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02/ Vorwort

Liebe Mitglieder,
liebe Geschaftspartner,

2015 war flr uns ein ganz besonderes Jahr. Endlich konnten wir die Sanierungs- und
Modernisierungsarbeiten der letzten Jahrzehnte erfolgreich abschlieBen. Alle Mitglieder
und Bewohner unserer Gartenstadt haben viel an Arbeit, Planung und personlichem
Einsatz in die Sanierung investiert. Viele mussten in der ,heiBen Phase” Einschrankungen
hinnehmen oder auch selbst mit anpacken, damit die UmbaumaBnahmen z{igig und
plangerecht durchgefihrt werden konnten.

Es war und ist zutiefst beeindruckend, wie selbstverstandlich sich alle fiir unsere
gemeinsamen Ziele eingesetzt haben, jeder auf seine Weise! Ihre Bereitschaft,
zusammen ganz neue Wege auch in der Energieversorgung zu gehen, hat unser groBes
Projekt zum Erfolg geflihrt - und gezeigt, dass eine lebendige Gemeinschaft der

wichtigste Baustein fiir die Zukunft unserer Gartenstadt ist.

In diesem Bericht blicken wir zurlick auf die turbulente Sanierungszeit, schauen hinter
die Kulissen der Bauarbeiten und freuen uns schon jetzt auf unser erstes groBes
Neubauprojekt!

Hamburg, im Juni 2016
mgf

Gartenstadt Farmsen
Mieter- und Wohnungsbaugenossenschaft eG

Mé’wof (/\1//%/ )/474

Matthias Diekhoner Uwe Jentz Eckhard Sayk

Vorsthndsvorsitzender Vorstand Vorstand
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Die mgf als Genossenschaft.

WIE WIR ARBEITEN.

Die Mitglieder unserer Genossenschaft wdhlen alle 4 Jahre
die Vertreterversammlung. Diese wdhlt den Aufsichts-
rat flr 3 Jahre, der wiederum bestellt fiir 5 Jahre den
Vorstand. Vorrangiger Zweck der Genossenschaft ist es, die

Mitglieder mit gutem, sicherem und sozial verantwortbarem

Wohnraum zu versorgen. Gegenstand der Satzung sind

Bewirtschaftung, Errichtung, Vermittlung, Betreuung und
Erwerb von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen.
Unsere Mittel werden eingesetzt, um den Zweck und den Ge-
genstand der Satzung zu erftillen. Das betrifft alle Geschdfts-
anteile.

Die mgf als Genossenschaft./ 05

MITGLIEDER DER GENOSSENSCHAFT

v wdhlen fiir 4 Jahre

VERTRETERVERSAMMLUNG Q 0 2 2
67 von den Mitgliedern unmittelbar gewdhlte Vertreter |J |J w @
v wdhlen fiir 3 Jahre

AUFSICHTSRAT Old O
Helge Agger Vorsitzender

Rainer Colschen Stellv. Vorsitzender

Carola Thimm Schriftfihrerin

Fritz Geick
Uwe Hansen
Lutz Schroder

v bestellt fiir 5 Jahre

VORSTAND O 0O O
Matthias Diekhdner Dipl.-Volkswirt

Uwe Jentz Dipl.-Ing., Architekt m H m
Eckhard Sayk Dipl.-Ing. (FH), BBA
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Die mgf als Pachter.

Seit 1992 bewirtschaftet die mgf ihren Pachtbestand aus
Grundstticken der Gartenstadt Farmsen mit rund 2.500 Miet-
wohnungen. Grundlage ist ein Treuhandvertrag zwischen der
Freien und Hansestadt Hamburg (FHH) und der Altonaer
Spar- und Bauverein eG (altoba), die wiederum die Garten-

_ij.i.
—mn
Hamburg

Freie und Hansestadt
Hamburg

Pachtverhaltnis

1992 bis 1997

TREUGEBER | <« - PACHTER

TREUHANDER/VERPACHTER
Altonaer Spar- und Bauverein eG

stadt an unsere Genossenschaft verpachtet. Zuvor war die
mgf direkter Pdchter bei der FHH. Das aktuelle
Treuhandverhdltnis wurde eingegangen, um die nétigen

Sanierungen zu finanzieren, ohne den Haushalt der FHH zu

stark zu belasten.

mgf
gartenstadt
farmsen

maf Gartenstadt Farmsen
Mieter- und Wohnungs-
Baugenossenschaft eG

Die mgf auf einen Blick.

Mitglieder

Fluktuationsquote

Wohnungen

Davon komplett saniert

Davon htllensaniert

Davon nicht saniert

Investitionsaufwand 6.674.000 €

Davon Instandhaltung 2.668.000 €

Davon Modernisierung 4.006.000 €

Nettokaltmiete

Absolut 10.954.000 €

Pro m2/Monat 6,43 €

Solarkollektorflache

An Solaranlagen

angeschlossene Wohnungen

6.236.000 €

2.515.000 €

3.721.000 €

10.385.000 €

613 €

5.700.000 €

2.047.000 €

3.653.000 €

9.729.000 €

589 €
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Wir haben es geschafft.

Endlich: Die umfassendste Sanierung in
der Geschichte der Gartenstadt Farmsen ist
abgeschlossen. Eine Chronik.

DIE BESTANDSSANIERUNG IN ZAHLEN.

..... 1992 .........Beginnderdringendsten SanierungsmaBnahmen
..... 1994 .............Anreizprogramme fiir mietereigene Umbauten
1997 Abschluss der Notsanierungsphase und Planungsbeginn

fir die GroBinstandsetzungsmafBnahmen

..... 1998  ..............0ach- und Fenstersanierung im Klimaschutzprogramm der FHH
..... 2001 ... Architekturpreis fir die Sanierung der Mehrfamilienhduser Meilerstrale
..... 2003 .......AlleDdcherdesBestandes sind saniert
..... 2003  .........Bauderersten Solaranlage
..... 2005  ............B0 Prozent des Pachtbestandes sind hochwertig saniert
..... 2006 ... Einbauderersten Pelletheizung
..... 2007 .....o......!\le 5-geschossigen Gebaude sind mit Aufzligen versehen
..... 2010 ... Einbaudesersten Nahwdrmenetzes mit Kraft-Warme-Kopplung (KWK)
..... 2012 . ......\Umristungdergesamten AuBenbeleuchtung auf LED-Technik
..... 2013 .......S1ProzentdesPachtbestandes sind hochwertig saniert
..... 2015  ............Abschluss der Bestandssanierung
2016 Baubeginn fiir das erste mgf-Neubauprojekt

in der August-Krogmann-StraBe




GroBe Plane & erste Schritte. /11

Sanierung - well wir
lieben, worin wir leben.

.Im Grinen leben und doch in der Stadt, das war uns immer
das Wichtigste”, erzahlt Gesa Kroger, 62. .Mit Nachbarn, wo
es selbstverstandlichist, dass man sich auch mal gegenseitig
hilft.” Als die Krogers 1988 in ihr kleines Reihenhaus in der
Gartenstadt Farmsen zogen, schien dieser Traum Wirklich-
keit zu werden: Hier gehorten naturverbundenes Wohnen
und eine lebendige Nachbarschaft zur Philosophie. ,Licht,
Luft und Sonne fiir jede Wohnung” - das Ziel der Bauherren
von 1953 war aufgegangen.

, , Einen Spielplatz gab es bei uns schon damals. Noch lieber allerdings
Als die Mieter- und Wohnungsbaugenossenschaft Garten-  spiejten die kinder auf den (eigentlich verbotenen) Freifichen

stadt Farmsen eG (mgf) 1992 den Pachtbestand tibernahm, gf,ig%g%%’;ggsgfzﬁfﬁ ;Z/ggfflgfg5;%57;;_’;"‘5,’:?;2?;”?5”]: en
war die urspriinglich gepflegte Anlage jedoch betrichtlich in ~ Grinfldchen ist ausdriicklich erwdinscht!

die Jahre gekommen. Gute Nachbarschaft wurde weiterhin

groRgeschrieben - doch die Bausubstanz lieB mittlerweile

stark zu wiinschen (brig: Jahrzehntelange Misswirtschaft

durch den Voreigentiimer NEUE HEIMAT hatten deutliche

Spuren hinterlassen. Die mgf musste 2.558 Wohnungen

komplett sanieren - eine gigantische finanzielle und techni-

sche Herausforderung.

.Licht, Luft und Sonne fiir jede
Wohnung"” waren die Ziele,

als 1954 unsere Gartenstadt mitten
in Hamburg erbaut wurde. Und noch
immer ist das naturverbundene,

GroBe Plane & erste Schritte.

auf den Menschen ausgerichtete
Wohnen wichtigster Teil unserer
Philosophie. Dass wir fiir den Erhalt
dieser Lebensqualitat auch einiges
tun missen, ist selbstverstandlich.
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1992-1997: Schnelles
Handeln ist gefragt!

Als einen ,eklatanten Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsstau” bezeichneten 1992 die Gutachter den Status quo
der Gebdude und AuBenanlagen. Auch die Sozialstruktur war
erheblich in Schieflage geraten: Viele Mieter mit mittleren
Einkommen, die die Mieterstruktur gestltzt hatten, waren
schon fortgezogen. Vandalismus, hohe Mietausfalle und
Storungen des Nachbarschaftsfriedens sprachen eine
deutliche Sprache. In seinem Gutachten dokumentierte der
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V. (VNW):

HEIZUNGS- UND
WARMWASSERVERSORGUNG

> 2.150 Wohnungen besitzen asbesthaltige
Nachtspeicherheizungen.

> 135 Wohnungen verfligen Giber Gaszentralheizungen
von 1984,

> In 265 Wohnungen wird mit Ol, Kohle oder
Elektroradiatoren geheizt.

> Die Warmwasserversorgung erfolgt fast tiberall
dezentral mit Durchlauferhitzern, Elektrospeichern
und Kochend-Wasser-Gerdten.

GEBAUDEHULLEN
> 95 Prozent der Fenster sind einfach
verglaste Holzfenster.

> Die AuBenwdnde bestehen aus Ziegelmauerwerk
ohne Dammung.

> Die Duplex-Gebdude wurden aus
minderwertigem Porenbeton gebaut.

> Die Holz- und Betondacher haben keine
nennenswerte Ddmmung.

Um Gelder fir das Sanierungsvorhaben zu sammeln, ent-
stand der Plan, eine Mietergenossenschaft zu griinden - ein
Plan, dem erst nach jahrelangem Ringen mit den Verantwort-
lichen auf Senats- und Bezirksebene stattgegeben wurde:
Die mgf wurde Pdchterin der FHH. Von der Hamburger
Blrgerschaft wurden pro Wohnung 10.000 DM flr
Sanierungsarbeiten bereitgestellt. Im Gegenzug zahlte die
mgf 25Prozent ihrer Mieteinnahmen als Pacht an die FHH.
Der Rest wurde - nach Abzug der Verwaltungskosten - in die

Sanierung investiert. Die SanierungsmafBnahmen bis 1996:

> Austauschvon Nachtspeichergerdaten (NSP-Geraten)
gegen zentrale Gas-Niedertemperatur-Heizungsanlagen
ohne Warmwasserversorgung in 1.444 Wohnungen

> Fassadenddammung mit Warmeddmmverbundsystem
(WDVS) fiir Mehrfamilienhduser mit 477 Wohnungen

> Fassadenddmmung mit WDVS fiir Reihenhduser
mit 156 Wohnungen

> Erneuerung von ca. 8,500 Fenster- und
Tlrelementen aus Holz

Asbest, Kohledfen, Einfach-
verglasung - die mgf fand bei der 0
Ubernahme 1992 zum Teil
unzumutbare bauliche Missstande

vor. Fir eine umfassende Sanierung
reichten die finanziellen Mittel bei

weitem nicht. Dennoch wurden
schnell und ohne Umstande die
dringendsten Notmafnahmen in die
Wege geleitet: damit sich die
Menschen in ihrem Wohnumfeld
wieder wirklich zu Hause fiihlen
konnten.

Aus eigener Kraft hatte die
mgf die erforderlichen
BaumafBnahmen der S0er Jahre
nicht bewaltigen kénnen.

Zahlreiche Mieter haben deshalb
die Initiative ergriffen - und mithilfe
unserer Forderungsmaf3nahmen
viele Einbauten selbst finanziert.
Ein tolles Engagement!
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Alle packen mit an.

Die Instandhaltung brachte groBe und vielfaltige Herausfor-
derungen mit sich, die die mgf aus eigenen Mitteln kaum
stemmen konnte.  Hilfe zur Selbsthilfe” war deshalb das
Gebot der Stunde! Um mietereigene Einbauten zu fordern,
wurden den Genossenschaftsmitgliedern deshalb zahlreiche
Anreize geboten. So beteiligte sich die mgf zum Beispiel an
den Kosten fiir Gasanschlisse bei Reihenhdusern und
unterstlitzte damit den Einbau von mietereigenen Gaseinzel-
heizungen. Zuschisse gab es auch flr den Austausch von
Blei- und Abwasserleitungen und fiir den Einbau neuer
Fenster. Auch kleine Hilfen kamen an und wurden gern
genutzt: zum Beispiel ein Gebrauchtgerdtepool flr asbest-

freie NSP-Gerdte und Renovierungssets fiir Malerarbeiten.



14 / GroBe Plane & erste Schritte.

Wir holen

Verbundete ins Boot.

Nicht alles konnte in den Jahren 1992 bis 1997 so umfassend
saniert werden, wie es sich die mgf gewdiinscht hatte:
Die Pachtzahlungen der Genossenschaft an die Freie und
Hansestadt Hamburg (FHH) reichten nicht aus, um die im
Gegenzug von der FHH gezahlten Zuschiisse fir die
SanierungsmafBnahmen zu decken. Man entschloss sich daher
zu NotmaBnahmen, um zundchst Schlimmeres - wie z. B. eine
weitere Durchfeuchtung der Gebdude - zu verhindern. Auch
der Austausch von asbestverseuchten Nachtspeicherdfen

gehorte dazu.

Spatestens 1996 wurde jedoch klar, dass die Zuschisse und
Mieteinnahmen nicht ausreichten, um den eklatanten
Sanierungsstau zu beheben. Das Problem: Darlehen wurden
dringend gebraucht, doch aus haushaltsrechtlichen Griinden
diirfen Kommunen die eigenen Grundstlcke nicht beleihen.
Die L6sung war die Begriindung eines Treuhandverhdltnis-
ses. Dazu wurde ein starker Partner gesucht, der bereit war,
anstelle der mgf als Treuhdnder aufzutreten. Mit der
Altonaer Spar- und Bauverein eG (altoba) war er gefunden!
Die altoba erklarte sich 1997 bereit, einerseits die
Treuhdnderschaft gegeniiber der FHH und andererseits das

Pachtverhaltnis mit der mgf einzugehen.

Mit den ,NotmafBnahmen" der
90er war der erste Schritt getan. O
Aber wir hatten gréBere und vor

allem langfristige Sanierungsplane -
Plane, deren Umsetzung starke
Partner erforderte. Die Unterstilitzung
der altoba kam gerade rechtzeitig!

Diese wohl in Deutschland einmalige Vertragskonstruktion
machte es mdglich, die Pachtgrundstlicke mit Darlehen zu
beleihen und damit den drohenden Verfall der Gartenstadt
Farmsen aufzuhalten. Endlich konnten langfristige Sanie-
rungsplane auf einer soliden finanziellen Basis erarbeitet
werden. Zwei starke Partner halfen und helfen uns: die FHH,
die sich flr ihre Biirger einsetzte, und die altoba, die wie wir

nach genossenschaftlichen Prinzipien handelt.
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1997/ - der Startschuss fur
langfristige Konzepte.

Es konnte losgehen: Mit den neuen Vertrdgen wurden der
mgf die dringend bengtigten Darlehen und Fordermittel in
Form von Zuschissen gewadhrt. Vor diesem Hintergrund
konnte man erstmals beginnen, langfristig zu planen und
umfassende Instandsetzungs- und Modernisierungs-

konzepte zu entwickeln.

Vor allem waren alle Beteiligten gehalten, Entscheidungen
zu treffen - 1997 und immer wieder in der insgesamt
20-jahrigen Sanierungsphase. Haufig ging es um Alltdgliches
wie die Fassadenfarbe oder die Wahl des Handwerks-
betriebs. Oft stellten sich aber auch weitreichende und
grundlegende Fragen: Wie kénnen wir schon heute die
Zukunft der Gartenstadt gestalten? Und welche Anforderun-
gen werden wir morgen an modernes Wohnen stellen?
Schnell wurde klar: Moderne Standards zu gewdhrleisten
heiBt auch, dkologische Gesichtspunkte einzubeziehen und
gesetzliche Vorschriften teilweise zu Ubertreffen. Keine
leichte Aufgabe, zumal die Anforderungen an die
Modernisierungen kontinuierlich stiegen!

UWE JENTZ, VORSTAND DER MGF:

.ES war die Herausforderung, eine sorgfdltig
geplante Strategie mit Augenman zu verfolgen
und bei Bedarf anzupassen. Dabei war es
wichtig, Raum fiir Anderungen und Flexibilitét
zuzulassen. So setzten wir im Rahmen der
Sanierungen neue technische Innovationen
um, die neuen 6kologischen Anforderungen
gerecht wurden.”

Cy 1
- A

Mit den Vertrdgen 1997

wurden Darlehen und Forder- O
mittel moglich, die uns mehr
Planungssicherheit gaben -

und Zeit, tiber Grundsatzliches
nachzudenken: Wie wollen wir

zeitgemaBes Wohnen gestalten?
Und wie konnen wir die Winsche
und Bediirfnisse unserer Mitglieder
optimal mit energetischen und
okologischen Anforderungen
verbinden?
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Behutsame Planung:
Die Bewohner reden mit.

Dass in der Sanierungsphase nicht jeder sein Bad wochen-
lang mit einer Gruppe von Handwerkern teilen wollte, war
mehr als nachvollziehbar. SchlieBlich bedeutet jede
Sanierung im bewohnten Bestand auch einen Eingriff in die
Privatsphadre. Hier war also Fingerspitzengeflihl gefragt -
und natdrlich eine genaue Zeitplanung, um einen reibungs-
losen Ablauf der Sanierungen gewdhrleisten zu kdnnen. Die
Planungen flr eine GroRinstandsetzungsmaBnahme liefen
deshalb schon lange vor Beginn der Bauarbeiten; Jahres-
planungen wurden fir mehrere Jahre im Voraus erstellt.

Den Mietern der Gartenstadt Farmsen war bald klar, dass die
SanierungsmafBnahmen zwar kurzfristige Einschrankungen
mit sich brachten, auf lange Sicht jedoch die Lebensqualitat
enorm verbesserten. Viele nahmen die Umbauten mit
bewundernswerter Geduld hin.

Der mgf war es vor allem wichtig, alle Bewohner rechtzeitig
und moglichst detailliert zu informieren: Vor, wahrend und
nach der Modernisierung wurden sie auf dem Laufenden
gehalten, jede einzelne Wohnung wurde gemeinsam
begangen. Dabei kldrten die Mitarbeiter Einzelheiten mit den
Betroffenen vor Ort und konnten auf jede Frage personlich
eingehen. Ein Austausch, der wdhrend der gesamten
Sanierungsphase aufrechterhalten wurde und viel zum

Gelingen der Projekte beitrug.

Eine Sanierung in den eigenen

vier Wanden ist fiir viele auch

Anlass zur Sorge. Besonders

wichtig war es uns daher, unsere
Mitglieder umfassend und regelmagig

Uber alle Modernisierungsarbeiten
zu informieren. So konnten wir fiir
jede Wohnung individuelle
Absprachen treffen und vielen
Bewohnern ihre Bedenken
nehmen.
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Viele Bewohner, tausend
Termine: Koordination ist alles.

Tausende von Mietern, und jeder hat andere Termine, Pldane
und Verpflichtungen. Eine Sanierung in diesem Umfang
mit den Betroffenen zu koordinieren ist eine echte Heraus-
forderung. Das Team der mgf nahm sie an. Alles wurde darauf
abgestimmt, die Mieter so friih wie mdglich darlber zu
informieren, wann welche Arbeiten in ihrer eigenen Wohnung
stattfinden wirden. Besonders wichtig war das fiir Berufs-

tdtige und im Hinblick auf die Urlaubsplanung!

Um daneben auch die verschiedenen Gewerke zu koordinie-
ren, wurden wdchentliche Baubesprechungen in der mgf-
Geschdftsstelle eingefihrt. Dort traf man sich, um ndétige
Schritte auf direktem Wege zu besprechen, Besonderheiten
zu erortern und Losungen flr anfallende Probleme zu
erarbeiten. Die tdgliche Prasenz der mgf-Techniker auf
der Baustelle erleichterte die Zusammenarbeit zusdtzlich:
Sie koordinierten die Arbeiten mit den Handwerkern vor Ort
und trafen Absprachen mit den Mietern.

Wenn so viele Menschen
betroffen sind, muss die Termin- O
planung erst recht stimmen.

Damit sich die Bewohner bestmdglich
auf eventuelle Einschrankungen
einstellen konnten, planten wir

alle MaBnahmen mindestens ein
Jahr im Voraus, wochentliche
Besprechungen mit allen Gewerken
waren ein Muss. Das hat sich
ausgezahlt: Bis zum Ende konnten
wir alle angekiindigten Termine
einhalten!
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Kurze Wege und regionale
Betriebe - ein Gewinn fur alle.

Wir arbeiten aus Uberzeugung
ressourcenschonend und energie- O
sparend. Gleichzeitig ist es unser
Anliegen, im Sinne unserer Mitglieder,

Auftrage unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten zu vergeben. Unsere
Handwerksfirmen suchen wir daher
sorgfaltig aus - der Umwelt und
unseren Mitgliedern zuliebe.

ECKHARD SAYK, VORSTAND DER MGF:

LAls Genossenschaft ist die mgf nicht nur der
Sorge flir preiswerten Wohnraum verpflichtet,
sondern auch dem bewussten Einsatz

aller Ressourcen und der Verringerung des
CO--AusstoBes durch Energieeinsparung.
Deshalb kamen flir die Sanierungsarbeiten
ausschlieBlich ortsnahe Firmen zum Einsatz.”

-

Oftmals wurden auch Auftrdge gebtindelt, um mehrfache
Anfahrtswege zu vermeiden. Mit den Projekten festigte sich
eine vertrauensvolle Zusammenarbeit mit einigen kleinen
bis mittleren Hamburger Handwerksfirmen. Denn die
kannten nach einigen Jahren den Gebdudebestand genau
und konnten durch ihre Erfahrung zunehmend effizienter
arbeiten. Dass bei allen Vorteilen eines eingespielten Teams
kaufmdnnische Gesichtspunkte nicht auBer Acht gelassen
wurden, versteht sich von selbst! Die Angebotspreise
wurden daher regelmdBig auf ihre Marktiblichkeit hin
Uberprift.
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Diskussionen, Fordergelder,

viele Fragen.

Etwa ein Jahr vor Realisierung der einzelnen BaumaBnahmen
wurde es noch einmal konkret. Die vorhandene Planung
musste erneut Uberpriift und gegebenenfalls angepasst
werden, die aktuellen Férdermdglichkeiten wurden ausgelo-
tet. Mit splrbarem Erfolg: Fast immer gewadhrte uns die Stadt
Hamburg oder der Bund Fordergelder, durch die wir nicht nur
die Baukosten, sondern auch die Mieterhthungen nach der
Sanierung deutlich reduzieren konnten. Eine Unterstlitzung
also, die wir in vollem Umfang an die Mieter weitergeben

konnten!

Die Mieter informieren und auf dem Laufenden halten - je
ndher der Baubeginn rlickte, desto wichtiger wurde das.
Zwar lagen die Wohnungsbegehungen hinter uns und alle
Details lagen den Bewohnern bereits schriftlich vor. Dennoch
organisierten wir bei GroBprojekten wie der Sanierung von bis
zu 130 Reihenhdusern eine zusdtzliche Informationsveran-
staltung: eine willkommene Gelegenheit fiir die Mieter,
Fragen zu stellen, wichtige Einzelheiten zu diskutieren und
sich auszutauschen. Wann wird das Wasser abgestellt?
Welche Bereiche meiner Wohnung muss ich freiraumen?
Muss ich in eine Ausweichunterkunft ziehen und, wenn
ja, wie lange? Viele Fragen, groBe und kleine Sorgen. Die
Mitarbeiter der mgf hatten flr jeden ein offenes Ohr und
blieben in engem Kontakt mit den Bewohnern. Eine Hilfe,
die ankam!

Kurz vor Baubeginn ergaben
sich noch einmal besonders viele
Fragen: Wann wird das Wasser
abgestellt? Wer muss in eine
Ausweichunterkunft?
Informationsveranstaltungen
boten Antworten und Austausch-
moglichkeiten fiir die Mieter.
Auch Fordermoglichkeiten, die
Baukosten und Mieterhhungen
niedrig halten, wurden jetzt
ausgelotet. Mit Erfolg!
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Wohin mit der Modellbahn?
Wir finden eine Losung.

Wie und wo sollen die Leitungen l
verlegt werden, wenn ein Mieter O
seinen Keller vollflachig in ein
Modelleisenbahngeldnde verwandelt
hat? Das war bei weitem nicht

die einzige Frage, die sich den
Mitarbeitern bei der Besichtigung

der Wohnungen stellte: Uberraschun-
gen warteten tiberall. Wie gut,

dass alle Beteiligten Humor und
Kooperationsbereitschaft zeigten!

Noch bevor der erste Bohrer angesetzt werden konnte,
hielten die sanierungsbedtrftigen Wohnungen schon einige
Uberraschungen bereit. Denn die Mieter hatten im Laufe der
Jahre viel unternommen, um die Wohnungen nach ihren
Vorstellungen zu gestalten. Vor allem in den Kellern hatten

Heimwerker Zeit und Geld investiert! So stieBen die Mitar-
beiter der mgf nicht selten auf zusdtzliche, privat eingebaute
Bdder, Saunen und aufwdndig ausgebaute Partyrdume. Ein
Keller, der vollfldchig zu einem Modelleisenbahngeldnde
umgebaut worden war, stellte die Bauleitung vor besondere
Herausforderungen: Wie und wo sollten dort Versorgungs-
leitungen fiir Heizung, Wasser und Abwasser durchgefiihrt
werden? Gut, dass wir gemeinsam immer wieder tragbare
Losungen finden konnten!

Besonders beim Umbau der Bader bewiesen die Mieter starke
Nerven: In den Mehrfamilienhdusern wurden diese jeweils
strangweise, d. h. gleichzeitig saniert, da sie direkt unter-
einanderlagen. Fir die Mieter hie3 das, dass Dusche und
Toilette unbenutzbar waren und sie eine ganze Weile auf den
Sanitdrcontainer angewiesen waren, den die mgf vor der

Baustelle aufgestellt hatte!
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Barrieren abbauen - unsere
Senioren atmen auf.

In den eigenen vier Wanden alt werden - davon trdumen die
meisten Senioren. In der mgf haben schon viele Menschen
Wurzeln geschlagen. Viele Erinnerungen, eine gewachsene
Nachbarschaft und das vertraute Wohnumfeld machen die
eigene Wohnung zu einem Ort, der gerade im Alter fir
Sicherheit und Wohlbefinden sorgt. Umso wichtiger wurde es
auch im Verlaufe der Sanierungsarbeiten, die Wohnungen an
die veranderten Anspriiche im Alter anzupassen und sicherer

zu machen.

Deshalb modernisierte die mgf vorausschauend: Unsere
Wohnungen wurden grundsdtzlich barrierearm gestaltet,
damit zukinftig auch Mitglieder mit Beeintrdchtigungen in
ihrer vertrauten Umgebung bleiben k&nnen. Zusatzlich
unterstiitzte die mgf ihre Mieter bei kleinen und groBen
UmrlistungsmaBnahmen flr ein seniorengerechtes oder
barrierefreies Wohnen - von der bodengleichen Dusche Uber
eine erhdhte Toilette bis hin zum Anbau von Haltegriffen.

Immer dann, wenn eine technische Realisierung moglich und
sinnvoll war, wurde die Finanzierung geklart. Lag eine
Pflegestufe bzw. ein drztliches Attest vor, prifte die Pflege-
bzw. Krankenkasse eine Kostentibernahme. Fiir alle Fragen,
die sich daraus ergaben, standen den Mietern die Mitarbeite-
rinnen der unabhdngigen sozialen Beratung am Mahlhaus 1
BHH Sozialkontor gGmbH (Verein fiir Behindertenhilfe e. V.)
mit Rat und Tat zur Seite.

Auch Anpassungen am oder im Gebaude wurden geprtift und
realisiert. Dazu gehorten ebenerdige Zugange, die Installati-
on von Gelandern oder der Anbau von Rampen, aber auch
sehr aufwdndige Umbauten wie der nachtrdgliche Bau von
Aufziigen, die Uberdachung von Hauseingangen und die
Installation neuer Beleuchtungsanlagen.

Vorausschauend modernisieren
bedeutet auch barrierearme m|
Gestaltung und Ausstattung

der Wohnungen. Mit besonderem

Blick auf die dlteren Semester

wurden daher grof3ere und kleinere
UmristungsmaBnahmen realisiert,
die allen Senioren in der mgf auch
morgen noch ein sicheres Wohnen
inihrer vertrauten Umgebung
ermoglichen.
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Neue Freunde und Kuchen
fur die Handwerker.

.Durch die Sanierung haben wir viele Nachbarn kennen-
gelernt, die wir vorher Uberhaupt noch nicht kannten”,
erzahlten uns viele der betroffenen Mieter hinterher. Die
Bauarbeiten hatten also auch ihre guten Seiten! Gemeinsam
sind eben auch Probleme und Unannehmlichkeiten ein
ganzes Sttick leichter zu ertragen.

Das hieR allerdings nicht, dass die Mieter es dabei belieBen,
sich Uber die vielen Themen rund um die Sanierungsarbeiten
auszutauschen. Im Gegenteil: Viele trugen aktiv dazu bei,
dass zligig gearbeitet werden konnte und keine unndtigen
Kosten entstanden. Im Blrgerlichen Gesetzbuch heiB3t es,
eine Sanierung und die damit verbundenen Unannehmlich-
keiten, die ein Umbau von Wohnungen im bewohnten
Zustand mit sich bringt, miisse lediglich ,geduldet” werden.
Die Bewohner der mgf-Wohnungen taten weitaus mehr. Sie
sorgten in den Wohnungen und Vorgadrten fiir Baufreiheit und
organisierten viele Dinge ganz unkompliziert im Rahmen der
Nachbarschaftshilfe. In einigen Treppenhdusern wurden
Buffets mit selbstgebackenem Kuchen aufgebaut, die den
Handwerkern die Arbeit verstiBen sollten!

Sanierung verbindet - das haben
alle Beteiligten in der langen,
intensiven Bauzeit erleben diirfen.
Dabei haben sie selbst viel dazu

beigetragen, die Sanierungsphase
voranzutreiben. Danke an alle fiir
ihre Toleranz, die tatkraftige
Unterstiitzung und unzahlige
selbstgebackene Kuchen!

Hilfe,
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der Denkmalschutz!

Eigentlich war es eine groBe Auszeichnung: Unsere Garten-
stadt Farmsen wurde im Jahr 2003 unter Denkmalschutz
gestelltl Doch Denkmalschutz bedeutet natlrlich auch
strenge Vorgaben und Beschrankungen in allem, was das
duBBere Erscheinungsbild der Gartenstadt betrifft. Mieter-
eigene Anbauten wie Vorddcher, Markisen und Rollldden
standen pldtzlich einem einheitlichen Gesamtbild im Wege
und sollten entfernt werden - ein Thema, das lange flr
Gesprdchsstoff und hitzige Diskussionen sorgte. Denn fiir
viele Mieter bedeutete dies einen Verzicht auf teilweise sehr
teure Privateinbauten ohne finanziellen Ausgleich.

Nach vielen Verhandlungen erkldrte sich das Denkmalschutz-
amt schlieBlich damit einverstanden, Markisen in der Fassa-
denfarbe zu akzeptieren. Andere Anbauten waren nicht mehr
zuldssig und mussten entfernt werden: Rollldden wurden
demontiert, vorhandene Markisen in Fassadenfarbe
umgespannt. Nach der Fassadenddmmung waren dann nur
noch denkmalschutzkonforme Anbauten mdglich. Um flr
den Ausgleich und Ersatz der demontierten Rollldden zu
sorgen, bot die mgf die Montage von Sicherheitsriegeln und
zum Teil auch Wdrmeschutzverglasungen an - ein Entgegen-
kommen, das dankbar angenommen wurde und die GemUter
beruhigte.

DENKMAL

Nicht bei allen kommt Denkmal-
schutz gut an. Als 2003 unsere
Gartenstadt diese Auszeichnung
erhielt, bedeutete das fiir viele
Mieter, sich von ihren zum Teil
selbst finanzierten Markisen- und
Rollladenanbauten zu trennen.
Ein Thema, das die Gemiiter lange
erhitzen sollte!
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Kleine Pannen und groBe

Gesten.

Pannen, Pech und kleinere Katastrophen blieben nicht
aus - was bei dem immensen Umfang der Renovierungs-
arbeiten niemanden wunderte. Mal stand ein Keller knietief
unter Wasser, weil man vergessen hatte, ein Ventil zu
schlieBen; ein anderes Mal stlrzte beim Abschlagen einer
Badkachel gleich die ganze Wand mit ein. Und hatten die
Elektriker nach einem E-Check die Sicherungen nicht wieder
eingedreht, wurden Uber Nacht zahlreiche Tiefkiihltruhen
samt Inhalt unfreiwillig aufgetaut.

Missgeschicke, die auch bei der gewissenhaftesten Planung
passieren kénnen - und bei den Mietern fast immer auf
Verstandnis stieBen. Ein BlumenstrauB und eine nette

Entschuldigung brachten die Dinge oft schnell wieder ins Lot!

Eine ganz besondere Geste unserer Mieter sollte an dieser
Stelle nicht unerwahnt bleiben: Trotz aller Einschrankungen,
die sie im Zuge der Sanierung hinnehmen mussten,
verzichteten alle unsere Mitglieder auf das Anrecht auf Miet-
minderung, das ihnen gesetzlich zusteht. Eine Haltung, die
die Interessen vieler vor personliche Belange stellt und die
Gemeinschaft der mgf zu etwas ganz Besonderem macht.

DANKE AN ALLE!

Jahre der Renovierung liegen hinter
uns - mit Pannen und Gliickstreffern,
manchen Durststrecken und vielen
gemeinsamen Erfolgen. Wir haben

es geschafft, die Gartenstadt
Farmsen von Grund auf zu sanieren
und zu modernisieren. Zusammen
mit den Menschen, die hier leben,
haben wir unser Zuhause noch
zukunftsfahiger und lebenswerter
gemacht.
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Unser Ziel: maximale
Energieeffizienz und
minimaler FuBabdruck.

Wir von der mgf haben es uns zum Ziel gemacht, durch nach-
haltige Sanierungskonzepte einen Beitrag zur Reduzierung
des COz-AusstoBes zu leisten und damit den CO,-FuBabdruck
aller Mieter unserer Genossenschaft zu verringern. Dazu
wurden zundchst MaBnahmen zur Wdrmedammung von
Fassaden und Kellerdecken durchgeftihrt und isolierverglaste
Fenster eingebaut. In der gesamten Wohnanlage forcierten
wir den Einsatz von Solarenergie, um schlieBlich ab 2009 mit
der Zentralisierung der Heizungsanlagen solargestitzte
Gaszentralheizungen und Kraft-warme-Kopplungs-Anlagen
(KWK-Anlagen) zu installieren. StraBenzug flr StraBenzug
konnte so uber die Jahre saniert werden.

Die energetischen Sanierungsarbeiten fiihren insgesamt zu
einer rechnerischen Reduzierung des Jahresheizwdrme-
bedarfs um 65 Prozent. Dadurch gelang es, den jdhrlichen
CO,-AusstoB fiir Beheizung pro Kopf um 4,23 tauf 0,6 t zu
senken. Zum Vergleich: Im Bundesdurchschnitt liegt der
Pro-Kopf-CO,-AusstoB flir den Bereich Heizung bei 1,8 t und
damit dreimal so hoch!

CO,-AustoB:

Tonnen pro Jahr

WAS IST EIGENTLICH EIN
CO,-FUSSABDRUCK?

Bei dem CO,-FuBabdruck (carbon
footprint) handelt es sich um den
Durchschnittswert einer Menge an
CO;-Emissionen, die ein Mensch in
einer bestimmten Zeit verursacht.
Ist der FuBabdruck grof3, werden
tuberdurchschnittlich viele
Emissionen verursacht, ein

kleiner Fu3abdruck impliziert ein
klimafreundliches Leben. Um zu
wissen, wie die eigene Klimabilanz
aussieht, kann man den eigenen
CO,-FuBabdruck anhand von
Angaben zu Stromverbrauch,
Heizbedarf, Konsumverhalten,
Essgewohnheiten und Transport
berechnen.

CO,-AustoB:

0,6

Tonnen pro Jahr
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Unser Energieausweis: Zum Heizen nutzen wir
mustergultig! jeden Sonnenstrahl.

Ein Auszug aus dem Energieausweis fiir die Feldschmiede 8 zeigt den Primdrenergieverbrauch vor und nach der Sanierung. Die Bei der Sanierung der Gartenstadt Farmsen war Solarthermie

vorbildlichen Bilanzen stehen exemplarisch fiir alle sanierten Gebdude der Gartenstadt Farmsen. Dazu kommen ein stark ein zentrales Thema. Unsere Sanierung hat gezeigt, dass es
reduzierter Bedarf an Heizwdrme, eine deutlich effizientere Anlagentechnik und extrem gesenkte CO,-Emissionen. sich auch bei denkmalgeschitzten Altbauten lohnen kann,
nachtrdglich Solaranlagen zu errichten. Unterstitzt von den

glinstigen Forderbedingungen konnten wir auf den vielen

GESAMTBEWERTUNG

Primdrenergiebedarf

Flachddchern unserer Mehrfamilienhdauser groBe Anlagen in-

tegrieren.

Vor der Sanierung: 761 kWh/m?2 pro Jahr

Nach der Sanierung: 68 kWh/m?2 pro Jahr Das Prinzip ist einfach: Bei Sonnenschein liefern die thermi-

schen Solaranlagen Warme, die wir zur Warmwasserberei-

EnEV -50% -30%Neubau Altbau tung und fiir die Heizung nutzen. Rund 15 Prozent der jahrlich

bendtigten Wdrme wird von diesen Solaranlagen geliefert,

761

kWh/m?

den Rest produzieren die Heizzentralen.

GEBAUDEHULLE

Heizwdarmebedarf

Wohnungen

Vor der Sanierung: 240 kWh/m? pro Jahr ‘ ‘ m " t
Nach der Sanierung: 72 kWh/m2 pro Jahr . I
Solarthermie

ANLAGENTECHNIK 29%

Anlagenverluste
— EINE SONNIGE BILANZ.
Vor der Sanierung: 509 kwWh/m? pro Jahr - E Wohnungen

Nach der Sanierung: ~ -17 kWh/m?2 pro Jahr sehr niedrig I h
onne
S O | a r-t h e r m i e Solaranlagen mit einer Kollektorflache

UMWELTWIRKUNG von 3.062 m?2 erbaut. Diese Anlagen
unterstiitzen die Heizsysteme fir
1.823 Wohnungen - rund 71 Prozent
Vor der Sanierung: 193 kWh/m? pro Jahr unseres Bestandes.

Nach der Sanierung: 29 kWh/ma pro Jahr .

In den Jahren 2003 bis 2015
wurden von der mgf 96 thermische

eecccccccccce

CO,-Emission
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71 O/O der Wohnungen

sind an Solaranlagen angeschlossen.

.Solaranlagen im regnerischen Hamburg? Als die mgf

damals mit dem Umbau begann, schien das vielen Mietern

doch sehr fragwlirdig. Heute beziehen mehr als die Hdlfte
aller Bewohner hier Warmwasser, das bei Sonnenschein
vorrangig durch Solarenergie erzeugt wird! Und auch die
Heizung wird schlieBlich durch Solaranlagen untersttitzt.
Viele Mieter sind sehr stolz darauf, dass wir mit unseren
Wohnungen technisch und energetisch so weit vorn sind.
Und ich bin es natiirlich auch!”

Oliver Both, seit dem Jahr 2000 Mitarbeiter im
Technikzentrum der mgf.
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Gute Idee: Strom zum
Selbermachen.

Zur Stromgewinnung wurden in 13 Heizzentralen Blockheiz-
kraftwerke installiert, die tiber erdgasbetriebene Generatoren
Strom erzeugen. Bei diesem Prozess entsteht, quasi als
Abfallprodukt, sehr viel Warme. Wir verwerten sie sinnvoll,

indem wir sie in unsere Heizsysteme leiten.

Von den Blockheizkraftwerken kdnnen wir also doppelt
profitieren: Sie liefern Wdrme und erzeugen gleichzeitig
Strom. Der Strom wird zum Teil fUr die Beleuchtung der
Treppenhduser oder die AuBenbeleuchtung genutzt, der

Rest wird in das Stromnetz eingespeist. Was wir damit sparen,

ENERGIE AUF KLEINSTEM RAUM.

Unsere Blockheizkraftwerke

erzeugenim Jahr rund

2.033 Megawattstunden Strom.
Dies ist der Jahresverbrauch von
rund 480 vierkopfigen Familien!

verrechnen wir direkt mit den Gasbezugskosten. Damit
heizen wir rund 25 Prozent glnstiger als durch Warme-
erzeugung mit dem klassischen Gaskessel!

B sanierte Hauser
== Nahwdrmenetz

Blockheizkraftwerk

=
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Energie zu sparenist gar

nicht schwer.

.Bevor wir noch mal zehn Zentimeter Dammung aufbringen,
sprechen wir lieber mit den Bewohnern darlber, wie sie ihre
Wohnungen nachhaltig und ressourcenschonend nutzen
konnen.” Die Aussage unserer Spezialisten trifft es auf den
Punkt: Das Nutzungsverhalten jedes Einzelnen ist ein nicht
zu unterschatzender Faktor zur dauerhaften Senkung des

C0.-AusstoBes in unserer Siedlung.

Die mgf betreibt daher Ursachenanalyse: Anhand der Heiz-
kostenabrechnung analysieren wir, in welchen Wohnungen
der Energieverbrauch noch weiter optimiert werden kann,
und bieten unseren Mietern auf Wunsch eine kostenlose

Energieberatung vor Ort.

Bis Ende 2012 wurden alle 1.500 AuBenlampen der
Gartenstadt Farmsen auf LED-Technik umgeristet - ein
Projekt, das uns eine Verringerung des Stromverbrauchs um
70 Prozent und eine jahrliche Energieeinsparung von
145 MWh einbrachte. Nach Abzug der Férderung lagen die
Kosten bei 0,65 €/kwh.

/0 E’J/o

weniger Strom als vor der Sanierung
verbrauchen unsere AuBenlampen heute.

SO VIEL STROM VERBRAUCHEN
DEUTSCHE HAUSHALTE IM SCHNITT
PRO JAHR:

eine Person 3.000 kWh
zwei Personen 3.100 kWh
drei Personen 3.800 kWh
vier Personen 4.200 kWh
finf Personen 5.200 kWh

Quelle: Stromspiegel 2016

Die Mieter profitierten von der damit erzielten Minderung der
Betriebskosten um jdhrlich rund 40.600 € - und das ganz
ohne Modernisierungsumlage!

O

40.600 €

an Betriebskosten sparen
wir jetzt jdhrlich.

* Beieinem Strompreis von 0,28 €/kWh).
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Unsere Rechnung geht auf:
Mieten und Nebenkosten
bleiben auf niedrigem Niveau!

Im Jahr 2015 lag die durchschnittliche monatliche Nettokalt-  In der Gartenstadt Farmsen ist uns dieses Zusammenspiel
miete unserer Bestandswohnungen bei nur 6,43 €/m?, fir  gelungen. Und es zeichnet sich ab, dass diese Entwicklung
Heizung und Warmwasser zahlen die Mieter monatlich  auch in Zukunft ebenso positiv verldauft, wie es in den letzten
0,70 €/m?, Um diese Kosten auf so moderatem Niveau zu hal- ~ Jahren der Fall war.

ten, mUssen mehrere Faktoren optimal zusammenkommen:

> effizientes Kostenmanagement

> durchdachte Nutzung mietreduzierender
Forderprogramme

> Einsatz energetisch optimierter Heizungstechnik

> verantwortungsvolle Mieterh6hungspolitik

Entwicklung der Nettokaltmiete

€/m?

2 | e
TR [OOSR
0

2005 2007 2009 2011 2013 2015
—@)— HH-Durchschnitt* @ mgf-Durchschnitt

*Quelle. Hamburger Mietenspiegel.
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Umfassend sanieren,
umweltfreundlich wohnen -
das muss gefordert werden!

Im Jahr 1991 bewilligte die Hamburger Blrgerschaft Haus-
haltsmittel fir den Bestand in der Gartenstadt Farmsen und
beschloss damit eine Anschubfinanzierung flir unsere
Instandsetzung. In den Jahren 1992 bis 1996 investierte die
FHH insgesamt rund 15,8 Millionen Euro zur Behebung der
gravierendsten Mdngel. So konnten wir in diesem Zeitraum
Gesamtinvestitionen in Hohe von rund 30 Millionen Euro um-

setzen.

Mit dem Abschluss der Treuhand- und Pachtvertrdge im Juni
1997 war es der Gartenstadt Farmsen eG méglich, Férdermittel
in Form von Zuschiissen zu erhalten, die erstmals ein umfas-
sendes Sanierungskonzept erméglichten. Uber umfangreiche
Forderprogramme der Wohnungsbaukreditanstalt Hamburg
(WK) erhielten wir u. a. Zuschtisse flr Warmeddmmungen an

Fassaden, Heizungserneuerungen und Badsanierungen.

Seit 2004 konnten wir fiir den Bau von Solar- und
KwK-Anlagen auf umfangreiche &ffentliche Fordergelder
uber die Investitions- und Forderbank Hamburg (IFB) und
das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA)
zurlckgreifen, Eine groBe Hilfe, die uns den nachsten
Schritt ermoglichte: Neben StandardmaBnahmen konnten
wir damit auch zukunftsweisende Energieformen wie
Solaranlagen installieren. Bis zu 50 Prozent der Kosten fir
Solaranlagen stammten aus BAFA- und IFB-Fordergeldern.

Bei der Sanierung konnten wir

auf umfangreiche Mittel zahlen:
Allein die Stadt Hamburg investierte
zwischen 1992 und 1996 tiber

15 Millionen Euro fiir die Behebung

der gravierendsten Méangel.

Nach 1997 erhielt die mgf unter-
schiedliche Fordergelder, mit denen
vor allem energetische Sanierungs-
mafBnahmen ermoglicht wurden.
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Preisverdachtig!
Energetische Sanierung
ist fur alle ein Gewinn.

Okologische, 8konomische und soziale Kriterien waren fir
unsere Entscheidungen im Rahmen der Modernisierung
ausschlaggebend. Es ging nicht nur um die marktgerechte
Aufwertung und Weiterentwicklung unserer Immobilien,
sondern vor allem auch darum, guten, sicheren und sozial ver-
antwortbaren Wohnraum fiir unsere Mitglieder zu gewdhr-

leisten. Ein Ziel, das in unserer Satzung fest verankert ist!

UNSERE PREISE

ARCHITEKTURPREIS 2001

Verliehenvon: Initiative Arbeit und Klimaschutz

Thema: .Energetische Modernisierungim
Wohnungsbestand”
Projekt: MeilerstraBBe, Typ 21

HAMBURGER SOLARPREIS 2004
Verliehenvon:  SOLARINITIATIVE NORD

Far: Herausragendes Engagement zur
Forderung der Solarenergie in Hamburg
Projekt: Bramfelder Weg 34-45

DEUTSCHER SOLARPREIS 2005

Verliehenvon:  EUROSOLAR Europdische Vereinigung fiir
Erneuerbare Energiene. V.

Kategorie: Eigenttimer/Betreiber von Anlagen zur Nutzung
Erneuerbarer Energien

REGIONALSIEGER EFFIZIENZHAUS 2009
Verliehenvon:  dena Deutsche Energie-Agentur GmbH
Wettbewerb: Energieeffizienz und gute Architektur
Projekt: Swebenbrunnen 11/13

GENOSSENSCHAFTSPREIS WOHNEN 2010

Verliehenvon:  GdW Bundesverband der deutschen
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Projekt: Feldschmiede 1-13

Kategorie: .Genossenschaften sorgen flir ein gutes Klima:
Energieeffizient wohnen”

Flr unser in vielerlei Hinsicht zukunftsweisendes Erfolgs-
modell werben wirim gesamten Bundesgebiet und messen uns
gern mit den Projekten anderer Investoren. Deshalb beteiligt
sich die mgf laufend an wichtigen Wettbewerben fiir Stadt-
planung und Architektur. Mit Erfolg: Unsere innovativen ener-
getischen Lésungen und durchdachten Wohnmodelle wurden

ebenso gewiirdigt wie Architektur und Gebdudetechnik.

DEUTSCHER SOLARPREIS 2012

Bundespreis fiir Engagement in der Solarenergie

Verliehenvon: EUROSOLARe. V.

Projekt: Gesamtanlage mgf,
beispielhaft reprdsentiert durch
Feldschmiede 1-13

DEUTSCHER BAUHERRENPREIS 2012

Besondere Anerkennung

Verliehenvon:  Bund Deutscher Architekten,
Deutscher Stadtetag,
GdW Bundesverband der deutschen
Wohnungs- und Immobilienunternehmen

Projekt: Feldschmiede - nachhaltige Sanierungs-
konzepte einer Mietergenossenschaft
Kategorie: Modernisierung

1. PLATZ ZUKUNFT WOHNEN 2013

Verliehenvon:  VNW Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e. V.

Projekt: Feldschmiede 1-13 und 14-33
Kategorie: Umwelt und Klimaschutz

DEUTSCHER TGA-AWARD 2014

Verliehenvon:  Moderne Gebdudetechnik
Das Praxisjournal fiir TGA-Fachplaner

Projekt: Gesamtanlage mgf
Kategorie: Modernisierung/Heizungstechnik
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Ausgezeichnet: Neue Projekte
bringen uns nach vorn.

Die Sanierung ist
abgeschlossen!

Bei allen Erfolgenist es jedoch nicht nur die durchdachte Kon-
zeption, die aus unserem Quartier einen besonders wertvol-
len und Uberaus lebenswerten Wohnraum macht. Entschei-
dend flr unsere Wohngqualitdt sind auch die gewachsenen
Nachbarschaften, eine vielfdltige Infrastruktur und das Ein-

gebundensein im Bezirk.

Um diese Charakteristiken weiter zu stdrken, hat die mgf
Projekte auf den Weg gebracht, die mit zeitgemdBen Ideen
neue Impulse in unserem Lebensumfeld setzen. Dazu gehort
unser Sicherheitskonzept, aber auch das Mobilitdatskonzept
mit Carsharing- und Fahrradférderungs-Angeboten. Unsere
Erlebnispfade dagegen schdrfen den Sinn flir die Natur,
bringen uns zudem auch mit unserer Geschichte in Verbin-
dung und bieten Anreize zu sportlichen Aktivitdten.

Viele unserer Bemiihungen wurden pramiert - ein Zeichen
dafir, dass wir auf dem richtigen Weg sind.

UNSERE AUSZEICHNUNGEN

1. PLATZ
WETTBEWERB ,,FAMILIE GEWINNT"! 2006

Projekt: Familienfreundliche Wohnanlage -
Naturlehrpfad durch die Gartenstadt

Verliehenvon:  Freie und Hansestadt Hamburg,
Behdrde fiir Stadtentwicklung und Umwelt

1.PLATZ
WETTBEWERB ZUKUNFT WOHNEN 2013
Kategorie: Kommunikation und Soziales - Erlebnispfad

Verliehenvon:  Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e. V. (VNW)

1.PLATZ
WETTBEWERB ZUKUNFT WOHNEN 2014
Kategorie: Innovative Unternehmenskonzepte - Mobilitat

Verliehenvon:  Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e. V. (VNW)

2.PLATZ
WETTBEWERB ,,FAHRRADFREUNDLICHE
WOHNUNGSWIRTSCHAFT" 2015

Verliehenvon:  B.A.UM. Bundesdeutscher Arbeitskreis fiir
Umweltbewusstes Management e. V.

Fir: herausragendes Engagement im Bereich
der Fahrradférderung

SONDERPREIS
WETTBEWERB ZUKUNFT WOHNEN 2015

Kategorie: Sicheres Wohnen

Verliehenvon:  Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e. V. (VNW)

GUTACHTERLICHE BEWERTUNG

Die Verpdchterin, die Altonaer Spar- und Bauverein eG
(altoba), hat zum Abschluss der Bestandssanierungen ein
Gutachten in Auftrag gegeben, das den Gebdudebestand und
den Zustand der Siedlung bewertet. Nachfolgend mochten
wir aus dem Abschlussbericht des Biros Giffey & Saxler
zitieren, der unsere Erfolge der letzten Jahre zusammen-
fassend verdeutlicht:

.Die Untersuchungen der Wohnungen und
Gebdude haben ergeben, dass die gemdB

§ 6 Abs. 1 des Treuhandvertrags bzw. gemaf

§ 3 Abs. 1 des Pachtvertrags vertraglich
vereinbarten SanierungsmaBnahmen durch
die mgf Gartenstadt Farmsen vertragsgeman
durchgefiihrt worden sind. Aus baufachlicher
Sichtist die mgf Gartenstadt Farmsen ihrer
Verpflichtung, die Baulichkeiten und AuBen-
anlagen in einen ordnungsgemadBen Zustand
zu versetzen, vollumfanglich nachgekommen.
Alle gemanB vorstehender Ziffer zu a) bis c)
aufgelisteten SanierungsmaBnahmen sind
insoweit erfiillt worden. Im Zuge der ortlichen
Begehungen wurde ebenfalls festgestellt,
dass die mgf Gartenstadt Farmsen zudem ihrer
Verpflichtung, die grundsanierten Baulichkeiten
fachgerecht zu unterhalten und zu pflegen,
umfassend nachgekommen ist und nachkommt.
Bei den Begehungen wurden keine nennens-
werten Mdngel festgestellt. Der Erhaltungs-
zustand der gesamten Wohnanlage ist
erfreulich.”

Die Sanierung von 1992 bis 2015
in Zahlen:

41 Mio. €

Instandhaltung

97 Mio. €

Modernisierung

138 Mio. €

Gesamtinvestition

Darin enthalten: 30 Mio. € Zuschlisse
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1. Die Gartenstadt Farmsen

In der traditionellen und zugleich zukunftsweisenden Rechtsform der
Genossenschaft sind wir insbesondere unseren tiber 3.300 Mitgliedern
verpflichtet, ihnen ein Leben lang ein gutes, sicheres und sozial verant-
wortbares Wohnen zu erméglichen. Wir bewirtschaften derzeit 2.558
Wohnungen in der rund 50 ha groBen Gartenstadt Farmsen. Der Begriff
.Gartenstadt” steht fiir ein architektonisches und auch gesellschaftliches
Konzept mit langer Geschichte. Grund genug, diese Geschichte zu erzahlen
und zu zeigen, welche Chancen die Gartenstadt Farmsen fiir ein modernes
Quartier im Jahr 2016 bietet.

1.1 DIE IDEE DER GARTENSTADT FARMSEN

Um das Jahr 1900 herum entstand in Europa der Traum vom
Wohnen im Griinen. Die Bewegung war eine Antwort auf die
unwdurdigen Wohn- und Lebensbedingungen in den wach-
senden GroBstadten. Mit einer aufgelockerten Bauweise
wollte man gesunde Wohnungen mit einem Zugang zur Natur
bauen. Gleichzeitig entwickelte sich die Idee, Grund und
Boden als unverduBerliches Eigentum der Gemeinschaft auf-
zufassen. Der Architekt und Stadtplaner Hans Bernhard
Reichow realisierte in den Jahren 1954 bis 1959 in Hamburg
die Gartenstadt-Siedlungen Farmsen und Hohnerkamp. In der

Gartenstadt Farmsen verwirklichte er sein Konzept einer

. . . Zu Beginn der 50er Jahre war die zukiinftige Gartenstadt Farmsen noch
gegliederten und aufgelockerten Stadt in organischer  ejne einzige Baustelle. Doch sehr schnell entstand daraus eines der
gréBten Wohnungsbauprojekte der jungen Bundesrepublik - mit groB3-
zligigen Griinfldchen und viel Platz fiir Freizeitaktivitdten und Erholung.

Bauweise.
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1.2 DENKMALSCHUTZ FUR
DIE GARTENSTADT FARMSEN

Das Ensemble der Gartenstadt Farmsen wurde im Jahr 2003
unter Denkmalschutz gestellt. Die Freie und Hansestadt
Hamburg wirdigte damit die Siedlung als wichtiges Beispiel
flir die Verbindung von Griin und Wohnen in Hamburg. Fir vie-
le unserer Mitglieder gehort das ,Wohnen im Denkmal” so
sehr zur liebgewordenen Alltdglichkeit, dass vielen gar nicht
bewusst ist, dass sie in einem Baudenkmal von stddtebau-
licher Bedeutung leben. Um unsere schone Gartenstadt
sowohl unseren Mitgliedern als auch einem breiten Publikum
vorzustellen, war die mgf im letzten Jahr einer der Veranstal-
ter im Hamburger Architektursommer 2015. Die mgf bot
fachkundige Architekturfiihrungen an und stellte im Rahmen
dieser Veranstaltungsreihe die Siedlung der Gartenstadt
Farmsen als Meisterwerk organischer Baukunst vor. Im
Verlauf der vom Veranstalter a-tour geleiteten Architektur-
fihrungen wurde zuriickgeblickt auf das wegweisende
Entwurfskonzept des Architekten Hans Bernhard Reichow,
die Zeit des Wirtschaftswunders und die Geschichte der
Rebellion der Gartenstadt-Mieter gegen den Verkauf der
Siedlung in den 1980er Jahren. Nicht zuletzt wurde der Blick
in die Zukunft unserer Gartenstadt gerichtet: Meilensteine
wie der Abschluss der Sanierung Ende 2015, neue Mobilitdts-
konzepte und ein zeitgemdBes Sozialmanagement stellen
die Weichen flr eine zukunftsweisende, ganzheitliche
Quartiersentwicklung.

1.3 DIE BEWIRTSCHAFTUNG
DES PACHTBESTANDES

Unsere Wohnungen

Insgesamt ist die Vermietungssituation fir die mgf sehr
erfreulich. Dies wird auch im Lagebericht deutlich, der die
Ertragslage flir den Geschaftsbereich der Hausbewirtschaf-
tung darstellt. Der Wohnungsmarkt in Hamburg-Farmsen ist
von einer stetigen Nachfrage geprdgt. So hatte die mgf auch
im Geschdftsjahr 2015 weiterhin keine nennenswerten
vermietungsbedingten Leerstande zu verzeichnen. Man
wohnt gern bei der mgf - das zeigt auch die Fluktuations-
quote: Als Indikator flir die Wechselbereitschaft der Mieter
verharrt sieim Jahr 2015 mit 6,2 Prozent (Vorjahr: 5,0 Prozent)
weiterhin auf niedrigem Niveau. Bezogen auf die Miethohen
und das Volumen der Investitionen in die Gebaude kann man
zu Recht von einem gquten Preis-Leistungs-Verhadltnis
sprechen. Ende des Geschaftsjahres 2015 war der gesamte
Pachtbestand vollumfanglich saniert, die durchschnittliche
monatliche Nettokaltmiete belief sich im Geschdftsjahr
trotzdem auf nur 6,43 €/m? (Vorjahr: 6,32 €/m?). Die Kosten
flr Heizung schlugen sich im Geschaftsjahr im Durchschnitt
mit monatlich 0,70 €/m? (Vorjahr: 0,67 €/m?) nieder.

Unsere Parkanlage

Wir sind Gartenstadt. Auf einer Fldche von circa 50 ha gibt es
rund 2.500 groB3 gewachsene Bdume, die das Kleinklima
verbessern und das unverwechselbare Bild unseres Quartiers
pragen. Diesen umfangreichen, wertvollen Baumbestand zu
bewahren und zu pflegen ist eine wichtige Aufgabe der mqf,
die zu diesem Zweck mit mehreren Fachfirmen zusammen-
arbeitet. Auch die Erhaltung und Weiterentwicklung der
parkahnlichen Freifldachen sind ein wesentlicher Beitrag der
maf, die Einzigartigkeit der Gartenstadt Farmsen auch fiir die
nachfolgenden Generationen zu bewahren. Mehrere
Erlebnispfade flihren quer durch die Siedlung und laden zum

Entdecken ein.
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Quartiersmanagement

Bei all unseren Entscheidungen sehen wir unseren
Wohnungsbestand nicht isoliert, sondern stets im Zusam-
menhang mit dem gesamten Wohnumfeld. Hierbei riickt der
Begriff des Quartiers immer mehr in den Fokus unserer
Betrachtungen. Doch was macht unser Quartier, die Siedlung
der Gartenstadt Farmsen, aus? Es sind nicht nur 190 neben-
einanderstehende Gebdude im Herzen Wandsbeks. Vielmehr
sind es gewachsene Nachbarschaften, eine vielfdltige
Infrastruktur und das Eingebundensein im Bezirk. Es sind das
Miteinander, die Vielfalt und der Zusammenhalt, was unsere
Genossenschaft ausmacht. Die Gartenstadt Farmsen ist ein

lebendiges Wohnquartier.




Angebote & Aktionen

Im Quartier

KURZ MAL RUBER IN DIE GESCHAFTSSTELLE

Wir sind Teil der Nachbarschaft und mit unserer direkt
im Quartier gelegenen Geschdftsstelle direkter Ansprech-
partner. Die Mitarbeiter der mgf haben immer ein offenes
Ohr fir die Belange ihrer Mitglieder. In unserer Geschdfts-
stelle im Bramfelder Weg fanden sich im Jahr 2015 rund
2.000 Mitglieder und Mietinteressierte ein. Das personliche
Gesprdch gehdrt zu unserer Genossenschaft und ist ein Teil

unserer |dentitat.

HIER WILL ICH WOHNEN

980 Menschen bewarben sich im Jahr 2015 um eine
Wohnung in der Gartenstadt Farmsen. Die grote Nachfrage
gab es bei Reihenhdusern.

ANZAHL KUNDIGUNGEN/ FLUKTUATION

Im Jahr 2015 wurden insgesamt 158 Wohnungen gektindigt.
Daraus ergibt sich eine Fluktuation von nur 6,2 Prozent. Ein
sicheres Zeichen dafiir, wie gern unsere Mitglieder bei der

mgf wohnen.

PLATZ FUR GASTE

Weil wir wissen, dass es schon einmal eng werden kann, wenn
sich Besuch einstellt, bieten wir unseren Mitgliedern in
der Feldschmiede 15 eine komplett ausgestattete Gdste-
wohnung an. Neu ist, dass Sie ab sofort auf unserer
neugestalteten Internetseite den Belegungsplan der
Wohnung einsehen kénnen. Sofern die Gdstewohnung zu
dem gewdiinschten Termin noch nicht belegt ist, kdnnen
unsere Mitglieder die Reservierung einfach direkt online
durchfihren.

FAHRRADAKTION

Am 10. Oktober fand eine groBe Fahrradaktion in der Garten-
stadt Farmsen statt. An diesem Tag Uberpriifte ein Fahrrad-
geschdft mit Unterstitzung der mgf die Fahrrdder der
Mitglieder auf ihre Sicherheit und machte die Rdder fit
flir den Herbst. AuBerdem fand auf dem Parkplatz vor der
Geschaftsstelle  ein  groBes Sicherheitstraining der
Verkehrswacht Hamburg statt. Die ebenfalls angebotene
kostenlose Codierung der Rdder wurde von vielen gern
in Anspruch genommen.

HILFSANGEBOT VOR ORT

Im Jahr 2015 nahmen rund 680 unserer Mitglieder das
unabhdngige Beratungsangebot der BHH Sozialkontor
gGmbH am Mahlhaus 1 in Anspruch. Dort wurde unseren
Mitgliedern schnell und unkompliziert geholfen - egal, ob
bei Behordengdngen, Zahlungsschwierigkeiten oder der

Beantragung von Pflegestufen.

FROHLICHES MITEINANDER AUF
DEM NACHBARSCHAFTSFEST 2015

Zum ersten Mal organisierten wir unser jdhrliches Nachbar-
schaftsfest, das am 5. Juni 2015 in der August-Krogmann-
StraBe stattfand, in Kooperation mit der Pflegeein-
richtung .pflegen & wohnen", dem sozialen Dienstleistungs-
unternehmen ,fordern und wohnen” sowie zahlreichen
Institutionen aus dem Quartier. Alle waren sich einig, dass
dieser Nachmittag eine rundum gelungene Veranstaltung
mit viel lebhaftem und interkulturellem Austausch und

in entspannter Atmosphdre war.

NEUER LAUFTREFF IN DER GARTENSTADT

Unsere Gartenstadt Farmsen bietet durch die groziigigen
Freiflachen einen hohen Freizeit- und Naherholungswert.
Seit 2012 gibt es als Sportangebot unter freiem Himmel den
maf-Fitnessparcours. Durch das Engagement des Mitglieder-
vertreters Bastian Kelm gibt es seit dem 1. September 2015
die Mdglichkeit, die Grinflachen und Fitnessgerdte flir
gemeinschaftliche sportliche Aktivitdten zu nutzen. Immer
dienstags um 18 Uhr treffen sich die Bewohner der
Gartenstadt Farmsen vor der mgf-Geschaftsstelle zum

gemeinsamen Laufen.
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NEUES REDAKTIONSTEAM FUR DIE ,,.BEI UNS"

Die ,bei uns” ist eine vierteljdhrlich erscheinende Zeitschrift
des Arbeitskreises Hamburger Wohnungsbaugenossen-
schaften e. V. und ein Medium, Uber das wir moglichst
viele Mitglieder ansprechen, um sie umfassend und gleichzei-
tig unterhaltsam zu informieren. Im vergangenen Jahr haben
wir auf den mgf-Seiten wieder Uber aktuelle Ereignisse und
neue Projekte rund um die Gartenstadt Farmsen berichtet.
Die Rickmeldungen zeigen uns, dass wir mit der inhaltlichen
und grafischen Gestaltung unserer Zeitung richtigliegen! Da
die Erstellung einer gesamten Zeitung geradezu eine Mam-
mutaufgabe und im Team leichter zu bewdltigen ist, wurde
dafiir 2015 ein neues Redaktionsteam gebildet, in dem alle
Abteilungen vertreten sind. Es schreiben Stephan
Riediger (Mitgliederzentrum), Christin Timm (Technikzent-
rum), Annett Hoffmann (Rechnungswesen), Cathrin Becker

(Personalreferentin) und Janet Gripp (Technikzentrum/
Offentlichkeitsarbeit).
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2. Die mgf lebt Genossenschaft

Wir sind unseren tiber 3.300 Mitgliedern verpflichtet, ihnen ein Leben lang
ein gutes, sicheres und sozial verantwortbares Wohnen zu ermdglichen. Dies
ist gemal3 § 2 unserer Satzung der Zweck unserer Genossenschaft und bildet
das Fundament aller unserer Entscheidungen.

§2 ZWECKUND GEGENSTAND DER GENOSSENSCHAFT

1. Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute,

sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

2. Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,

erwerben, vermitteln und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft,

des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben iibernehmen.

2.1 GUTE WOHNUNGEN FUR
UNSERE MITGLIEDER

Es ist geschafft: Die Sanierung des gesamten Bestandes der
Gartenstadt Farmsen ist abgeschlossen. Die Gebdude in der
Gartenstadt Farmsen sind nun in einem baulich und energe-
tisch sehr guten Zustand, der das Wohnen angenehm macht.
Unser Anspruch ist es, dass aus jeder Wohnung ein Zuhause
wird, in dem unsere Mitglieder gerne leben.

2.2 SICHERES WOHNEN GARANTIERT

Wir Menschen bendtigen Wohnraum, denn Wohnen ist ein
Grundbedtrfnis! Gut, wenn man weil, dass die lieb-
gewordenen vier Wdnde nicht durch die Anspriiche anderer
gefahrdet sind. Der Vorteil des genossenschaftlichen Modells
ist das lebenslange Wohn- beziehungsweise Nutzungsrecht,
das unsere Mitglieder genieBen. Als Mieter in einer Genossen-
schaft ist eine Eigenbedarfskiindigung durch den Vermieter
ausgeschlossen. Das ermdglicht es uns auch, den Mietern
einen Mietvertrag als ,Dauernutzungsvertrag” anzubieten
und ihnen ein lebenslanges Wohnrecht einzurdumen.

2.3SOZIAL VERANTWORTBARES WOHNEN

Fir die Lebensqualitat einer Stadt sind neben dem sozialen
Klima und einer guten sozialen Durchmischung auch gute
Wohnstandards und bezahlbare Mieten von groBer Bedeu-
tung. Obwohl der gesamte Gebdudebestand der Gartenstadt
Farmsen hochwertig energetisch saniert wurde, liegt die
durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete bei nur
6.43 €/m? und damit unter dem Hamburger Durchschnitt.
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Die Kosten flir Heizung und Warmwasser liegen bei monatlich
0,70 €/m2. Hier wird das Zusammenspiel von optimalem
Kostenmanagement, dem Nutzen umfanglicher mietreduzie-
render Forderprogramme, dem Einsatz energieeffizienter
Heizungstechnik und einer verantwortungsvollen - weil
auf dem Genossenschaftsgedanken basierenden - Miet-
erhdhungspolitik sichtbar.



Genossenschaftlich arbeiten,
gemeinschaftlich leben.

VERTRETERTREFFEN

Diese im Friihjahr eines Jahres stattfindenden Gespréachs-
runden sind ein fester Baustein in der Kommunikation
mit unseren Vertretern. Der Vorstand nutzt diese nach
Wahlbezirken aufgeteilten Abende, um den Vertretern
aktuelle Informationen zu geben. AuBerdem kdnnen die
Vertreter auBerhalb von Geschaftsordnungszwdngen die
Anliegen der von ihnen vertretenen Mitglieder vortragen

und mit dem Vorstand diskutieren.

VERTRETERAUSFAHRT

Die mgf handelt nachhaltig. Weil der Begriff der Nach-
haltigkeit urspriinglich aus der Forstwirtschaft
stammt, flhrte uns die Ausfahrt mit den Vertretern und
Vertreterinnen am 19. September 2015 in den Sachsen-
wald. An diesem Vormittag erfuhren die Teilnehmer viele
Hintergriinde, die sich bei einem normalen Waldspazier-
gang nicht eréffnen. Zum Beispiel, wie das komplexe Wald-
okosystem funktioniert, bei dem jede Kleinigkeit perfekt
durchdacht und aufeinander abgestimmt ist.

AUF DIE MENSCHEN KOMMT ES AN

Die positive Entwicklung der mgf zeigt auf, welche Erfolge
maoglich sind, wenn Menschen Uber Jahre konseguent ein
gemeinsames Ziel verfolgen. Wir sind davon (berzeugt,
dass dies an den Personlichkeiten liegt, die bei der mgf
zusammenwirken - ob als Sachbearbeiter in der Geschafts-
stelle, als Hausverwalter oder als Handwerker im eigenen
Regiebetrieb. Und weil wir wissen, dass wir unseren Weg
nur mit qualifizierten und engagierten Mitarbeitern gehen
kénnen, bieten wir flir jeden Mitarbeiter individuelle
Weiterbildungen an und fordern die personlichen Ent-
wicklungsmaoglichkeiten des Einzelnen. In den unter-
schiedlichen Abteilungen werden seit dem Jahr 2014
Jahresziele erarbeitet, die anschlieBend durch den Vorstand
beschlossen werden. Dieser Beschluss bildet die Grundlage
flr die mit jedem Mitarbeiter individuell vereinbarten
Jahresziele. Durch diese umfassende Einbindung unserer
Mitarbeiter gelang uns bereits die Optimierung zahlreicher
Arbeitsprozesse.

Kommunikations-Seminar/Teambildung FloBbau
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52 0/0 unserer Mitarbeiter

arbeiten mehr als 10 Jahre bei der mgf.

.Um im Tagesgeschdft unseres Unternehmens auf

das Arbeitsaufkommen flexibel reagieren zu kénnen,
haben wirim Jahr 2014 mit dem Betriebsrat eine Betriebs-
vereinbarung zur Gleitzeit getroffen. Diese flir beide Seiten
ausgewogene Regelung sichert dem Unternehmen den
notwendigen und wertvollen Handlungsspielraum und
ermaglicht gleichzeitig unseren Mitarbeitern ein hohes

MapB an Flexibilitat im Privatleben. Die zundchst auf zwei

Jahre getroffene Vereinbarung wurde einvernehmlich

ab dem Jahr 2016 unbefristet verldngert.”

Matthias Diekhoner, Vorstandsvorsitzender
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3. Die Gartenstadt - eine
ldee fur die Zukunft

Ein Rundgang durch die Gartenstadt Farmsen fiihrt vorbei an den
charakteristischen Gebdaudetypen mit grof3zligig gestalteten Griinflachen,
markanten Sichtachsen und pragenden organischen StraBenverlaufen.

Fir jedermann zugangliche Parkanlagen mit FuBwegen bieten Platz fir
Freizeit und Erholung im Griinen. Viele Wohnungen verfligen iiber einen
direkt zuganglichen Garten mit einer Terrasse - unsere Gartenstadt Farmsen
ist somit eine griine Insel inmitten des Hamburger GroBstadtmeeres.

Die Siedlung erhielt die Form eines stilisierten Ahornblatts,
mit organisch geschwungenen StraBen und Wegen, die an
Blattadern erinnern. Zur Vermeidung von Durchgangsverkehr
wurden StichstraBen und Schleifen angelegt. Dies flihrte zu
einer bewohnerfreundlichen Trennung von FuBwegenetz
und Fahrverkehr. Die Idee Reichows von den ,krummen”
StraBen machte schon damals Sinn, als Autos nur vereinzelt
das Stadtbild pragten. Heute, in Zeiten der stdandig wachsen-
den motorisierten Mobilitat, ist dieser StraBen- und Wege-
verlauf ein Segen fiir unsere Bewohner. Das Prinzip der
Gartenstadt funktioniert heute mehr denn je und zeigt, wie
zeitgemaB und wandlungsfahig dieser Gedanke ist. Hamburg
ist eine Stadt in stetigem Umbruch. Hier trifft modernes
stadtisches Leben auf sich verdandernde gesellschaftliche
Die CGartenstadt

historischen Grundidee ist bereit,

Anforderungen. Farmsen mit ihrer
sich diesen neuen

Herausforderungen zu stellen.

3.1 MEHRGENERATIONEN-WOHNEN

Die Mischung aus barrierefrei erschlossenen Wohnungen,
Reihenhdusern und Mehrfamilienhdusern ermdglicht in der
Gartenstadt Farmsen das gemeinsame Wohnen von mehre-
ren Generationen in unmittelbarer Ndhe, ochne einen gemein-
samen Haushalt zu fihren. Die mgf fordert durch zahlreiche
MaBnahmen den Erhalt der Mobilitdt im Alter und ermdglicht
so auch flr unsere dlteren Mitglieder die Teilhabe am gesell-
schaftlichen Leben - eine wichtige Voraussetzung fiir die
Zufriedenheit im Alter. Darliber hinaus bieten wir in
Kooperation mit der BHH Sozialkontor gGmbH ein im Quartier
gelegenes Hilfsangebot an. Neben einer von der
Genossenschaft unabhdngigen Beratung bei Zahlungs-
schwierigkeiten oder Behdrdengangen bieten die Mitarbeiter
der BHH flr Mitglieder und deren Angehdrige tatkrdftige
Unterstlitzung bei der Beantragung von Pflegestufen oder

anderen Hilfsleistungen.
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3.2 NACHHALTIGKEIT

Seit Ende des Jahres 2015 sind sdmtliche Gebdude und
Wohnungen unseres in der Gartenstadt Farmsen gelegenen
Pachtbestandes umfassend modernisiert und energetisch
saniert. Hierbei war der Einsatz von Solarenergie (Solar-
thermie) und Kraft-Wdrme-Kopplung ein wesentlicher
Bestandteil. Aber auch umfangreiche Wdrmeddmmmal3-
nahmen und der Einbau von energieeffizienten Heizungs-
systemen gehérten fir uns selbstverstandlich dazu. Durch
unsere 6kologisch ausgerichteten Sanierungen kdnnen wir
auch in Zeiten steigender Energiekosten vertretbare Neben-
kosten garantieren. Die mgf erfillt so ihren satzungsmdBigen
Auftrag, ihren Mitgliedern preiswerten und guten Wohnraum
zur Verfligung zu stellen, und leistet gleichzeitig einen
Beitrag zu einem nachhaltigen Umgang mit Umwelt und
Ressourcen. Die mgf wird auch weiterhin auf erneuerbare
Energien setzen und offen sein flir zuklinftige technische
Neuerungen. Auch nach Abschluss der Bestandssanierungim
Jahr 2015 sehen wir weitere Aufgabenfelder fiir eine
zukunftsweisende, ganzheitliche Quartiersentwicklung. So
haben wir ein Mobilitdtskonzept entwickelt, das die
Bedirfnisse aller unserer Mitglieder beriicksichtigt und zur
langfristigen Steuerung der Mobilitdt beitragen soll.
Carsharing und E-Mobilitat in Verbindung mit einem Park-

raumkonzept bilden hierbei die Grundlagen.

3.3 NACHVERDICHTUNG IM PACHTBESTAND

Im Jahr 2012 wurden sowohl die Treuhand- und Pachtver-
trdge als auch die bestehenden wohnungspolitischen
Rahmenbedingungen in Hamburg und insbesondere im
Bezirk Wandsbek beleuchtet und bewertet. Dabei wurde klar
erkennbar, dass eine Neubautdtigkeit im Pachtbestand
mdglichist. Dies flihrte im November 2013 zu dem Grundsatz-
beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat, die im Pachtvertrag
vereinbarte Nachverdichtung von bis zu 250 Wohneinheiten
proaktiv mitzugestalten. Seit diesem Grundsatzbeschluss
gab es bereits zahlreiche Gesprdche mit dem Verpdchter
altoba. Auch wurden im Wege der Potentialuntersuchungen
des Bezirks Wandsbek verschiedene Planungsszenarien fir
eine Nachverdichtung auf Bezirksebene diskutiert. Im
Wohnungsbauprogramm 2014 des Bezirks Wandsbek wurde
erstmals als Potentialflache die nicht unter Ensembleschutz
stehende Fldche ,Am Luisenhof/Vom-Berge-Weg" mit der
Moglichkeit von Geschosswohnungsbau fiir 180 Wohnein-
heiten dargestellt. In den ndchsten Monaten gilt es, alle
Beteiligten, insbesondere die Vertragspartner aus dem
Treuhand- und Pachtvertrag, die Verantwortlichen auf
Bezirksebene (Stddtebau, Griinflachenamt, Denkmalschutz-
amt) und natdrlich unsere Mitglieder, auf dem Weg zur

Nachverdichtung mitzunehmen.

3.4 DIE EIGENE ZUKUNFT BAUEN

Neben dem Pachtbestand bildet die Genossenschaft mit
ihren Mitgliedern und den vonihnen gezeichneten Geschadfts-
anteilen eine weitere Basis fiir die Geschdftstatigkeit des
Unternehmens. Wir sind uns bewusst, dass der Pachtbestand
die Wurzel und die Basis unseres Unternehmens ist. Aber die
mgf kann mehr sein als eine Genossenschaft, die
einen Pachtbestand bewirtschaftet. Mit der Erganzung der
Firmenbezeichnung um den Begriff ,Wohnungsbaugenos-
senschaft” wurde im Jahr 2014 ein offizielles Zeichen daflr
gesetzt, die in der Satzung festgeschriebene Mitgliederforde-
rung auch durch eine eigenstdndige Neubautdtigkeit auf

eigenem Grund und Boden zu forcieren.
Im September 2014 wurde der Kaufvertrag fiir das

erste eigene Grundstlick der mgf beurkundet. So ist es der

mgf mdoglich, mit unserem ersten Neubau in der

Hamburg, den 26. Mai 2016
mgf

Gartenstadt Farmsen
Mieter- und Wohnungsbaugenossenschaft eG

Mé’wo{

Matthias Diekhdner Uwe Jentz

o
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August-Krogmann-StraBe 52 einen Beitrag zur Schaffung
von dringend bendtigten Sozialwohnungen in Hamburg zu
leisten. Im Jahr 2016 starten wir den Neubau von 58
offentlich geférderten Wohnungen. Das Grundstlick der mgf
liegt in direkter Nachbarschaft zur Gartenstadt Farmsen -
also quasi vor der Haustur. Die 3.730 m? groBe Fldche liegt auf
dem ehemaligen Geldande des Berufsforderungswerks (Bfw),
es grenzt direkt an unser Pachtgrundstiick der August-
Krogmann-StraBe 50. Wir sind zuversichtlich, im ndchsten
Geschadftsbericht weiteres Positives zu der Entwicklung
dieses Bauvorhabens und zu der gesamten Entwicklung

in die Eigenstandigkeit unserer mgf berichten zu kdnnen.

St

Eckhard Sayk
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Bericht des
Aufsichtsrates

ALLGEMEIN

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner Geschdftsfih-
rung zu fordern und zu Uberwachen. Um dieses Ziel der
Férderung und Uberwachung zu erreichen, hat sich der Auf-
sichtsrat im zuriickliegenden Geschdftsjahr 2015 in zweck-

mdBigen Abstdnden tber

> diePlanungen,

> den Geschaftsverlauf,

> die Entwicklungen sowie

> wesentliche Geschéaftsvorfille

unterrichten lassen. Besondere Sachverhalte wurden ein-
gehend mit dem Vorstand erortert. Die notwendigen
Entscheidungen und Beschliisse wurden einvernehmlich

gefasst.

Flr die Aufsichtsratsarbeit wurden drei Ausschiisse vom

Aufsichtsrat gebildet. Diese sind im Einzelnen:

> der Mietenausschuss
> der Bauausschuss und
> der Priifungs- und Wirtschaftsausschuss
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Die regelmdBige Unterrichtung des Aufsichtsrates durch
den Vorstand erfolgt in den gemeinsamen Sitzungen. Der
Vorstandsbericht erfolgt standardisiert in Form einer schrift-
lichen Prdsentation. Die Berichtsthemen des Vorstandes sind
in der Jahresplanung der gemeinsamen Sitzungen von Auf-
sichtsrat und Vorstand der Gartenstadt Farmsen Mieter- und
Wohnungsbaugenossenschaft eG (mgf) dargestellt. Im perio-

dischen Vorstandsbericht werden folgende Themen behandelt:

> Liquiditat, Erldsschmalerungen, Instandhaltung
Plan/Ist, Belegungsquote (Pacht), Leerstand,
Fluktuation und Stand der Sanierung

Dieser Bericht erfolgt seit dem Jahr 2015 in einer neuen und
einheitlichen Form. Wesentliche Verdnderungen sind in einer
Ubersicht zusammengefasst. Es wird mit einer Ampellogik

gearbeitet.
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WEITERE THEMEN SIND:

> Berichte iiber wesentliche gesetzliche Anderungen

> Investitions-, Wirtschafts-, Finanz- und
Personalplanung

> Jahresberichte der Unternehmerbeauftragten
zu Datenschutz, Compliance, Recht, Revision
und Sicherheit

> Berichte liber wesentliche Einfliisse auf das
Unternehmen

> Berichte aus den Projektwerkstdtten und

> der]ahresabschluss

Der Aufsichtsrat hat zur Ausiibung seiner Tatigkeit in Summe
24 Sitzungen durchgefiihrt:

eine ordentliche Vertreterversammlung

eine konstituierende Sitzung

acht gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand
vier alleinige Sitzungen des Aufsichtsrates
zwei Sitzungen des Mietenausschusses

vier Sitzungen des Bauausschusses

VvV V VvV V V VvV V

drei Sitzungen des Priifungs- und
Wirtschaftsausschusses
> eine Klausurtagung mit dem Vorstand

Der Aufsichtsrat hat sein Budget entsprechend § 24 und § 34
der Satzung sowie § 11 der Geschaftsordnung des Aufsichts-

rates ordnungsgemadR verwendet.

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand Uber alle wesentlichen
Geschadftsvorfdlle unterrichtet. Der Aufsichtsrat hat gemaR
Gesetz, Satzung der mgf und Geschdftsordnung fiir den Auf-
sichtsrat die Geschaftsfihrung Uberwacht. Es wurden zu
allen zustimmungsbeddirftigen Vorgangen die erforderlichen

Beschllsse gefasst.

KOMMUNIKATION MIT DEN VERTRETERN

Die seit vielen Jahren zum Beginn eines Jahres vom Vorstand
durchgefiihrten drei Vertretertreffen wurden auch im Jahr
2015 vom Aufsichtsrat unterstlitzt. Zudem wurde ein
weiteres Vertretertreffen im Anschluss an die ordentliche
Vertreterversammlung 2015 durchgeftihrt. Die Vertretertref-
fen dienen dazu, seitens des Vorstandes aktuelle Themen
vorzustellen und allgemeine Fragen und Anliegen der
Vertreterinnen und Vertreter zu beantworten und aufzuneh-
men. Die wesentlichen Themen der Vertretertreffen werden

protokolliert,

Auch die Vertreterausfahrt in den Sachsenwald mit einer
Fihrung zum Thema ,Nachhaltigkeit” wurde durch den

Aufsichtsrat unterstiitzt und begleitet.

Die Vertretertreffen und die Vertreterausfahrt werden auf-

grund der guten Resonanz weiterhin durchgefiihrt.

BESTELLUNG VORSTANDSMITGLIEDER

Der Aufsichtsrat hat sich auch im Jahr 2015 mit den
Anstellungsvertragen der Vorstandsmitglieder beschaftigt.
Im Fokus standen hier die im Jahr 2016 zu fihrenden Gesprd-
che beztiglich der Anstellungsvertrdge der Vorstandsmitglie-

der Herrn Uwe Jentz und Herrn Matthias Diekhdéner.

KLAUSURTAGUNG

Innerhalb der Klausurtagung hat der Aufsichtsrat gemein-
sam mit dem Vorstand auch im Jahr 2015 wesentliche Themen
behandelt. Themen waren u.a.:

Méglichkeiten und Grenzen der Entwicklung der mgf
Neubau August-Krogmann-StraBe

Vertreterwahlen

Inhalte der Projektwerkstatt der mgf

vV V V V V

Investitions-, Wirtschafts- und Finanzplanung
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Bei den Mdaglichkeiten der Grenzen und Entwicklung der
maf wurden die durchgefiihrte rechtliche Wirdigung des
Treuhand- und Pachtvertrags und die hieraus resultierende
gednderte Bilanzierung behandelt.

Zum ersten Neubau von 58 Wohnungen auf eigenem Grund
und Boden in der August-Krogmann-StraBe 52 wurden die
aktuellen Investitionsrechnungen und Finanzierungsvarian-
ten behandelt. Des Weiteren wurden vergleichbare Baupro-
jekte unseres Partners der Planungsgesellschaft Holzbau
GmbH (PGH) betrachtet. Diese wurden zuvor vom Bauaus-
schuss vor Ort besichtigt. Der Aufsichtsrat und der Vorstand
sehen in der Neubautdtigkeit auf eigenem Grund die Chance

der Entwicklung unserer mgf.

Innerhalb der Investitions-, Wirtschafts- und Finanzplanung
wurde die langfristige Entwicklung bis zum Jahr 2020
betrachtet. Insbesondere die Planung fiir das Folgejahr wurde
detailliert behandelt.
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MIETENAUSSCHUSS

Der Mietenausschuss beschdftigte sich insbesondere mit den

Themen:

> Parkplatzkonzept inkl. Berechnung der Kosten
> Betriebskostenabrechnung
> Schénheitsreparaturen nach Anderung des
Mietrechts
> Mietrechtsnovellierungsgesetz -
MietNovG (Mietpreisbremse) und
> Wohnungsgeberbestdtigung,
§19 Abs. 3 Bundesmeldegesetz

BAUAUSSCHUSS

Der Bauausschuss behandelte in seinen Sitzungen u.a. die

Themen:

> Neuvermietung
+ Technischer Standard
 Besichtigung von Leerwohnungen
> Besichtigung Sanierungsprojekt
+ Swebenbrunnen14 a-k
> Bauabnahme
« Sanitdr- und Elektroarbeiten
Swebenbrunnen 14 a, b, ¢, d und k
« Fassadenanstricharbeiten
Bramfelder Weg 49 und 51

PRUFUNGS- UND WIRTSCHAFTSAUSSCHUSS

Der Priifungs- und Wirtschaftsausschuss behandelte u. a. die

Themen:

> Internes Kontroll-System (IKS)
+ Mitgliederverwaltung
 Mitgliederzentrum
« Technikzentrum
« Instandhaltungsvorfdlle
(Auftrag, Abrechnung, Buchung, Zahlung)
> Investitions- und Tilgungsrechnung Bauvorhaben
August-Krogmann-StraB3e, Quartalsberichte
anhand des
« Wirtschaftsplans und
+ Risikomanagementsystems

> Prifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2015

PRUFUNGEN

Die drei Ausschiisse nahmen folgende stichprobenartige

Priifungen vor:

> Mietenausschuss
 Vertragliche Gestaltung und Umsetzung
von Schoénheitsreparaturen
> Bauausschuss
» Baubegehungen, u.a.
- aktuelle SanierungsmaBnahmen
- Bauabnahme
> Priifungs- und Wirtschaftsausschuss
« Vorbereitung der Jahresabschlusspriifung 2015
flir den Aufsichtsrat
 Checklisten flr die Mitgliederverwaltung
 Checklisten fir das Mitgliederzentrum
 Checklisten flr das Technikzentrum
- Instandhaltungsvorfdlle (Auftrag,

Abrechnung, Buchung, Zahlung)
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AUFSICHTSRAT

Neben den genannten unterjdhrig laufenden Priifungen
haben der Priifungs- und Wirtschaftsausschuss in seiner
Sitzung am 11.04.2016 und der Aufsichtsrat in seiner
gemeinsamen Vorstands- und Aufsichtsratssitzung am
12.05.2016 den Jahresabschluss 2015 geprift. Insbesondere
erfolgten Prifungen zu den nachfolgenden Gebieten:

Prifung des Lageberichts

Priifung der Guthaben bei Kreditinstituten
Prifung der Ertragslage

Prifung der Darlehen/Verbindlichkeiten
Priifung der Umsatzerldgse

Prifung der Riickstellungen und

vV V V V V V V

Prifung der Sachanlagen (Bauten, Maschinen,
Betriebs- und Geschaftsausstattung)

Priifung der Instandhaltung

Belegpriifung (allgemeine Stichproben)
Priifung der Mitgliederliste

vV V V V

Priifung der Vermietungstatigkeit

Die Fragen zu den Prifungen und dem Jahresabschluss
wurden ausflhrlich beantwortet. Die Unterlagen wurden
geordnet zur Verfligung gestellt. Die Priifungen gaben
keinen Anlass zur Beanstandung. Der Jahresabschluss fir
das Jahr 2015 wurde in der gemeinsamen Vorstands- und
Aufsichtsratssitzung am 12.05.2016 vom Aufsichtsrat
einstimmig beschlossen. Des Weiteren wurde auch der
Lagebericht flir das Jahr 2015 gepriift und beschlossen.
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ERKLARUNG UND EMPFEHLUNGEN AN DIE
VERTRETERVERSAMMLUNG

Der Aufsichtsrat gibt aufgrund der durchgefthrten Prifun-
gendie Erkldarung ab, dass der Vorstand die Geschdfte der mgf
ordnungsgemaR geflihrt und die ihm obliegenden Pflichten
erflillt hat. Die notwendige Ubersicht tiber die wirtschaftliche
Lage der mgf war stets gegeben. Die Vermdgensverhadltnisse
der mgf sind geordnet. Es gab keinen Anlass fir Beanstan-

dungen.
Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammliung

> die Feststellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2015
(Bilanz, Gewinn-und-Verlust-Rechnung, Anhang)
 Der Beschluss zur Feststellung des
Jahresabschlusses beinhaltet die
Verwendung des Jahresiiberschusses

wie folgt:
Jahresliberschuss 85.640,49 €
Gewinnvortrag 929,37 €

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rlicklagen -10.000,00 €
Andere Riicklagen -75.000,00 €

Bilanzgewinn 1.569,86 €

> den Bilanzgewinn wie folgt zu beschlieBen:

Vortrag auf neue Rechnung 1.569,86 €

Es wird flr das Geschaftsjahr 2015 die Entlastung flr den

> Vorstand und
> Aufsichtsrat

empfohlen.

DANK

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern der mgf fir ihren Einsatz und fir die im
Jahr 2015 wieder engagiert und erfolgreich geleistete Arbeit.

Insbesondere bedankt sich der Aufsichtsrat bei den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern fiir die Unterstlitzung beim Som-

merfest, bei Vertretertreffen und anderen Veranstaltungen.

Hamburg, 26.05.2016

DER AUFSICHTSRAT

Helge Agger, Aufsichtsratsvorsitzender

Rainer Colschen, stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
Carola Thimm, Schriftfihrerin

Fritz Geick

Uwe Hansen

Lutz Schrdéder

100 0/0 der gewahlten

Vertreter stimmten zu, in Neubauten
ZU investieren.

.Egal, ob wir auf die Jahre der Sanierung zuriickblicken
oder nach vorn schauen: Unser gemeinsames Ziel ist der
Erhalt und die Weiterentwicklung unserer Gartenstadt
Farmsen! Dieses Ziel verbindet uns alle - Mitglieder,
Vertreter, Vorstand und Aufsichtsrat. Und wir bleiben

in Bewegung: Im Sommer 2014 sprachen sich alle

gewdhlten Vertreter einstimmig flir eine Satzungs-

dnderung aus, die uns jetzt den Start in die Neubau-
tdtigkeit ermaglicht. Grundlage daftir war ein Beschluss
von Aufsichtsrat und Vorstand, ab 2014 nicht nur als
Mieter-, sondern auch als Wohnungsbaugenossenschaft
aufzutreten. Fiir mich ist das gelebte Genossenschafts-

idee!”

Helge Agger, Aufsichtsratsvorsitzender
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Gesetzliche Prufung

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prifung

nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhdltnisse und der OrdnungsmaBigkeit
der Geschdftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die
Vermdgenslage sowie die Geschaftsflihrung der Genossen-
schaft einschlieBlich der Flhrung der Mitgliederliste zu
prifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhdltnisse
erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten
Jahresabschlusses und des Lageberichts, der hierflir die
Verantwortung tragt.

GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirt-
schaftung der angepachteten Wohnungen. Dieser Gegen-
stand des Unternehmens entspricht dem satzungsgemdBen

Auftrag der Genossenschaft.

Im Rahmen der Priifung ergaben sich keine Hinweise darauf,
dass die Einrichtungen der Genossenschaft nicht dem Forder-
gedanken gemaR § 1 GenG entsprechen.

FESTSTELLUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN
VERHALTNISSE UNTER EINBEZIEHUNG VON
BUCHFUHRUNG, JAHRESABSCHLUSS UND
LAGEBERICHT DER GENOSSENSCHAFT.

Die Buchflihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften
einschlieBlich der Grundsdtze ordnungsmaRiger Buchfiihrung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2014 und der Lagebericht flr
2014 entsprechen den gesetzlichen Erfordernissen.

Die Vermogens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind
geordnet, die Zahlungsfahigkeit ist gesichert. Auch aus der
Fortschreibung der Geschaftsentwicklung ergibt sich

hiernach eine ausreichende Liquiditdt.

Die Ertragslage ist geprdgt durch das Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung. Daneben war in 2014 auch das
Neutrale Ergebnis in Folge von einmaligen Geschaftsvorfallen

bestimmend.

ORDNUNGSMASSIGKEIT DER GESCHAFTS-
FUHRUNG

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand
und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungsmafBigen
Verpflichtungen ordnungsgemd3 nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthdlt die nach § 30 GenG erforderlichen
Angaben.

Hamburg, den 27.05.2016

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein

Direktor flr den Priifungsdienst Prifungsdienst
Viemann Diegelmann
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin
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1. Die Grundlagen des
Unternehmens und
der Geschaftsverlauf

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des DRS 20 (Deutscher Rechnungslegungs Standard).

1.1 DIE GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die mgf ist ein mittelgroBes Wohnungsunternehmen mit
Sitz in Hamburg. Sie wurde im Jahr 1988 gegriindet. Am
22.01.1992 erfolgte die Eintragung in das Genossenschafts-
register. In demselben Monat hat die mgf von der FHH die
Grundsttcke der Gartenstadt Farmsen mit rund 2.500 Miet-
wohnungen in Hamburg-Farmsen gepachtet, um sie zukiinf-
tig nach genossenschaftlichen Prinzipien selbst zu verwal-
ten. Dieses Pachtverhdltnis bestand bis zum Jahr 1997. Es
bedurfte einer vertraglichen Veranderung, da die Pachtzah-
lungen an die Freie und Hansestadt Hamburg (FHH) nicht aus-
reichten, um die im Gegenzug von der FHH gezahlten Zu-
schisse flr SanierungsmafBnahmen zu decken. Es musste ein
Weg gefunden werden, die Sanierungen zu finanzieren, ohne
den Haushalt der FHH weiter zu belasten. Die Voraussetzun-
gen wurden dadurch geschaffen, dass ein Treuhandverhalt-
nis begrtindet wurde. Hierdurch wurden nunmehr auch eine
Beleihbarkeit der Grundstiicke mit Darlehensgrundschulden
und die Entgegennahme von offentlichen Zuschissen er-
mdglicht. Seit dem Jahr 1997 bewirtschaftet die mgf im Rah-
men dieses Treuhandvertrags zwischen der FHH und der

Altonaer Spar- und Bauverein eG (altoba) einerseits und eines
Pachtvertrags zwischen altoba und unserer Genossenschaft
andererseits in Hamburg-Farmsen nun diesen Pachtbestand.
Das Treuhandverhdltnis endet am 31.12.2047. Gemd3 § 2 des
Treuhandvertrags wurde der Treunehmer verpflichtet, mit der
mgf einen Pachtvertrag Uber 30 Jahre - mit einem einseitigen
Optionsrecht aufseiten der mgf tber weitere 20 Jahre - abzu-

schlieBen.

Der Pachtbestand setzte sich zum 31.12.2015 aus 2.558
Wohnungen, 19 Gewerbeeinheiten und 797 Stellplatzen -
davon 140 Garagen/Carports - mit einer Wohn- und Nutz-
flache vonrund 139.300 m2 zusammen. Wesentliche Teile der
Gartenstadt Farmsen mit ihren rund 50 ha Grundfldche
stehen als Ensemble seit 2003 unter Denkmalschutz. Durch
diesen Schutz soll die vom Architekten Hans Bernhard
Reichow entworfene parkahnliche Anlage aus den 1950er
Jahren wegen der Einmaligkeit ihrer ,organischen Bauweise”

inihrem Wesen erhalten bleiben.

Neben dem Pachtbestand bildet die Genossenschaft mit ih-
ren Mitgliedern und den von ihnen gezeichneten Geschdfts-
anteilen eine weitere Basis fiir die Geschdftstdtigkeit des
Unternehmens. Bereits im Geschaftsjahr 2013 haben sich
Vorstand und Aufsichtsrat auf diese Grundlagen besonnen.
Dabei wurde die Satzung einerseits und der Treuhand- und
Pachtvertrag andererseits rechtlich geprift und der vorheri-

ge Umgang mit diesem Rechtsrahmen neu gewdlrdigt. Als ein
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Ergebnis wurde festgehalten, dass die Geschaftsguthaben
seit Bestehen des Treuhand- und Pachtvertrags zu keinem
Zeitpunkt flr eine Finanzierung oder Zwischenfinanzierung
im Pachtbestand herangezogen wurden. Als ein weiteres
Ergebnis haben wir festgestellt, dass die durch die mgf fir
den Pachtbestand erbrachten Architekten- und Verwaltungs-
leistungen gemaR Pachtvertrag dem Pachtentgelt zuzurech-

nen sind.

Um weitere Geschaftsfelder zu erschlieBen, hat die mgf im
Jahr 2014 einen Kaufvertrag (ber ihr erstes eigenes
Grundstlck in der August-Krogmann-StraBe 52 (auf dem
ehemaligen Geldnde des Berufsférderungswerkes Hamburg)
abgeschlossen. Bis voraussichtlich Ende 2017 werden dort
58 geforderte Wohnungen gebaut.
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1.2 DIE BEWIRTSCHAFTUNG
DES PACHTBESTANDES

Der Wohnungsmarkt in Hamburg-Farmsen ist von einer steti-
gen Nachfrage geprdgt. Wir haben die Mieten im Geschafts-
jahr - im gesetzlich vorgegebenen Rahmen - geringfligig
erhoht. Die Durchschnittsmiete betrug im Jahr 2015 6,43 €/m?
(Vorjahr: 6,32 €/m?2). Es waren wiederum keine nennenswer-
ten Leerstdnde zu verzeichnen. Die Fluktuationsquote hat
sich im Vergleich zum Vorjahr von 50% auf 6,2% im
Geschaftsjahr leicht erhoht. Der § 5 des Treuhandvertrags
sieht eine Vergabequote zur Vermietung fir Interessenten
mit Wohnberechtigungsschein in Hohe von 35 % vor. Zuletzt
wurde diese Quote mit Schreiben der Behdrde fiir Stadtent-
wicklung und Umwelt (heute Behdrde flir Stadtentwicklung
und Wohnen) vom 21.10.2014 bestdtigt. Zusdtzlich hat diese
Vorgabe eine Erweiterung vorgesehen. Seit 01.01.2015 sind
von der Vergabe der Wohnungen an wohnberechtigte
Haushalte (35%) 10% an vordringlich Wohnungssuchende
(Haushalte mit Dringlichkeitsschein oder Dringlichkeitsbesta-

tigung) zu vermieten.

1.3 DIE MODERNISIERUNG (INSTANDSETZUNG)
DES PACHTBESTANDES

Die Bewirtschaftung dieses Pachtbestandes wird seit dem
Jahr 1992 von einer umfangreichen Modernisierungstatigkeit
flankiert. Das Investitionsvolumen belief sich im Geschdfts-
jahr auf rund 4 Mio. €. Die Mal3nahmen betreffen neben den
umfassenden energetischen Modernisierungen im Auf3enbe-
reich (Dammung, Nahwdrmenetz, Solarthermie etc.) auch
MaBnahmen innerhalb der Wohnungen (Sanitar-, Elektrobe-
reich, Heizung etc.). Diese Modernisierungen erfolgen im be-
wohnten Zustand, mit einer durchschnittlichen Umsetzungs-
dauer von drei Wochen pro Mietverhaltnis. Die erfolgreiche
Durchflhrung dieser MalBBnahmen ist zum einen der
technischen Expertise und der organisatorischen Kompetenz
der Mitarbeiter der mgf geschuldet. Zum anderen sind diese
MaBnahmen nur durch ein hohes Maf an Bereitschaft der
Mitglieder moglich, diese Modernisierungen im bewohnten
Zustand zu erdulden. Im Geschaftsjahr 2015 konnte die mgf
ihr umfangreiches Sanierungsprojekt abschlieBen. Auch ein
in Auftrag gegebenes, unabhangiges Gutachten bestatigte
den aus baufachlicher Sicht ausgesprochen positiven Erhal-

tungszustand der technischen Anlagen und Gebaude.

1.4 DIE GESCHAFTSTATIGKEIT DER MGF
ALS EIGENSTANDIGE GENOSSENSCHAFT

Neben der Bewirtschaftung des Pachtbestandes (bt die mgf
als Genossenschaft auch eine eigene Geschdftstatigkeit aus.
Die Geschafte der mgf und die daraus resultierende Steuer-
belastung sind nicht der Bewirtschaftung des Pachtbestan-
des zuzurechnen, da sie nicht Bestandteil der im § 9 Abs. 1
des Pachtvertrags genannten Ertrage sind. Folglich bleibt
dieses Ergebnis stehen und wird als Jahresiberschuss
ausgewiesen. Im Geschaftsjahr hat die mgf ein Jahresergeb-
nis von 85.600 € erzielt. Dieses resultiert aus der Bilanzie-
rung der anteilig fUr die gezeichneten Geschaftsguthaben
erzielten Zinsertrage. Abzliglich der Verwaltungskosten und
der Steuerbelastung hat diese Sparte mit 700 € zum
Ergebnis beigetragen. Die zweite Geschaftstdtigkeit der mgf
besteht in der technischen Betreuungsleistung fir den
Pachtbestand gemdl3 § 12 Abs. 1 des Pachtvertrags. Dieses
Geschaftsfeld flihrte abziiglich der Verwaltungskosten und

der Steuerbelastung zu einem Ergebnis in Hohe von 84.900 €.
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1.5 BAUTATIGKEIT AUF EIGENEM
GRUND UND BODEN

Im Geschaftsjahr 2014 hat die Genossenschaft einen Kauf-
vertrag Uber den Erwerb eines Grundstlicks in der August-
Krogmann-StraBe abgeschlossen. Auf einer Grundstlicksfla-
che von ca. 3.730 m? sind 58 Wohnungen im 1. Forderweg
nach dem KfW-40-Energiestandard sowie 41 Tiefgaragen-
stellplatze geplant. Um das Portfolio der mgf zu erweitern,
bauen wir in zwei Regelgrundrissen a 63 m? bzw. 30 m?
insbesondere familienfreundliche und seniorengerechte
Wohnungen. Davon werden 28 Wohnungen barrierefrei aus-
gebaut sein. Der Ubergang des Grundstticks hat aufgrund von
Verzbgerungen bei der Erteilung der Baugenehmigung nicht
wie geplantim Jahr 2015 stattgefunden, sondern ist nunmehr
flr das Jahr 2016 geplant. Die Investitionssumme belduft sich
auf voraussichtlich 13,6 Mio. €. Der Eigenmitteleinsatz ist mit
2,8 Mio. € geplant, wovon bereits 2 Mio. € gezahlt wurden.
Die Planungsannahmen hinsichtlich des Kaufpreises flr
das Grundstiick sowie hinsichtlich der Baukosten bleiben

bestehen, da hier keine Indexierung vereinbart wurde.
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1.6 DER GESCHAFTSVERLAUF

Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, haben wir in der folgenden Tabelle

zusammengefasst:

Kennzahlen Unternehmensentwicklung

Plan 2016 Ist 2015 Plan 2015 Ist2014

UmsatzerlGse aus Mieten 11.156.000 € 10.954.000 € 10.932.000 € 10.710.000 €

Instandhaltungsaufwendungen -2.400.000 € -2.668.000 € -2.200.000 € -2.354.000€

Modernisierungsaufwendungen
(Instandsetzung) -600.000€ -4.006.000 € -4.300.000 € -4.125.000€

Zinsaufwendungen fir die
Hausbewirtschaftung -284.000 € -347.000 € -347000€ -420.000€

Saldo der Verdanderung der
pachtvertraglichen Ruckstellung -4.635.000 € 10.000 € -443.000 € -31.000€

Wir hatten auf der Grundlage der Vorjahreszahlen und an-
hand von Hochrechnungen die Aufwendungen und Ertrdge
flr das Geschaftsjahr vorsichtig geplant. Die Abweichungen
bei den Instandhaltungsaufwendungen sind vor allem auf
einen gréBeren Arbeitsumfang im Rahmen der Neuvermie-
tung und auf héhere Aufwendungen fiir die Beseitigung von
Sturmschdden zurlickzufiihren. Bei den Modernisierungsauf-
wendungen konnten Einsparungen durch Kostenoptimierung
realisiert werden. Dementsprechend hat sich auch der Saldo
der pachtvertraglichen Riickstellung verringert. Von den (ibri-
gen Planzahlen haben sich nur geringe Abweichungen erge-
ben. Dieser Umstand bestdtigt uns in der Annahme, dass wir
auch fir das Jahr 2016 die Planungen grundsdtzlich auf
denselben Grundlagen vornehmen kdnnen. Durch den Ab-
schluss der Modernisierungen im Jahr 2015 planen wir
nunmehr in weit geringerem MaBe GroBinstandhaltungs-

maflnahmen.
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Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Woh-
nungsunternehmens positiv. Die planmdBige Fortflihrung
der Instandhaltungs- und ModernisierungsmafBnahmen bei
moderater Nutzung von Mieterhthungsmdglichkeiten wird
die Ertragslage weiterhin stdrken.
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2. Wirtschattliche Lage
der Genossenschaft

2.1 VERMOGENSLAGE

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist im Wesentlichen

durch die pachtvertraglichen Verpflichtungen bestimmt.

Das langfristige Vermdgen unseres Unternehmens betrdgt
67.7% der Bilanzsumme. Es ist zu 100 % durch Eigenkapital
und langfristiges Fremdkapital finanziert. Die Bilanzsumme
hat sich um 1.373.400 € vermindert.

Diese Reduzierung liegt bei den Aktiva in der Verringerung
des kurz- und mittelfristigen Vermdgens und hierbei insbe-
sondere bei den liguiden Mitteln (- 2.236.100 €) begrlindet.
Das langfristige Vermdgen hat sich in Summe erhoht. Als
Grund fir die Erhdhung sei insbesondere die Aktivierung von
geleisteten Anzahlungen fiir Grundsttickskosten (1.800.000 €)
genannt, welchen die Verrechnung der im Voraus gezahlten
Pachtaufwendungen (- 958.900 €) gegenliberstanden.

Aktiva

31.12.2015 31.12.2014 Verdanderungen
.I.-.;ngfristig .............................................................................................................
Anlagevermdgen 2.640.900 € 13,1% 802,900 € 3,7% 1.838.000 €
Rechnungsabgrenzungsposten
(vorausgezahlte Pacht) 11.027.700 € 11.986.600 € 55,6% -958.900 €
Kurz SRR [
Umlaufvermdgen und sonstige
Rechnungsabgrenzungsposten 6.526.400 € 8.778.900 € 40,7% -2.252500 €
Gesamtvermigen EPUICT RN 215604006 1000%  -1373.400€

Auf der Passivseite hat sich das Eigenkapital durch die Dotie-
rung der Ricklagen (85.000 €) sowie die Zugdnge bei den
Geschdftsguthaben (99.300 €) erhoht. Das langfristige Fremd-
kapital hat sich durch planmdBige Tilgungen der langfristigen
Darlehen verringert. Die Erh6hung bei den Rickstellungen
resultiertim Wesentlichen aus der zusdtzlichen Dotierung bei
den sonstigen Ruckstellungen.
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Die Eigenkapitalquote hat sich durch die bereits erwahnten
Zugdnge bei den Ricklagen und den Geschdftsguthaben
sowie durch die Verminderung der Bilanzsumme von 13,4 %
(31.12.2014) auf 15,2 % erhoht.

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapital-
struktur solide.

Passiva

31.12.2015 31.12.2014 Verdanderungen
.I:;ngfristig .............................................................................................................
Eigenkapital 3.081.300 € 15,2% 2.896.300 € 13,4% 185.000 €
Darlehen 9.028.800 € 44,7% 10.554.900 € 48,9% -1.526.100 €
Kurz SUIPMOUIMEIEEN [
Rickstellungen 3.770.300 € 18,7% 3.594.000 € 16,7% 176.300 €
Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 4.314.600 € 21,4% 4523.200 € 21,0% -208.600 €
Gesamticapita U IRITN  21ses400€  1000%  -1373.400€
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Vor dem Hintergrund der Unterscheidung der Geschaftsfelder der mgf nach der Bewirtschaftung des Pachtbestandes und der

eigenen Geschdftstdtigkeit erfolgt in der nachfolgenden Darstellung eine entsprechende Unterscheidung nach den jeweiligen

Vermogen.

Aktiva PACHTBESTAND

Langfristig

Anlagevermdgen

Rechnungsabgrenzungsposten

(vorausgezahlte Pacht)

Kurz- und mittelfristig

Umlaufvermogen und sonstige
Rechnungsabgrenzungsposten

Aktiva GENOSSENSCHAFT

Langfristig

Anlagevermdgen

Kurz- und mittelfristig

Umlaufvermdgen

Gesamtvermodgen

31.12.2015

600.300 €

11.027.700 € 54,6 %

5.485.700 € 27,2%

31.12.2015

2.040.600 € 10,1%

1.040.700 € 5,1%

20.195.000 € 100,0%

31.12.2014 Verdanderungen
562400 € 2,6% 37900 €
11.586.600 € 55,6 % -958.900 €
6.123.100 € 28,4% -637400 €
31.12.2014 Verdanderungen
240.500 € 11% 1.800.100 €
2.655.800 € 12,3% -1615100 €
21.568.400 € 100,0 % -1.373.400 €

Passiva PACHTBESTAND

Langfristig

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Kurz- und mittelfristig

Rickstellungen

Verbindlichkeiten und

Rechnungsabgrenzungsposten

Passiva GENOSSENSCHAFT

Langfristig

Eigenkapital

Gesamtkapital

31.12.2015

9.028.800 € 44,7 %

3.770.300 € 18,7 %

4.314.600 € 21,4%

31.12.2015

3.081.300 € 15,2%

20.195.000 € 100,0%
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31.12.2014 Verdnderungen
10.554.900 € 489% -1.526.100 €
3.594.000 € 16,7 % 176300 €
4523200 € 21,0% -208.600 €
31.12.2014 Verdanderungen
2.896.300 € 134% 185.000 €
21.568.400 € 100,0% -1.373.400 €
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2.2 FINANZLAGE

Fir die bei der Darstellung der Finanzlage zugrunde gelegte
Kapitalflussrechnung findet der Deutsche Rechnungslegungs
Standard Nr. 21 (DRS 21) erstmals Anwendung. Aufgrund der
mit diesem neuen Standard einhergehenden Anderungen
wird auf die Angabe der Vorjahreszahlen der Kapitalfluss-

rechnung verzichtet.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig dar-
auf geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem
laufenden Geschdftsverkehr, den Verpflichtungen aus dem
Pachtvertrag sowie gegenlber den finanzierenden Banken
termingerecht nachzukommen. Darliber hinaus gilt es, die
Zahlungsstrome so zu gestalten, dass ausreichende Eigen-
mittel fUr die Instandhaltung und Modernisierung (Instand-
setzung) des Wohnungsbestandes zur Verfiigung stehen, um
die Eigenkapitalquote nicht unnétig zu belasten.

Aufgrund des Pachtvertrags mit der altoba ist die Genossen-
schaft verpflichtet, die finanziellen Mittel fir die durchzufth-
renden Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen
zur Verfligung zu stellen. Die Finanzierung der MaBnahmen
erfolgt entsprechend dieser Vorgaben. Die Ertrdge aus den
gepachteten Objekten werden - nach Abzug der fiir die Be-
wirtschaftung notwendigen Aufwendungen - der pachtver-
traglichen Rickstellung zugeflihrt und jeweils im Folgejahr

vollstdandig verwendet.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieflich in der
Euro-Wahrung, sodass sich Wahrungsrisiken nicht ergeben.
Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem
Verbindlichkeitsspiegel des Anhangs. Die durchschnittliche
Zinsbelastung lag mit 3,54 % im abgelaufenen Geschaftsjahr
im Vergleich zum Vorjahr (3,72 %) auf einem gleichbleibend
niedrigen Niveau.

Liquiditatsengpdsse konnen durch permanente Kontrollen
der Finanzmittel ausgeschlossen werden. Risiken der Zinsan-
derung werden durch die vorausschauende Planung fiir die
Laufzeiten der langfristigen Darlehen nicht entstehen, da wir
flr das Jahr 2017 bereits Forward-Darlehen abgeschlossen
haben. Diese Prolongationen wurden in den Tilgungshohen
so gestaltet, dass bis zum Ende der jeweiligen Zinsbindungs-
fristen die vollstandige Riickzahlung der Restschulden erfol-
gen wird. Die ausreichende Liquiditdt fiir diese erhthten
Tilgungenist durch langfristige Wirtschafts- und Finanzpldne
nachgewiesen. Die Zinsanderungsrisiken bewegen sich
daher flr die Genossenschaft derzeit in einem iberschauba-

ren Rahmen.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass die Aufwendungen fir

Instandhaltung und Modernisierung (Instandsetzung) aus

Kapitalflussrechnung
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den geldlichen Zuflissen des Geschaftsjahres finanziert
worden sind. Diese Aufwendungen sind im Cashflow aus der

laufenden Geschdftstdtigkeit bereits enthalten.

Die Investitionen und damit hauptsdchlich die Zunahme im
Sachanlagevermdgen erfolgten zum einen durch den Aus-
weis aktivierungsfahiger Kosten flr den Grundstiickserwerb
in der August-Krogmann-StraBe (1.800.000 €), zum anderen
durch den Kauf und Aufbau von Geratehdusern, Rollstuhl-
und Fahrradboxen (109.500 €) sowie durch den Erwerb von
Gegenstdnden der Blro- und Geschdftsausstattung (11.000 €).
Durch die erstmalige Anwendung des DRS 21 erfolgt der
Ausweis der erhaltenen Zinsen (6.900 €) ebenfalls beim
Cashflow aus der Investitionstdtigkeit. Ein entsprechender
Korrekturposten wurde beim Cashflow aus der laufenden
Geschaftstdtigkeit gebildet.

2015

Cashflow aus laufender Geschaftstdtigkeit

Investitionstatigkeit

Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung

Finanzmittelbestand am Anfang des Geschdftsjahres

Finanzmittelbestand am Ende des Geschaftsjahres

1.456.100 €

-1.918.500 €

-1.773.800 €

-2.236.200 €

4.970.600 €

2.734.400 €
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Der Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit hat durch
die vorgenannte Anwendung des DRS 21 einen negativen
Ausweis i. H. v. 1.773.800 €. Nach zahlungsneutralisierender
Umschuldung eines Darlehens verbleibt hier die plan-
mdRige Tilgung als maBRgeblicher mittelabflieBender Posten
(1.526.100 €). Als zweiter ma3geblicher Mittelabfluss werden
die gezahlten Zinsen fir Fremdfinanzierungsmittel erstmals
in diesem Posten ausgewiesen (347.000 €). Ein entsprechen-
der Korrekturposten wurde beim Cashflow aus der laufenden
Geschadftstatigkeit gebildet. Der Saldo bei den Geschdftsgut-
haben hat die Finanzierungstdtigkeit mit 99.300 € positiv
beeinflusst.

Der Rickgang des Finanzmittelbestandes im Geschaftsjahr
resultiert somit hauptsdchlich aus der anteiligen Zahlung des
Kaufpreises fiir den Grundstickserwerb in der August-Krog-
mann-StraBe, welche komplett mit Eigenmitteln geleistet wurde.

Die Tilgungsanteile der von uns aufgenommenen Darlehen
werden insbesondere durch die bereits unterzeichneten
JVolltilger” weiter steigen. Insgesamt wird unser Finanzmit-
telbestand in Hohe von 2.734.400 € mittel- und langfristig
planmdBig abgebaut. Insbesondere wird er sich durch die aus-
stehende Bezahlung des Eigenanteils flr das erworbene
Grundstlck in Hohe von 750.000 € im Jahr 2016 reduzieren.

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Berichtszeitraum
gegeben. Die auf einen 10-Jahres-Zeitraum ausgerichtete
Finanzplanung weist unverdndert liquide Mittel in ausrei-

chender Hohe aus.

Durch den regelmaBigen Liquiditatszufluss aus den Mieten
wird bei sorgfdltiger Vergabe von Instandhaltungsauftragen
die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch zukinf-
tig gesichert bleiben.

2.3 ERTRAGSLAGE
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Die Ertragslage gibt die Ergebnisse der einzelnen Geschaftsfelder der Genossenschaft wieder. In dieser sogenannten Sparten-

rechnung wird hierdurch der Beitrag dieser Geschaftsfelder an dem |ahresergebnis offengelegt. Zur besseren Ubersicht ist fiir

das neutrale - dem Pachtbestand zuzuordnende - Ergebnis eine Zwischensumme ausgewiesen.

Die Ertragslage fiir das Jahr 2015 stellt sich zusammengefasst wie folgt dar:

Ertragslage fiir das Jahr 2015

Hausbewirtschaftung

Bautdtigkeit

Mitgliederwesen

Finanzergebnis

Sonstiger Geschdftsbetrieb
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Geschdftstdtigkeit der mgf

Darauf entfallende Steuern der mgf

Ergebnis

2015

4.847.400 €
-4.415.500 €
-131.200 €
11.300 €
-239.600 €
-74.400 €

0€

126.400 €

-40.800 €

85.600 €

2014 Verdanderungen
5.112.600 € -265.200 €
-4.553.200 € 137700 €

-123.200€ -8.000 €
19.200 € -7900 €
-402.100€ 162.500 €
-53.300€ -19.100€
0€ 0€
125500 € S00 €
-40.500 € -300€
85.000 € 600 €
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2.3 ERTRAGSLAGE (FORTSETZUNG)

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung ist im Vergleich zum
Vorjahr um 265.200 € gesunken. Positiv wurde das Ergebnis
der Hausbewirtschaftung insbesondere durch gestiegene
Mietertrdge in Hohe von 242.800 € und durch gesunkene
Zinsaufwendungen aufgrund der Zinsdegression bei den
Darlehenin Hohe von 73.100 € beeinflusst. Weiterhin hat sich
das Spartenergebnis der Hausbewirtschaftung durch gestie-
gene Einmalzuschiisse, welche bei den sonstigen betriebli-
chen Ertragen ausgewiesen werden, verbessert. Negativ hat
das Ergebnis der Hausbewirtschaftung insbesondere die
erhohten Instandhaltungsaufwendungen von 312.200 €
sowie die erhéhten Pachtaufwendungen von 568.600 €

beeinflusst.

Die Kosten der Modernisierung (Instandsetzung) werden
gesondert als Bautdtigkeit ausgewiesen. Das Ergebnis der
Bautdtigkeit ist durch die Art und den Umfang der Investitio-
nen bestimmt. Im Geschdftsjahr wurden im Vergleich zum

Vorjahr 137700 € weniger investiert.

Das Ergebnis flr das Mitgliederwesen beinhaltet erstens die
Kosten fiir die Verwaltung der Mitgliederliste und zweitens in
weit hoherem Maf3e die Kosten fiir die Betreuung der Mitglie-
der einschlieBlich der Angebote fiir die sozialen Dienstleistun-
gen. Entlastet wird das Ergebnis durch die Vereinnahmung von
Eintrittsgeldern bei Eintritt in die Genossenschaft. Die Kosten
fir das Mitgliederwesen sind im Vergleich zum Vorjahr um
8.000 € gestiegen.

Im Finanzergebnis stellen wir grundsdtzlich den erwirtschaf-
teten Zinsertrdagen aus der Anlage der Flissigen Mittel die
Kosten fiir deren Verwaltung gegentiber. Dariiber hinaus
werden auch die Zinsen aus Ab- und Aufzinsungen dieser
Sparte zugeordnet. Im Geschdftsjahr wurde ein im Vergleich
zum Vorjahr um 7900 € geringeres Ergebnis erzielt, was
insbesondere auf die aktuellen Gegebenheiten am Geld- und
Kapitalmarkt mit historisch niedrigen Zinsen sowie auf die

geringeren freien liquiden Mittel zurtickzufUhren ist.

Das Ergebnis des Sonstigen Geschdftsbetriebes hat sich im
Vergleich zum Vorjahr um 162.500 € verbessert. Negativ be-
einflusst wurde das Ergebnis aus dem im Vergleich zum Vorjahr
hoheren Saldo aus der Dotierung der pachtvertraglichen Riick-
stellung in Hohe von 42.100 €. Weiterhin hat sich der Saldo der
dieser Sparte zugeordneten sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen um 134.000 € erhtht und das Spartenergebnis belas-
tet. Positiv auf das Spartenergebnis haben sich insbesondere
die Erhohung bei den sonstigen betrieblichen Ertragen von
102.000 € sowie die gesunkenen, dieser Sparte zugeordneten
Personalaufwendungen von 264.000 € ausgewirkt.

Die in der Sparte ,Steuern vom Einkommen und vom Ertrag”
gezeigten Belastungen beziehen sich ab dem Geschdftsjahr
2013 nur noch auf die Steuern aus der Bewirtschaftung des
Pachtbestandes. Im Geschaftsjahr hat diese Sparte im Ver-

gleich zum Vorjahr einen um 19.100 € hoheren Ausweis.
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Die Sparte ,Geschaftstatigkeit der mgf” zeigt den erzielten
Jahresiiberschuss, welcher zum einen aus der Verzinsung der
Geschaftsguthaben abzliglich der verrechneten Verwal-
tungskosten entsteht. Bei der Verzinsung der Geschaftsgut-
haben wurde ein um 3.200 € geringeres Ergebnis erzielt. Zum
anderen wird der Jahreslberschuss durch die Bilanzierung von
technischen Betreuungsleistungen erzielt, welche die mgf fiir
den Pachtbestand erbracht hat. Die hierflr im BAB nachge-
wiesenen Kosten wurden dabei in Abzug gebracht. Das Ergeb-
nis aus der technischen Betreuung erhohte sich im Vergleich
zum Vorjahrum 4.100 €.

In der Sparte , Darauf entfallende Steuern der mgf” ist die Be-
lastung aus Korperschafts- und Gewerbesteuer fir die aus
der Geschdftstdtigkeit der mgf resultierenden Ertrdge ausge-
wiesen. Diese Steuerbelastung hat sich aufgrund des im
Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegenen Jahresiiberschusses
um 300 € erhoht.
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3. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des
Geschaftsjahres haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstattung
dieses Lageberichts nicht ergeben.
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4. Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem umfasst das Controlling und
eine regelmadBige interne Berichterstattung. Es wird laufend
aktualisiert. Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar. Auch
fur die Zukunft erwarten wir eine giinstige Vermietungs-

situation mit punktuell leicht steigenden Mieten.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch niedrigem Niveau
begtinstigt die Ertragslage. Besonders in naher Zukunft wird
dies so bleiben, da wir bereits flr das Jahr 2017 Forward-
Darlehen abgeschlossen haben und uns dadurch geringere
Zinsen sichern konnten. Diese Prolongationen wurden in den
Tilgungshthen so gestaltet, dass bis zum Ende der jeweiligen
Zinsbindungsfristen die vollstandige Riickzahlung der Rest-
schulden erfolgen wird. Die ausreichende Liquiditat dieser
erhohten Tilgung ist durch langfristige Wirtschafts- und
Finanzpldane nachgewiesen. Die Zinsdnderungsrisiken bewe-
gen sich daher fir die Genossenschaft derzeit im Uberschau-

baren Rahmen.

Der besondere Vorteil unseres Geschaftsmodells liegt in
den regelmdBig eingehenden Nutzungsgebihren. Weder
aufgrund der aktuellen Marktlage noch aufgrund der erwar-

teten Entwicklung ist mit nennenswertem Leerstand und mit
Hamburg, den 26. Mai 2016
mgf

Gartenstadt Farmsen
Mieter- und Wohnungsbaugenossenschaft eG

umfangreichen Mietausfallen zu rechnen. Bei auch zukinftig
leicht steigenden Nutzungsgebihren, bei weiterhin sinken-
den Zinsen sowie planmadfiger Fortfihrung von Instandhal-
tung und Modernisierung rechnen wir fir das Jahr 2016 mit
Mietertrdgen von 11.156.000 € sowie Zinsaufwendungen
von 284.000 € und planen die Fremdkosten flr Modernisie-
rung und Instandhaltung in Hohe von 3.000.000 €. Da das
Ergebnis aus der Bewirtschaftung des Pachtbestandes auf-
grund der vertraglichen Vereinbarungen stets ausgeglichen
sein soll, wird der Saldo aus Zufiihrung und Entnahme der
pachtvertraglichen Rickstellung mit 4.635.000 € geplant.

Seit dem Jahresabschluss zum 31.12.2013 weist die Genos-
senschaft Jahresiiberschiisse aus dem Ansatz von der Genos-
senschaft zuzurechnenden Zinsertrdgen aus der Anlage von
Geschaftsguthaben sowie aus dem Ansatz technischer
Betreuungsleistungen fiir den Pachtbestand aus. Die Frage-
stellungen hinsichtlich Ansatz, Ausweis und Bewertung der
daflr zugrunde liegenden Geschaftsvorfdlle konnten zwi-
schenzeitlich mit den Vertragspartnern einvernehmlich ge-
klart werden. Damit wurde die von der mgf vertretene
Auffassung bestdtigt, dass die Ertrage aus den vorgenannten

Sachverhalten der mgf zuzuschreiben sind.

Matthias Diekhdner Uwe Jentz

Eckhard Sayk
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Bilanz zum 31.12.2015

Aktivseite

E A A

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstdande

. Sachanlagen
Bauten auf fremden Grundstlcken

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattung
Geleistete Anzahlungen

Anlagevermoégen insgesamt

Umlaufvermoégen

Andere Vorrdte

Unfertige Leistungen
. Andere Vorrdte

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdande
Forderungen aus Vermietung
. Sonstige Vermogensgegenstdnde

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

4.535,00 €

506.862,00 €
22.069,00 €
66.858,00 €

2.040.567,14 €

2.640.891,14 €

3.199.893,54 €
65.697,45 €

21.453,42 €
463.251,41 €

2.734.429,52 €

11.069.337,26 €

20.194.953,74 €

Passivseite

. Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschdftsanteilen

Ruickstdndige fdllige Einzahlungen auf
Geschdftsanteile: 0,00 €

Vorjahr (2014)

550,00 €

454621,04 €
25.143,00 €
82.002,00 €

24052714 €

1.
2.

. Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklagen

davon aus Jahresergebnis des Geschdfts-
jahres 2015 eingestellt: 10.000,00 €
Andere Ergebnisrticklagen

davon aus Jahresergebnis des Geschdfts-
jahres 2015 eingestellt: 75.000,00 €

Bilanzgewinn
Gewinnvortrag

Jahresiiberschuss
3. Einstellungin die Ergebnisriicklage

802.843,18€

3.248.148,75 €
68.808,23 €

17665,10 €
433.548,43 €

4.970.625,66 €

12.026.713,69 €

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

[ASH

Steuerrtickstellungen
Sonstige Riickstellungen

AW E N

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Davon aus Steuern: 21.940,45 €
Davon im Rahmen der soz. Sicherheit: 3.475,62 €

21.568.353,04 €

D. Rechnungsabgrenzungsposten
Vorausgezahlte Mieten

Bilanzsumme

Jahresabschluss 2015/ 87

Geschaftsjahr

140.140,00 €
2.149.056,00 €
520,00 €

90.000,00 €

700.000,00 €

929,37 €
85.640,49 €
85.000,00 €

22.175,40 €
3.748.088,62 €

9.053.451,77 €
3.632.724,15 €
18.942,64 €

568.540,07 €
25.416,07 €

44.329,16 €

2.289.716,00 €

790.000,00 €

1.569,86 €

3.081.285,86 €

3.770.264,02 €

13.299.074,70 €

44.329,16 €

20.194.953,74 €

Vorjahr (2014)

96.408,00 €
2.093572,00 €
416,00 €

(0,00 €)

80.000,00 €
(10.000,00 €)

625.000,00 €
(75.000,00 €)

936,47 €
84.992,90 €
85.000,00 €

2.896.325,37 €

310.056,43 €
3.283.900,66 €

10.587.168,48 €
3.612.690,70 €
16.772,17 €

653.306,79 €
159.861,87 €

(153.032,26 €)
(3.449,14 €)

48.270,57 €

21.568.353,04 €
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung

vom 01.01. bis 31.12.2015

Umsatzerl@se
a) aus der Hausbewirtschaftung

Verminderung des Bestandes

an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

10.

Personalaufwand
a) Lohne und Gehdlter
b) Soziale Abgaben

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

11.

Ergebnis aus gewdhnlicher
Geschaftstatigkeit

1e.
13.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Sonstige Steuern

14. Jahresiiberschuss

15.
16.

Gewinnvortrag
Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss
in Ergebnisrticklagen

17. Bilanzgewinn

Geschaftsjahr

1.616.244,12 €
315.562,22 €

113.259,42 €
543,98 €

14.234.367,97 €

48.255,21 €
0,00 €
1.363.836,29 €

12.163.060,52 €

3.386.888,53 €

1.931.806,34 €

87.404,54 €
837.247,58 €
16.014,59 €
347.000,77 €

199.443,89 €

113.803,40 €

85.640,49 €

929,37 €

85.000,00 €

1.569,86 €

Vorjahr (2014)

14116.398,11 €

55.710,00 €
0,00 €
910.156,04 €

11.426.086,14 €

3.544.758,01 €

1.504.808,46 €
320.669,94 €

98.753,24 €
651.85724 €
30.844,18 €
420.075,69 €

179.437,62 €

93.843,48€
601,24 €

84.992,90 €

936,47 €

85.000,00 €

929,37 €
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Anhang zum Jahresabschluss

31.12.2015

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss zum 31.12.2015 wurde nach den Vor-
schriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufge-
stellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelun-
gen flr Genossenschaften, die Satzungsbestimmungen, die
Vereinbarungen des Pachtvertrags vom 6. Juni 1997 zwischen
der Altonaer Spar- und Bauverein eG (altoba) und der mgf
sowie die Verordnung Uber Formblatter fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen in der Fas-
sung vom 25.05.2009 (FormblattVO) beachtet.

Die Gewinn-und-Verlust-Rechnung wurde entsprechend
§ 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Gesamtkostenverfah-
ren aufgestellt.
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B. BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Die im Geschaftsjahr 2013 erstmals vorgenommene Bilanzie-
rung von der Genossenschaft zustehenden Ertragen aus Ver-
zinsung der Geschaftsguthaben und der technischen Betreu-
ung des Pachtbestandes wurde, wie fir das Geschdftsjahr
2014, auch fiir das Geschdftsjahr 2015 weiter fortgefiihrt.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-und-Verlust-
Rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde und Sachanlagen wurden
mit ihren Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich

planmaBiger Abschreibungen angesetzt.

Die linearen Abschreibungen wurden entsprechend der Nut-

zungsdauer der AnlagegUter getdtigt.

Geringwertige Wirtschaftsglter wurden entsprechend den
steuerlichen Regelungen mit 20% jdhrlich abgeschrieben.
Fremdkapitalkosten und Verwaltungskosten werden in die
Herstellungskosten der Bauten mit einbezogen. Entsprechen-

de Sachverhalte lagen im Geschaftsjahr 2015 nicht vor.

Die Bilanzierung der anderen Vorrdte wurde auf Grundlage der

Anschaffungskosten vorgenommen.

Forderungen werden nach vernlnftiger kaufmdnnischer
Beurteilung bewertet. Ausfallrisiken werden durch Wertbe-

richtigungen bzw. durch direkte Abschreibung berlicksichtigt.

Das Umlaufvermdgen ist unter Beriicksichtigung des Nie-

derstwertprinzips bewertet worden.

Die in den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten aufgefiihr-
ten Betrdge enthalten im Wesentlichen die Pachtvorauszah-
lungen. Diese werden auf die Restlaufzeit des Pachtvertrags

abgeschrieben bzw. verrechnet.

Die Sonstigen Rickstellungen beinhalten alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. lhre Bewertung
erfolgte nach verniinftiger kaufmdnnischer Beurteilung in
Hohe des notwendigen Erflllungsbetrages. Die Laufzeit der

Rickstellungen liegt grundsdtzlich unter einem Jahr.

In den Sonstigen Rickstellungen werden aufgrund der pacht-
vertraglichen Vereinbarung nicht getdtigte Instandsetzungs-/
InstandhaltungsmaBnahmen berlicksichtigt, die Durchfiihrung
erfolgt jeweils im Folgejahr.

Die Bilanzierung der Verbindlichkeiten erfolgte mit ihrem Er-

flllungsbetrag.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR
GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG

In den Unfertigen Leistungen sind ausschlieBlich noch nicht

abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Der Posten Sonstige Vermdgensgegenstdande enthdlt keine
Betrdge, die erst nach dem 31.12.2015 rechtlich entstehen.
Forderungen mit Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr be-
standen in Hohe von 68.573 € (Zuschiisse der Hamburgi-
schen Investitions- und Forderbank).

Bestehenden Risiken wurde durch Einzelwertberichtigungen

Rechnung getragen.

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthalten im We-
sentlichen Pachtvorauszahlungen entsprechend § 12 des
Pachtvertrags. Die Genossenschaft ist demnach verpflichtet,
den Verpdchter im Wege einer befreienden Schuldiibernah-
me von samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem Treu-
handvertrag freizuhalten. Die Ubernahme dieser Verpflich-
tungen wird auf den Pachtzins fiir die gesamte Pachtdauer
angerechnet und stellt somit eine Vorauszahlung auf den

Pachtzins dar.
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Die Riickstellungen enthalten Verpflichtungen gemdR3 § 9 des
Pachtvertrags fir Instandhaltungs- und Instandsetzungsleis-
tungen in Hohe von 2.680.000 €. Im Geschaftsjahr hat die
Riickstellung per Saldo um 10.000 € zugenommen; die Rlick-
stellungsverdnderung wird bei den Aufwendungen der Haus-

bewirtschaftung erfasst.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten enthalten
Darlehen zur Finanzierung des Treuhandentgeltes und bauli-
cher MaBBnahmen, die gemdR Pachtvertrag dem Verpachter

zuzuordnen sind. Die Darlehen werden planmdfig getilgt.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich

entstehen, bestehen - wie im Vorjahr - nicht.

Aus der oben beschriebenen Bilanzierung resultiert fir das
Geschadftsjahr 2015 ein Jahrestberschuss in Hohe von
85.640 €.
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Anlagenspiegel 2015

Jahresabschluss 2015/93

Anschaffungs-/ Zugdnge des Abgdnge
Herstellungskosten Geschaftsjahres

Immaterielle Vermdgens-
gegenstdnde 116.474,37 € 4.950,09 € 0,00 €
Sachanlagen
Bauten auf fremden Grundstticken 1.086.861,94 € 109.520,06 € 0,00€
Technische Anlagen
und Maschinen 54.542,45 € 0,00€ 0,00€
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 42462777 € 10.969,35 € -3978,63 €
Geleistete Anzahlungen 24052714 € 1.800.040,00 € 0,00€
Sachanlageninsgesamt 1.806.559,30 € 1.920.529,41 € -3.978,63 €

Anlagevermdgen insgesamt

1.923.033,67 €

1.925.479,50 €

-3.978,63 €*

*Die Abgdnge betreffen die in den Vorjahren bereits abgeschriebenen Anschaffungs-/Herstellungskosten.

1.203.643,40 €

2.640.891,14 €

Umbuchung Abschreibungen Buchwert Abschreibungen
(kumulierte) 31.12.2015 Geschaftsjahr

0,00 € 116.889,46 € 4.535,00 € 965,09 €
0,00€ 689.520,00 € 506.862,00 € 5727910 €

0,00 € 32.473,45 € 22.069,00 € 3.074,00 €

0,00 € 364.760,49 € £66.858,00 € 26.086,35€

0,00 € 0,00 € 2.040.56714 € 0,00 €

0,00 € 1.086.753,94 € 2.636.356,14 € 86.439,45 €

87.404,54 €
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Verbindlichkeitenspiegel 2015 (Vorjahreszahlen in Klammern)

Restlaufzeit

D. SONSTIGE ANGABEN

Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene oder
vermerkte Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der finan-

ziellen Lage von Bedeutung sind:
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Firdas im Geschdftsjahr 2014 erworbene Grundstiick ist eine
gesamte Investitionssumme i. H. v. 13.606.000 € geplant.
Der voraussichtliche Eigengeldeinsatz liegt bei 2.791.000 €,

gesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre
...................................................................................................................................................................................................................................................... wovon bereits 2.041.000 € gezahlt wurden. Der Fremdfinan-
Verbindlichkeiten gegentiber 9.053.451,77 € 770.455,43 € 3.877.914.74 €** 4.405.081,60 €** Aus dem Pachjcvert:ag rlnlt deraltoba. beste'rlwt d.|e Vfarpﬂ|chtung Z|erun'gl]santell vo.n 10.815.009 € vvl.rd ubler Darlehen und
Kreditinstituten® (10.587.168,48 €) (1.614.833,22 €) (3.743.962,91 €) (5.228.372,35 €) zur Zahlung einer jahrlichen Pacht, in Abhangigkeit der Netto-  Zuschiisse abgebildet. Zur Zwischenfinanzierung wurde be-
mieteinnahmen, in Hohe von rd. 77.000 € (Vorjahr: 76.000 €).  reits ein Darlehensvertrag tiber 10.150.000 € abgeschlossen.
Fir die voraussichtliche Restlaufzeit des Vertrags (11,5 Jahre)
Erhaltene Anzahlungen 3.632.724,15 € 3.632.724,15 € bed dies eine Veroflich 0 Hish 4 B85.500 € Die Zah! der durchschnittiich beschaft Mitarbeiteri
(3.612.690,70 €) (3.612.690,70 €) edeutet dies eine Verpflichtung in Hdhe von rd. . . ie Zahl der durchschnittlich beschdftigten Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter (ohne Vorstand) im Jahr 2015 ergibt sich wie
folgt:
Verbindlichkeiten aus Vermietung 18.942,64 € 18.942,64 €
(16.772.17 €) (16.772.17 €)
...................................................................................................................................................................................................................................................... Entwicklung der Mitarbeiter (Vorjahreszahlen in Klammern)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 568.540,07 € 568.540,07 €
und Leistungen (653.306,79 €) (653.306,79€) Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Sonstige Verbindlichkeiten 25.416,07 € 25.416,07 € Kaufmannische Mitarbeiter 11 (12) 4 (3)
(159.861.87€) (159.861.87€) Technische Mitarbeiter 3 4
Handwerker 6 (6) 1 (O
Gesamtbetrag 13.299.074,70 € 5.016.078,36 € 3.877.914,74 € 4.405.081,60 € Hausmeister 3 (3) 1 (1
Gesamtbetrag Vorjahr (15.029.800,01 €) (6.057.464,75 €) (3.743962,91 €) (5.228.372,35€) Gesamt 23 (25) 6 (4)

*Die Besicherung der Darlehen erfolgt tiber die altoba.
** Bei zwei Darlehen enden die Zinsfestschreibungszeiten vor dem 31.12.2021. Die Umschuldungen bzw. Prolongationen mit Forward-Darlehen
zum Ablauf der jeweiligen Zinsfestschreibungszeiten sind bereits vertraglich vereinbart und in der Darstellung berticksichtigt.

Dariiber hinaus bestanden am 31.12.2015 noch drei Ausbildungsverhadltnisse (Immabilienkauffrau/-mann) sowie ein Anstel-
lungsverhaltnis mit einer dualen Studentin.
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Entwicklung der Mitglieder und der Geschédftsanteile

Mitglieder Anteile
Stand  01.01.2015 3401 40.261
Zugang 2015 +156 +4.006
Abgang 2015 -251 -2.939

Stand 31.12.2015

Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich um 55.484,00 € erhoht.

Die Haftungssumme hat sich im Geschaftsjahr um 29.640,00 € vermindert und belduft sich per 31.12.2015 auf 1.031.472,00 €.

NAME UND ANSCHRIFT DES ZUSTANDIGEN
GESETZLICHEN PRUFUNGSVERBANDS

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmene. V.

Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Tangstedter LandstraBe 83, 22415 Hamburg

MITGLIEDER DES VORSTANDES
Matthias Diekhoner  Sprecher

Uwe Jentz
Eckhard Sayk

Hamburg, den 26. Mai 2016
mgf

Gartenstadt Farmsen
Mieter- und Wohnungsbaugenossenschaft eG

‘ MSNQ{

Matthias Diekhdner Uwe Jentz
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MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

Helge Agger Vorsitzender
Rainer Colschen  stellv. Vorsitzender
Carola Thimm Schriftfihrerin
Fritz Geick

Uwe Hansen

Lutz Schréder

Eckhard Sayk



98 / Vertreter

Die Vertreterversammlung
der 6. Wahlperiode

Amtszeit: 19. Juni 2012 bis 20. Juni 2016

Wir danken den Vertretern der 6. Wahlperiode fiir die vertrauensvolle Zusam-
menarbeit. Gemeinsam mit ihnen wurden wegweisende Entscheidungen fir
unsere Gartenstadt Farmsen eG getroffen.

WAHLBEZIRK 1

Henry Stahmer
Silvia Peters
Karin Jockel
Miroslaw Kuptz
Petra SteuBloff
Ingeborg Barwald
Melanie Oldorf
Michaela Oldorf
Conny Blnger
Wolfgang Rusch
Volker Gluck
Dietmar Eggers
Detlef Meyer
Riidiger Spieckermann
Matthias Bohme
Nicola Hinrichsen
Jlrgen Pasenau™

Barbel Stolze

August-Krogmann-Str. 45
Feldschmiede 8i
Feldschmiede 8 k
Feldschmiede 9 b
Feldschmiede S c
Feldschmiede 11 b
Feldschmiede 13 f
Feldschmiede 13 f
Feldschmiede 14 h
Feldschmiede 18|
Feldschmiede 25 f
Meilerstr. 5
Meilerstr.35b
Swebengrund 5 ¢
Swebenhohe 22
Swebenhohe 30 ¢

Swebenhohe 37 d

WAHLBEZIRK 2

Reiko Hennig August-Krogmann-Str. 44 h

Ursula Deppenmeier  August-Krogmann-Str. 48 g

Marion Henoch
Jens Mielke

Ralf Meissner
Michael Buhr *
Iris Siemen™
Oliver Siemen*
Heinz-Dieter Friebel
Simon Latendorf
Ernst Berteit
Irmgard Geick
Holger Schmidt
Annagret Voigt
Margret Colschen
Bastian Kelm
Peter Wagner
Renate Frerker
Dieter Nast
Elizabeth Duku*
Dieter Hofmann
Hans B. Heinrich
Uwe Kelbel
Petra Hormann

Katrin Oestmann

Mahlhaus 4 a
Mahlhaus12b
Mahlhaus 15 a

Mahlhaus 23 ¢
Mahlhaus 24
Swebenbrunnen 2 d
Swebenbrunnen 2 g
Swebenbrunnen 6d
Swebenbrunnen 6 f
Swebenbrunnen 6 h
Swebenbrunnen 10 d
Swebenbrunnen 14 ¢
Swebenbrunnen 14 h

Swebenbrunnen17d

Swebenbrunnen 19 d
Swebenbrunnen 23 f
Swebenbrunnen 25 e
Swebengrund 3h
Tegelweg 204 g

WAHLBEZIRK 3

Hans-Erwin Buf3
Andreas Hanke
Peter Kullig
Manuela Steinke
Axel Becker

Uwe Holtz
Marcus Petersen
Ursula Hardardt
Peter Buettner*
Uwe Schade *
Horst Friedrich
Hans-Dieter Helm
Heiko Harders
Bogdan Masurtschak
Gerhard Tegen
Gerd Brandt

Ingrid Hemmerling
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WAHLBEZIRK 4

Am Luisenhof 1
Am Luisenhof 7 b

Markus Geick*

Arne Krieger*

Am Luisenhof 7 b
Am Luisenhof 13 a
Hornissenweg 35 b
Hornissenweg 35 b
Tegelweg 200 e
Vom-Berge-Weg 5 d

Vom-Berge-Weg 91

Vom-Berge-Weg 22 ¢
Vom-Berge-Weg 23 e
Vom-Berge-Weg 23 f
Vom-Berge-Weg 24 b
Vom-Berge-Weg 24 k
Vom-Berge-Weg 35 a

* Die Anschrift kann bei berechtigtem Interesse in der mgf-Geschdftsstelle erfragt werden.
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Die Vertreterversammlung
der /7. Wahlperiode

Amtszeit: 21.Juni 2016 bis Datum der Vertreterversammlung 2020

Wir gratulieren unseren neuen Vertretern zu ihrer Wahl. Neben vielen lang-
jahrigen Vertretern freuen wir uns iber die Wahl zahlreicher neuer Mitglieder
in dieses Amt. Wir bedanken uns fir dieses Engagement und winschen
unseren Vertretern viel Erfolg und Freude bei der Aufgabe, die Zukunft der mgf

mitzugestalten.

WAHLBEZIRK 1

Martina Akin
Matthias Bohme
llona Bruhns
Conny Blnger
Dietmar Eggers
Birgit Gedike
Jan Grapengeter
Nicola Hinrichsen
Karin Jdckel
Enrico Krliger*
Detlef Meyer
Michaela Oldorf
Melanie Oldorf
Jlirgen Pasenau
Henry Stahmer*
Bdrbel Stolze
Uwe Wendt
Patrick Wulff

MeilerstraBe 35a
Swebenhodhe 22
Feldschmiede 20 c
Feldschmiede 14 h
Meilerstrafe 5
Feldschmeide 16 h
Feldschmeide 23d
Swebenhdhe 30 ¢
Feldschmiede 8 k

MeilerstraBe 35b
Feldschmiede 13 f
Feldschmiede 13 f
Swebenhohe 30 g

Swebenhohe 37d
Swebenhohe 42 h
Swebenhohe 39 b

WAHLBEZIRK 2

Katrin Blumenhagen
Michael Buhr*
Margret Colschen
Ursula Deppenmeier
Anke Deutz
Elizabeth Duku*
Renate Frerker
Irmgard Geick

Hans B. Heinrich
Marion Henoch
Petra Hormann
Bastian Kelm

Kurt Lindeholz
Melanie Lukas
Johanna Mau-Diaz

Ralf-Glinther Meissner

Maryam Moussavi
Peter Quittnat

Iris Siemen*

Karl Siluk

Riidiger Spieckermann

Manuela They-Hinzmann*

Annagret Voigt
Peter Wagner
Jorg Wiipperling

Swebengrund 3 i

Swebenbrunnen 6 h
August-Krogmann-StraBe 48 g
Swebenbrunnen 14 d

Swebenbrunnen 14 h
Swebenbrunnen 2 g
Swebenbrunnen 23 f
Mahlhaus 4 a
Swebengrund 3 h
Swebenbrunnen 10d
August-Krogmann-Straf3e 35
Mahlhaus 12 h
Swebengrundla
Mahlhaus 15 a
Bramfelder Weg 46
Swebenbrunnen 23 b

Swebenbrunnen 14 e

Swebengrund 5 ¢

Swebenbrunnen 6 f
Swebenbrunnen 14 c
Mahlhaus 12 a

WAHLBEZIRK 3
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WAHLBEZIRK 4

Christian Bandow
Axel Becker
Karl-Heinz Behr
Gerd Brandt

Peter Buettner
Hans-Erwin Bu3*
Sigrid Davids
Andreas Hanke*
Ingrid Hemmerling
Bogdan Masurtschak
Uwe Schade*
Silvia Schroder
Manuela Steinke
Boris Stojceski
Lena Vogel

Marko Wolter

Vom-Berge-Weg 5 c
Hornissenweg 35 b
Am Luisenhof 7 ¢
Vom-Berge-Weg 24 k
Vom-Berge-Weg9b

Vom-Berge-Weg 9 f

Vom-Berge-Weg 35 a
Vom-Berge-Weg 23 f

Vom-Berge-Weg 34 ¢
Am Luisenhof 13 a
Vom-Berge-Weg 16 e
Vom-Berge-Weg 20 a
Hornissenweg 33 b

Markus Geick*

Nicole Jirgensen*

Arne Krieger*

Wieland Leeck*

Marvin Nordt*

Judith Plany Barkholt 31, 22927 GroBhansdorf
Yelena Saborowsky*

Sonke Stehnken*

* Die Anschrift kann bei berechtigtem Interesse in der mgf-Geschdftsstelle erfragt werden.
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Ansprechpartner

Sie haben die Fragen, wir die Antworten. Die Mitarbeiter der mgf haben
immer ein offenes Ohr fiir die Belange ihrer Mitglieder, Neukunden und

Geschaftspartner.

MITGLIEDERZENTRUM

Thomas Himm, Abteilungsleitung
Handlungsbevollmdchtigter
040/645572-14
THimm@mgf-farmsen.de

Sarah Albers
040/645572-48
SAlbers@mgf-farmsen.de

Michéle Holtz
040/645572-36
MHoltz@mgf-farmsen.de

Vanessa Rose
040/64 5572-18
VRose@mgf-farmsen.de

Christin Timm
040/645572-12
CTimm@mgf-farmsen.de

UNABHANGIGE SOZIALE
BERATUNG

Ruth Schroder u. Kristina Kessner
040/64 4267 24

TECHNIKZENTRUM

Technischer Service

Jan Battmer, Gruppenleitung
040/645572-25
|Battmer@mgf-farmsen.de

Oliver Both, Projekte
040/645572-41
OBoth@mgf-farmsen.de

Ulrich Rave, Parkanlage
040/645572-0
URave@mgf-farmsen.de

Hausverwalter

Torsten Hansche
040/64 5572-40
THansche@mgf-farmsen.de

Frank Maaf3
040/645572-24
FMaass@mgf-farmsen.de

Thomas Wiistemann
040/645572-23

TWuestemann@mgf-farmsen.de

Kaufmannischer Service

Janet Gripp, Gruppenleitung
040/645572-33
JGripp@mgf-farmsen.de

Nina Jacobsen
040/64 5572-11
NJacobsen@mgf-farmsen.de

Ulrike Winter
040/645572-15
UWinter@mgf-farmsen.de

Nicole Meding
040/645572-31
NMeding@mgf-farmsen.de

Paul Kriiger, Abteilungsleitung
Handlungsbevollmdchtigter
040/645572-35
PKrueger@mgf-farmsen.de

Dana Hansen
040/645572-22
DHansen@mgf-farmsen.de

Annett Hoffmann
040/645572-13
AHoffmann@mgf-farmsen.de

Maria Kriiger
040/645572-16
MKrueger@mgf-farmsen.de

Heidi Wintermeier
040/64 5572-29
HWintermeier@mgf-farmsen.de

Matthias Diekhoner, Vorsitzender
040/645572-22
MDiekhoener@mgf-farmsen.de

Uwe Jentz
040/645572-0
Uwe Jentz@mgf-farmsen.de

Eckhard Sayk
040/645572-0
Eckhard.Sayk@mgf-farmsen.de

VORSTANDSASSISTENZ

Dana Hansen
040/645572-22
DHansen@mgf-farmsen.de
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PERSONALREFERENTIN

Cathrin Becker
040/645572-21
(Becker@mgf-farmsen.de

OFFENTLICHKEITSARBEIT

Janet Gripp
040/64 5572-33
JGripp@mgf-farmsen.de

EDV-ORGANISATION

Sarah Albers
040/645572-48
SAlbers@mgf-farmsen.de
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Organigramm der mgf
ab1.]anuar 2016

Ordnung ist das halbe Leben! Nach diesem Motto arbeiten wir in klaren
Strukturen und mit festen Zustandigkeiten. Dies vereinfacht die Arbeitsabldufe
und schafft Raum fir die eigene Entwicklung unserer Mitarbeiter.

BEAUFTRAGTE = |-
VORSTAND
AGG Ausbildung
Arbeitssicherheit Rechtsberatung
Compliance Revision
Datenschutz Steuerberatung
Gesundheit Qualitdtssicherung

STABSSTELLEN

Offentlichkeitsarbeit

Personalwesen

Vorstands-Assistenz

Organisation der EDV

Organisation des Unternehmens

Organisation des Betriebes

KAUFMANNISCHE VERWALTUNG RECHNUNGSWESEN U. FINANZIERUNG

abteilungsiibergreifend

Entwicklung Entwicklung
Gebaudebestand Wohnanlage
Moderni- . Oko-
. Neubau sozial .
sierung logisch

PROJEKTE TECHNISCHE VERWALTUNG

Abteilung Technikzentrum

technischer Service kaufmannischer Service

Entwick-
lung
des
Quartiers . techn. Park- kaufm. Empfang und
Gebdude Reparatur-
Anlagen anlage Betreuung

annahme

Abteilung Mitgliederzentrum

Mieterim
Bestand

Sozialmanagement und
Mitgliederbetreuung

Neu-
kunden

Buchhaltung

Abteilung Rechnungswesen

Controlling und
Berichtswesen
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Objekt-
finanzierung
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