugrunde.
Die Geschéaftsbauten werden (iber einen Zeitraum von 25 bzw. 33 Jahren abgeschrieben. Die planméaRigen
Abschreibungen der technischen Anlagen werden liber eine Nutzungsdauer von 20 Jahren und die der
AuBenanlagen von 10 bis 14 Jahren bemessen.

Auf den Buchwert in friiheren Jahren wegen voraussichtlich dauernder Wertminderung aulerplanmaBig
abgeschriebenen Wohnobjekten erfolgte nach Wegfall der Griinde fiir die Abschreibung eine Zuschreibung

von insgesamt 2.490,4 T Euro.

Die Vermdgensgegenstande der Betriebs- und Geschéftsausstattung werden planmagig iiber die betriebs-
gewohnliche Nutzungsdauer von 3 bis 15 Jahren abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiter, deren An-
schaffungskosten den Betrag von 250,00 Euro nicht ibersteigen, werden unmittelbar als Aufwand erfasst.
Diejenigen Vermdgensgegenstande mit Anschaffungskosten in Hohe von netto bis zu 800,00 Euro, die einer
selbststandigen Nutzung féhig sind, werden im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen sind zu Anschaffungskosten, vermindert um Abschlége fiir Leerstand, bewertet.
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden zum Nennwert ausgewiesen. Uneinbringliche
Forderungen wurden abgeschrieben. Ausfallrisiken bei Mietforderungen werden durch Einzelwertberichti-
gungen berlcksichtigt.

Die Geldbeschaffungskosten werden auf die Dauer der Zinsfestschreibung der zugrundeliegenden
Darlehen von zehn Jahren abgegrenzt und jdhrlich anteilig als Aufwand erfasst.

Die Geschaftsguthaben sind mit den eingezahlten Betrégen bilanziert.

Die nach Satzung zu leistenden Eintrittsgelder von neu beitretenden Mitgliedern werden als andere
Zuzahlungen unter der Position Kapitalriicklage ausgewiesen.

Die Riickstellungen sind mit den nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen Erfiillungs-
betrdgen bewertet und erfassen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Riickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschéaftsjahre abgezinst.

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

Vorausgezahlte Mieten werden als passiver Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesen.

Eine Pflicht zum Ansatz von latenten Steuern nach § 274 HGB ergab sich im Geschaftsjahr nicht.




1. Aktiva
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens wird im beigefligten Anlagenspiegel dargestellt.

In dem Posten Unfertige Leistungen sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe
von 8.347,1 T Euro erfasst.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
betreffen einen Teil der Forderungen aus Vermietung in Hohe von 12,9 T Euro (Vorjahr: 15,4 T Euro).

Im Geschéftsjahr betragen die Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen 1.181,1 T Euro (Vorjahr:
1.793,1 T Euro). Darin sind im Wesentlichen die abzufiihrenden Gewinne der Tochterunternehmen SWaP
GmbH Surf, Watch & Phone und HVSG Marzahner Tor GmbH fiir das Jahr 2021. Daneben bestehen Anspriiche
gegenliber der HVSG Marzahner Tor GmbH aufgrund Rabattgewahrung fiir im Jahr 2021 bezogene Liefe-
rungen und Leistungen in Héhe von 352,0 T Euro.

2. Passiva

Die Sonstigen Riickstellungen wurden insbesondere fiir die Verpflichtung zur Aufbewahrung von Geschéfts-
unterlagen, Altersteilzeitverpflichtungen, nicht in Anspruch genommenen Urlaub sowie Priifungskosten und
Jahresabschlussarbeiten gebildet.

Die Riickstellungen fiir die Aufbewahrung von Geschéaftsunterlagen und fir Altersteilzeitverpflichtungen
wurden mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen betreffen hauptsachlich Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und Umsatzsteuerverbindlichkeiten gegeniiber den Tochtergesellschaften SWaP
GmbH Surf, Watch & Phone und HVSG Marzahner Tor GmbH.

Zu den Fristigkeiten der Verbindlichkeiten einschlieBlich deren Besicherung wird auf den Verbindlichkeiten-
spiegel verwiesen.

3. Gewinn und Verlustrechnung
Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung in Héhe von 27.278,3 Euro enthalten neben den Mieterl6sen
abgerechnete Nebenkosten in Héhe von 8.091,8 T Euro.

Wesentliche periodenfremde Aufwendungen und Ertrage sind in der Gewinn- und Verlustrechnung nicht
enthalten.

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Anteil am Kapital Jahresergebnis 2021 Eigenkapital per

% (vor Gewinnabfiihrung) 31.12.2021

in T Euro in T Euro

HVSG Marzahner Tor GmbH, Berlin 100 786,8 1.023,0
SWaP GmbH Surf, Watch & Phone, Berlin 100 40,2 185,0

Mit beiden verbundenen Unternehmen wurde in Vorjahren jeweils ein Ergebnisabfiihrungsvertrag geschlossen,
dessen Giiltigkeit auch im Jahr 2021 fortbesteht.

Haftungsverhaltnisse und sonstige Verpflichtungen
Gegeniiber der HVSG Marzahner Tor GmbH besteht ein Haftungsverhaltnis in Form einer Biirgschafts-
iibernahme von 400,0 T Euro zur Absicherung eines Kredites.

Angaben zu den durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmern
Neben zwei Vorstandsmitgliedern wurden im Jahresdurchschnitt beschéftigt:

2021 2020

Kaufmannische Mitarbeiter*innen 23 22
(davon in Teilzeit) (3) (3)
Technische Mitarbeiter*innen 7 7
Gesamt 30 29

Mitgliederbewegung und Geschéaftsguthaben

Bestand verbleibender Mitglieder am 1. Januar 2021 5134
Zugdnge 273
Abgange -227
Bestand verbleibende Mitglieder am 31. Dezember 2021 5.180

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 8,5 T Euro auf
5.024,9 T Euro (Vorjahr: 5.016,4 T Euro) erhoht. Die Hohe eines Geschaftsanteils betragt 155,00 Euro.
Eine Nachschusspflicht besteht nicht.
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Name und Anschrift des zusténdigen Priifungsverbandes
BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107 | 14195 Berlin

Mitglieder des Vorstandes
Wachsmann, Uwe | HeB, Uwe

Mitglieder des Aufsichtsrates

u Scholz, Thomas (Vorsitzender)

Wujak, Volker (stellvertretender Vorsitzender)
Heise, Norman (gewahlt zum 22.09.2021)
Bergomatz, Elke (zuriickgetreten am 22.09.2021)
Rausch, Hans-Ulrich

Dr. Siegemund, Glinter

Krlger, Jorg
= Lehmann, Andreas

Der Krieg Russland gegen die Ukraine fiihrt mit seinem Ausbruch am 24.02.2022 zu wachsenden gesellschaft-
lichen Herausforderungen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen fiir Deutschland.
Diese Folgen kdnnen sich auch schon kurzfristig negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Marzahner Tor, zum Beispiel in Form von Mietausféllen, nachteiligen Anderungen auf den Kapitalméarkten
(Kreditversorgung durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen fiir Energietrdger, einer Unterbrechung von
Lieferketten (Lieferengpéssen bei verschiedenen Baumaterialien) oder Cyberangriffen, niederschlagen.

Angaben zum tatséchlichen Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses nicht verldsslich moglich.

Der Vorstand schldgt vor, den Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2021 auf neue Rechnung vorzutragen.

Berlin, 29.04.2022

(/\. (M(AXLNA

Uwe Wachsmann Uwe HeB
Vorstand Vorstand
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8.5 Anlagenspiegel zum 31.12.2021

Jahresabschluss 2021

Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert
Stand am Zugange  Umbuchungen Abgange Stand am kumuliert am  Zuschreibungen des Geschafts-  auf Abgange kumuliert am Stand am Stand am
01.01.2021 31.12.2021 01.01.2021 jahres 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
Immaterielle Vermégensgegenstiande
Immaterielle Vermdgensgegenstande 526.550,14 54.785,94 0,00 0,00 581.336,08 419.986,14 0,00 70.071,94 0,00 490.058,08 91.278,00 106.564,00
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 207.036.911,16 71.915,77 0,00 0,00 207.108.826,93 79.713.640,33 2.490.392,53 3.363.956,08 0,00 80.587.203,88 126.521.623,05  127.323.270,83
g;’ft‘:;tmke mit Geschafts- und anderen 6.695.828,36 8.038,62 0,00 0,00 6.703.866,98 4.741.485,83 0,00 248.350,62 0,00 4.989.836,45 1714030,53  1.954.342,53
Grundstiicke ohne Bauten 8.159.115,57 0,00 0,00 0,00 8.159.115,57 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.159.115,57 8.159.115,57
Technische Anlagen und Maschinen 180.010,50 12.535,25 0,00 0,00 192.545,75 135.590,50 0,00 9.141,25 0,00 144.731,75 47.814,00 44.420,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.177.805,04 101.435,95 0,00 1.500,95 1.277.740,04 983.626,05 0,00 77.421,95 1.500,95 1.059.547,05 218.192,99 194.178,99
Anlagen im Bau 0,00 1.515.733,50 264.534,84 0,00 1.780.268,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.780.268,34 0,00
Bauvorbereitungskosten 152.956,37 111.578,47 -264.534,84 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 152.956,37
Sachanlagevermégen gesamt 223.402.627,00 1.821.237,56 0,00 1.500,95  225.222.363,61 85.574.342,71 2.490.392,53 3.698.869,90 1.500,95 86.781.319,13 138.441.044,48 137.828.284,29
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 488.408,52 0,00 0,00 0,00 488.408,52 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 488.408,52 488.408,52
Beteiligungen 3.600,00 0,00 0,00 0,00 3.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.600,00 3.600,00
Andere Finanzanlagen 10.400,00 0,00 0,00 0,00 10.400,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.400,00 10.400,00
Finanzanlagen gesamt 502.408,52 0,00 0,00 0,00 502.408,52 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 502.408,52 502.408,52



Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Rechte stellen sich wie folgt dar:

‘ davon
insgesamt Restlaufzeit gesichert
(Vorjahr) unter 1 Jahr 1-5 Jahre iber 5 Jahre
Euro Euro Euro Euro Euro

Verbindlichkeiten gegeniiber 66.860.117,07 8.525.212,55 25.484.113,69 32.850.790,83 63.729.480,83
Kreditinstituten

(Vorjahr) (76.513.174,22) (8.675.804,20) (30.104.492,01) (37.732.878,01) (71.853.885,99)

3.130.636,24

(4.659.288,23)

Erhaltene Anzahlungen 8.428.605,88 8.428.605,88 0,00 0,00 0,00

(Vorjahr) (8.306.199,88)  (8.306.199,88) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 18.972,74 18.972,74 0,00 0,00 0,00

(Vorjahr) (53.388,98) (53.388,98) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.157.173,99 1.027.569,21 129.604,78 0,00 0,00
und Leistungen

(Vorjahr) (583.934,39) (555.270,78) (28.663,61) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten gegeniiber 307.577,51 307.577,51 0,00 0,00 0,00

verbundenen Unternehmen

(Vorjahr) (314.275,92) (314.275,92) (0,00) (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 85.611,73 85.611,73 0,00 0,00 0,00

(Vorjahr) (85.605,73) (85.605,73) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag 76.858.058,92 18.393.549,62 25.613.718,47 32.850.790,83 66.860.117,07

(Vorjahr) (85.856.579,12) (17.990.545,49) (30.133.155,62) (37.732.878,01) (76.513.174,22)

GPR=Grundpfandrecht, BU=Biirgschaft des Landes Berlin

GPR

BU

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 beim Amtsgericht 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 StraBe 57, 14197 Berlin

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

BBA - Akademie der Immobilienwirtschaft e. V.
Litzowstralle 106, 10785 Berlin

IHK Industrie- und Handelskammer zu Berlin
FasanenstraBe 85, 10623 Berlin

AGV Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e. V.
Peter-MiillerStraBe 16, 40468 Diisseldorf

VBG Verwaltungsberufsgenossenschaft
MarkgrafenstralBe 18, 10969 Berlin

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

GVV Gesellschaft fiir Versicherungsvermittlung

und Vermogensbildung mbH
GiirtelstraBe 29.a/30, 10247 Berlin

Berliner Volksbank
Budapester Stral3e 35, 10787 Berlin

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

SWISS LIFE AG

Postfach 8022

General-Guisan-Quai 40, 8002 Ziirich
Schweiz

Wirtschaftsrat 1. FC Union e. V.
An der Wuhlheide 263, 12555 Berlin

Genossenschaftsforum e.V.
Machonstrale 25, 12105 Berlin
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