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Das Jahresergebnis nach Steuern
liege bei 182 840 Euro.

Die Kapitalflussrechnung dokumen-
tiert die vorher getroffenen Einschirzun-
gen zur Entwicklung der Genossenschaft
noch einmal nachdriicklich und weist
die Grundlage des Anwachsens des
Finanzmittelbestandes deutlich auf.

Die Entwicklung im laufenden Jahr

Die Entwicklung im laufenden Jahr voll-
zicht sich entsprechend der vom Vorstand
fiir das neue Geschiftsjahr prognostizierten
Kennziffern, Zum Ende des 1. Quartals
betrug die freie Liquiditit der Genossen-
schaft wic prognostiziert 225 000 Euro.

Damit kann der Vorstand das mit
Billigung des Aufsichtsrates beschlosse-
ne mittelfristige Instandhaltungs- und
Modernisicrungskonzept einschlieflich
eines Pakets zur Forderung von In-
standsetzungsmafinahmen in bewohn-
ten Wohnungen wt:iler umserzen.

Die voraussichtliche Entwicklung und
Risiken des weiteren Geschiftsverlaufes

Der Vorstand kann vor dem Hinter-
grund der aktuellen und zukiinftigen
Marktentwicklung, der wirtschaftlichen
Entwicklung der Genossenschaft und
angesichts des Erhaltungszustandes

der Objekte keine Risiken fiir die Zu-
kunft der Genossenschaft erkennen.

Die Marktentwicklung erdffner der
Genossenschaft dariiber hinaus inewischen
ausreichende Mieterhshungsspielriume, um
auf eventuelle Gefihrdungen zu reagieren.
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Die Genossenschaft wird sich bis 2019
insbesondere der Beseitigung der noch
vorhandenen Defizite bei den Aufzugsan-
lagen zuwenden. Da diese Leistungen in
den Instandhaltungsbereich fallen, wer-
den sich die Instandhaltungsleistungen
signifikant erhhen und das Betriebser-
gebnis schmilern. Dies ist jedoch Teil der
Geschiftsstrategie der Genossenschaft.

Diese Meujustierung des Unterneh-
menskonzeptes entspricht dem bishe-
rigen Ansawz der Genossenschaft, freie
Liquiditit fiir den Erhalt und die Ver-
besserung des Bestandes einzuserzen.

Die Genossenschaft hat 2012 die
Kanzlei Hejhal&Walther beauftragr, Klage
gegen die HSH Nordbank im Zusam-
menhang mit der Finanzierung von 2007
bis 2009 einzurcichen. Die Klageschrift
wurde 2012 dem Gericht iibermittelt. Die
Gegenseite hatte eine Mediation abge-
lehnt. Eine Klageerwiderung wurde Ende
2013 iibermirtelt. Gegenwirtig wird cine
weitere Stellungnahme vorbereitet. Die
Risiken der 1. und 2. Instanz belaufen sich
fiir die Genossenschaft auf 68 000 Euro.

a Y 1
Der G g nlng

Die Genossenschaft hat 2012 einen Jahres-
iiberschuss von 182 840 Euro realisiert.

Es wird vorgeschlagen, einen Teil dieses
Uberschusses sarzungsgemill in Hohe
von 180 000 Euro in die Kapitalriicklage
einzustellen und einen Betrag von 2 840
Euro auf neue Rechnung vorzutragen.
Damit erhaht sich der auf neue Rechnung
vorzutragende Betrag auf 64 880 Euro.

' Ly | =i

Impressum - Redakfion: Bernhard Schneidewind - Layout: Jens Ostmann - V.i.5.P:: Klaus Singer

Gemeingut, Allmende und
Commons

Wer die Mollstrae immer nur durchfihre
— sei es im Auto, auf dem Fahrrad oder

in der Strafenbahn — , der kann keine
Vorstellung davon haben, wie es hinter den
Bléicken aussieht. Vorn die blirzeblanke auf
Beton gebaute Fassade und hinten so etwas
wie eine kleine griine Halle inmitten der
Mitte der Stadt: dichter Baumbewuchs,
grofie und kleine Griinflichen, Unkraut,
Spielplirze und ein Wegesystem, das
urspriinglich so angelegt war, dass Griin-
fdchen auch betreten werden konnten,

So etwas nennt man ein Gemein-
gut. Anderswo nennt man es Allmende
oder Commons. Gemeingiiter sind alt
und modern zugleich, Sie fordern das
Gemeinwohl und damit auch den sozi-
alen Zusammenhalt eines Dorfes oder
auch eines kleinen Stadrquartiers.

In den letzten Jahren ist jedoch in dem
Quartier zwischen Mollstraffe und Karl-
Marx-Allee, der Otto-Braun-Strafle und der
Lichtenberger Strafle zu beobachten, dass
entlang der reichlich mit Schildern - viele
Ver- und kaum Gebote - dekorierten Wege
mehr und mehr Metallziune gesetzt wur-
den, die allesamt griin sind. Dieses Griin
auf dtlTl griintn Rascn sol' uﬁ“tnbar 50 tun,
als gibe es hier iiberhaupt keinen Zaun.
Das ist immerhin noch so erwas wie die
Manifestation eines schlechten Gewissens,

Andere Formen der Einfriedungen
sind kleine Hecken aus stachligen Stau-
dcngew'aichs::n — quasi ein natiirlicher
Stacheldraht - , die das Betreten, das
Nutzen der Griinflichen durch Zwei-
oder Vierbeiner verhindern sollen.

Aber warum eigentlich? Warum
diese Ziune, diese Barrieren, diese
viclen Schilder, auf denen viel ver-
boten und nichts geboten wird.

Weil es sich so gehére?

Weil eine Genossenschaft
doch auch nur so erwas Ahnliches
ist wic eine Laubenkolonie?

Weil wir es nicht lassen kinnen,
uns zu berauschen an Claire Waldoff?

»Whatt brauchr der Berliner, um jliicklich
zu sein? / Ne Laube, 'n Zaun und 'n Beer.”

1930 hiéshnte der Arbeiterdichter
Erich Weinert iiber diese Idylle der
Kleingiirtner hinterm Maschendraht:

»Er denkt Was kann mich noch
gefihrden! / Hier ist mein Himmelreich
auf Erden! / Ach, so ein Abend mit
Musik, / da braucht man keine Politik’."
BS
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Vollvermietung, Stabilitét und Kontinuitét

Aus dem Lagebericht des Vorstandes der Mollgenossenschaft fiir das Geschdéftsjahr 2013

Der nachstehende Text referiert den Lagebericht des Vor

des der M nw haft
1

in Ausziigen. In ganzer Linge wird er auf der Mitgliederver g der Mollg
schaft am 25. Juni, 18 Uhr, in der Aula der ehemaligen Berolina-Schule von Dr.Matthias
Schindler, Mitglied des Vorstandes, vorgetragen.

Die Wirtschafislage und die
Branchenentwicklung

Die stabile wirtschaftliche Entwicklung der
Bundesrepublik Deutschland hielt auch
im vergangenen Jahr an. In Berlin lag das
wirtschaftliche Wachstum auch 2013 iiber
dem Bundesdurchschnitt, Verantwortlich
dafiir war in erster Linie der anhaltende
Berlin-Tourismus, aber gleichzeitig hielt
auch der Zuzug in die Stadt unvermin-
dert an und verstirkte dic Nachfrage nach
Wohnraum weiter. Die Folgen waren
steigende Immobilienpreise, ein stetig
sinkendes Angebot an freien Wohnungen
und ebenso stetig steigende Mieten.

Der seit 2012 einsetzende Wohnungs-
neubau entwickelte sich nur zaghaft und
konzentrierte sich vorwiegend auf Eigen-
tumsobjekte. Kommunale Wohnungs-
baugesellschaften und Genossenschaften
planen zwar den Bau von Mietwohnungen,
werden aber ihre Pline erst in den kom-

menden Jahren realisieren kénnen. Das
bedeutet: Es gab auch 2013 keine Entlas-
tung beim Angebot an Mictwohnungen.

Absehbar aber ist, dass die Mietpreise
auch in den kommenden Jahren anstei-
gen werden. Das har zur Folge, dass die
Bereitschaft, aus einer vielleicht mitder-
weile zu grofien Wohnung in cine kleinere
umzuzichen, deutlich gesunken ist.

In diesem Umfeld har sich die Moll-
genossenschaft mit ihrem auf Stabilitir,
Kalkulierbarkeit und Mitgliederforde-
rung ausgerichteren Unternchmens-
konzept solide behauptet. Der Trend
ciner das Angebot an frei werdenden
Wohnungen iibersteigenden Nachfra-
ge hielt auch 2013 unvermindert an.

Die Position der Genossenschaft ist
cindeutig und unverindert: Lingerfristig
an stabilen Mieten auf akruellem Ni-
veau festzuhalten. Im Riickblick auf die
nunmehr 15-jihrige eigenstindige Be-
wirtschaftung durch die Genossenschaft

stellen sich in dem verinderten wirtschaft-
lichen Umfeld die mit der Griindung

fiir die Mirglieder unterstellten Vorteile
nunmehr tatsichlich daverhaft ein.

In Folge des hohen Altersddurchschnitts
bei Griindung der Genossenschaft sinkt
die Zahl der Griindungsmirglieder sterig.
Die mit der Griindung verankerte Ver-
erbbarkeit der Anteile fiihrt auch weiter-
hin zu einem Nachzug von Enkeln und
Urenkeln der Griinderinnen und Griibner.
Das ermoglichr auch diesen Mitinitiato-
ren der Genossenschaft und damir Mit-
trigern der Risiken einer Griindung die
heute deutlich zu Tage tretenden Vorteile
genossenschaftlichen Wohnens an ihre
direkten Verwandten weiterzureichen.

Die Unternchmenssituation

Die wirtschaftliche Entwicklung der
Genossenschaft war auch 2013 von
Vollvermietung, Stabilitir und Kontinu-
itit geprigt. Das Geschiiftsergebnis vor
Steuern lag mit 15 Prozent der erwirtschaf-
teten Nettokaltmieten erneur auf hohem
Niveau, jedoch etwas niedriger als 2012.
Nach vollstindigem Abbau der Verluste
aus der Umfinanzierung im Jahr 2012 stieg
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2013 dadurch der Anteil des Bilanzge-
winns am Eigenkapital auf 14 Prozent an.
Auf dieser Basis konnte die Genos-
senschaft ihre bereits mit der Griindung
festgeschriebene Strategie zur Hohe der

Nutzungsentgelte und Mieten unge-
brochen fortsetzen. Seit 2007 werden
die Nurzungsentgelte — ungeachtet der
Marktentwicklungen - stabil gehalten.

Der jihrliche Liquidicitszufluss der
Genossenschaft betrigt auf dieser Basis
ca. 200 000 Euro. Der Bestand Bank-
guthaben betrug am 31.12.13 228 000
Euro, die zu 90 Prozent freie Liquiditit
darstellen. Allerdings lagen dieses Gur-
haben damit um 416 000 Euro unter
dem des Abschlusses im Jahr 2012.

Der Riickgang der Liquiditir war im
Wesentlichen in der Eigenfinanzierung
der bereits 2012 begonnenen Errichtung
von 36 Balkonanlagen an cinem der
10-Geschosser begriinder. Dariiber hinaus
erhishte die Genossenschaft vorsorgend
die laufenden Instandhaltungsaufwen-
dungen, um den guten Sanierungszu-
stand der Objekte weiter zu sichern.

Diese Strategie wird auch in den kom-
menden Jahren fortgeserzt. Auf der Basis ci-
nes mehrjihrigen Konzepres sollen bis 2019
rund 1,2 Millionen Euro fiir Instandset-
zungs- und Modernisierungsmafnahmen,
vorwicgend bei den Aufziigen sowie weite-
ren 36 Balkonanlagen, eingesetzr werden.

Die Aufwendungen der Hausbewirt-
schaftung auf der Basis chrenamilicher
und unentgeltlicher Vorstandstirigkeir,
knapp kalkulierter Fremdverwaltung
und sorgsamer Umgang mit laufenden
Instandhaltungsmitteln werden wei-
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terhin niedrig gehalten. Sie betrugen
2013 27 Prozent der Nettokaltmiete.

Die bereits in den Lageberichten der
letzten Jahre getroffene Einschirzung, dass
auf lingere Sicht das aktuelle Mietniveau
stabil gehalten werden kann, ist auch fiir
das Geschiiftsjahr 2013 zu bestirigen. Da-
mit konnte die Genossenschaft ihren Wett-
bewerbsvorteil gtgcniibi:r anderen, nicht
genossenschaftlichen Anbictern im Einzugs-
gebiet, angesichts steigender Mieten erneut
ausbauen. Stellten die relativ hohen Genos-
senschaftsanteile frither eine Einstiegshiirde
dar, relativiert sich dieser Aspekt im Zuge
der Marktentwicklung immer mehr.

Die Bewirtschaftungskosten

Deer Bestand der 1996 erworbenen 248
Wohn- und Gewerbeeinheiten mit einer
Gesamtfliche von 22 577,28 Quadratme-
tern ist seit 2009 bis auf kurzzeitige Aukru-
ationsbedingte Leerstinde voll vermieter.

Die Neuvermictung cinschlieflich
des Beitritts zur Genossenschaft ist kein
Problem. Die Warreliste ist lang. Die Neu-
vermictung erfolgt zu den gleichen Kondi-
tionen, dic auch fiir Bestandsmieter gelten,

2013 erfolgten elf Ausziige, denen
im selben Jahr noch acht Neuvermie-
tungen gegeniiberstanden. Drei Woh-
nungen sind unmittelbar zu Beginn
des neuen Jahres vermietet worden.

Durch \'Efs[ifkrcn a!lt:rsbcdirlg(‘:n
Auszug von Erstmietern bzw. Mictern mit
Alrvertrigen erhshren sich die Kosten fiir
die Wiederherstellung der Wohnungen. Das
fithrte gegeniiber 2012 zu etwas lingeren
Leerstandszeitriumen, Wegen Sanierungs-

mafinahmen standen diec Wohnungen im
Durchschnitt 2,7 Monate leer. Dariiber
hinaus trugen die im Jahr 2013 aufgetrete-
nen Wasserschiden zum Mietausfall bei.
Die monatliche Durchschnitts-
Nettokaltmiete erhihte sich 2013 durch
die Anpassung der Nettokaltmicte nach
Errichtung der Balkone im Sommer 2013
leicht auf 5,28 Euro je Quadratmeter.
Fiir die Bestandsbewirtschaftung wurden
2013 1,44 Euro je Quadratmeter je Monat
aufgewandt. Das ist eine Erhohung um
0,19 Euro je Quadratmeter und Monar.
Dafiir ist im Wesentlichen die Erhshung
der Instandhal fwendungen um
0,17 Euro je Quadratmeter und Monat
verantwortlich. Damit stiegen die Auf-
wendungen fiir die Instandhaltung auf
manatlich 0,96 Euro je Quadratmeter.
Die stabile Bewirtschaftung wird nach
wie vor auch durch die giinstigen Be-
triebskosten geprigt. Im Jahr 2012 lagen
diese bei 2,43 Euro je Quadratmeter und
Monat fiir kalte und warme Betriebs-
kosten in Folge von Preissteigrungen
leicht iiber denen des Jahres 2012.

Die Mitgliederentwicklung

Zum 31.12.2013 harte die Genossenschaft
239 Mirglieder, von denen 220 im Bestand
der Genossenschaft wohnten. Im Verlauf
des Jahres 2013 traten zehn Mitglieder neu
in die Genossenschaft cin. Dem standen
sicben Abgiinge wegen Wegzug oder Tod
gegeniiber. Die Verringerung des Wachs-
tumstempos der Mitgliedschaft liegt in der
geringen Flukruation und der Vollvermie-
tung begriindet. Dariiber hinaus gibt es drei
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iltere Mirglieder, von denen die Anteile aus
Altersgriinden nicht eingefordert wurden.

Die Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermigenslage wurde im Be-
richtsjahr maflgeblich durch fol-
gende Vorginge geprigu:

Der Forderungsbestand hat sich
um 15 290 Euro erhsht. Das sind er-
neut hauptsichlich Nachforderungen
auf abgerechnete Betrichskosten, Der
Forderungsbestand aus Vermietung ist
weiterhin anhaltend gering und betrigt
etwa 1,6 Prozent der Jahresbruttomierte.
Der Forderungshestand aus Vermietung
wird als volleinbringbar betrachtet.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber
der Berliner Volksbank ¢G wurden
im Verlauf des Jahres durch laufen-
de Tilgungen bis zum 31.12.2012 um
weitere 326 210 Euro abgebaut und
betragen nunmehr 12 147 270 Euro.

Die Eigenkapitalquote stieg zum
Bilanzstichtag auf 12,7 Prozent gegeniiber
11,39 Prozent im Jahr 2012. Dieser Trend
der Erwirtschaftung relevanter Uberschiisse
aus laufender Geschiftstirigheit wird sich
bei normaler Geschiftsentwicklung auch

Verwwwaltung

Die Wohnwerkstatt hat jetze eine eigene
Homepage frei geschaltet. Unter www,
wohnwerkstatt.de finden Nutzerinnen
und Mutzer ein Kontaktformular, mit
dem man die Wohnwerkstatr direke
erreichen kann. Das ist erst der Anfang.
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in den Folgejahren fortserzen. Allerdings
ist davon auszugehen, dass die Instand-
serzung der Aufziige zu einer dentlichen
Verringerung des Jahresergebnisses fithre.

Die Genossenschaft ist zu 99,17 Prozent
aus Eigenkapital und Krediten langfristig
finanziert, Das entspricht dem Vorjahres-
wert. Die langfristigen Aktiva sind zu 102
Prozent durch langfristige Passiva gedeckr.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten
sind um 21 190 Euro angestiegen. Der
Anstieg ist mit den Schlussrechnungen
der Ver- und Entsorger bzw. Hand-
werker fiir 2013 in 2014 begriinder.

Die Bilanzsumme hat sich um 123 130
Euro verringert. Das ergibt sich aus dem
Saldo von Akrivierung der aus Eigenmitteln
finanzierten Investitionen in die Balkonan-
lagen und Abschreibungen auf der Aktiv-
seite und dem Saldo aus Jahresiiberschuss
und Abbau der Verbindlichkeiten gegen-
iiber Kreditinstituten auf der Passivseite.

Die Finam]agc der Genossenschaft
ist geprigt durch den vollstindig aus
Eigenmitteln finanzierten Anbau von 36
Balkonanlagen bei gleichzeitigem An-
sparen von weiteren 200 000 Euro freier
Liquiditir. Aus diesem Grund reduzierte
sich das Nertogeldvermbgen der Ge-
nossenschaft 2013 um 425 870 Euro.

Die Finanzlage stellt cine wesentli-
che Basis fiir die stabile, positive Ent-
wicklung der Genossenschaft dar.

Dic Ertragslage der Genossenschaft ist
geprigt durch die Umsarzerlose aus der
Hausbewirtschaftung, sonstigen Ertrigen
und den Bestandsverinderungen. Diese
lagen 2013 bei rund 2,1 Millionen Euro
und damirt auf dem Niveau von 2012,
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Weiterhin kein Fortschritt. Weiterhin
keine offentlichen Abfalleimer. Statt-
dessen, so heifft es in einem Protokoll
einer Vorstandssitzung, kénne eventuell
eine weiterfiihrende Randbepflan-
zung das Problem eindimmen®.

Die sonstigen Ertrige machten
43 280 Euro aus und lagen damit um
26 960 Euro hiher als 2012, Ursich-
lich dafiir sind die beiden umfangrei-
chen Wasserschiiden im Jahr 2013,

Die Instandhaltungskosten sind 2013
auf 261 800 Euro gestiegen. Davon ent-
fallen 59 000 Euro auf die Instandhaltung
bewohnter Wohnungen, 63 300 Euro auf
die Sanierung von Leerwohnungen, 19
210 Euro auf Zuschiisse fiir Eigeninvesti-
tionen der Mitglieder im Vorteilspaker der
Genossenschaft und 86 000 Euro auf die
Instandhaltung von Gemeinschaftsanlagen.

Auf dieser Grundlage betrugen die
Instandhaltungskosten 10,80 Euro pro
Quadratmeter. Der Zustand der von 1996
bis 1999 sanierten Objekte ist technisch
und baulich weiterhin hoch. Die Genos-
senschaft hat jedoch 2013 einen erhihten
Betrag zur vorsorgenden Instandhaltung
und zur Schadensbescitigung wegen
der genannten Schiiden eingesetzt,

Der Jahresiiberschuss der gewdhnlichen
Geschiftstitigkeit betriigr 217 250 Euro
(Vorjahr 258 540 Euro). Das entspricht
15 Prozent der Nettokaltmieten.




