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Vorwort./ 05

Unsere Zahlen 2016. Liebe Mitglieder,
liebe Geschaftspartner,
§ 3.271 °

Mitglieder

am 27. Januar 2017 beging die mgf Gartenstadt Farmsen eG Mieter- und Wohnungsbauge-
nossenschaftihr 25-jdhriges Firmenjubildum. Im Rahmen eines Festaktes in der Farmsener

Erlgserkirche unternahmen wir gemeinsam mit unseren Geschdftspartnern, Wegbegleitern,
dem Aufsichtsrat, den Vertretern und Mitarbeitern eine Zeitreise in die bewegte Geschichte
unserer Genossenschaft,

E : ; ; 8 Die Entwicklung der mgf in den letzten 25 Jahren zeigt, welche Chancen die genossenschaft-

liche Idee bietet und wie die Vorteile genossenschaftlichen Wohnens verwirklicht werden
. kénnen, wenn man starke Partner an seiner Seite hat. Ein Vierteljahrhundert ist die mgf
kO m p | Ett sanie rte WO h nun g en Gartenstadt Farmsen eG im Sinne ihrer Mitglieder und zum Wohle der Gartenstadt Farmsen
tdtig. Ein wichtiger Meilenstein in dieser Zeit war die Ende 2015 abgeschlossene Sanierung
aller Gebaude des Pachtbestandes. Um das Erreichte zu erhalten, flihren wir laufend plan-
mdBige Instandsetzungsarbeiten durch. Im Geschdftsjahr 2016 erhielten die Fassaden der
2 Reihenhduser in der Swebenhohe einen neuen Anstrich. Des Weiteren wurden Parkpldtze am
3 . O 6 2 m Mahlhaus und im Hornissenweg erneuert. Insbesondere unsere kleinen Gartenstadtbewohner
freuten sich im Jahr 2016 (ber die Neugestaltung des Spielzentrums im Mahlhaus, das im
S 0 | 3 rkO I | e kto rf I a C h en Rahmen unseres Sommerfestes eingeweiht wurde.
Im Jahr 2016 widmeten wir uns mit Eifer der Aufgabe, den zuklinftigen Weg unserer mgf zu
gestalten. Mit unserem ersten eigenen Neubauvorhaben in der August-Krogmann-Stra3e
gehen wir einen ersten wichtigen Schritt in Richtung Eigenstdndigkeit. Gleichzeitig stellen

= wir uns der wichtigen gesellschaftlichen Aufgabe, einen Beitrag zur Schaffung von Sozial-
/ I O . wohnungen in Hamburg zu leisten.

- Hamburg, im Mai 2017
Investitionsaufwand

mgf

Gartenstadt Farmsen

Mieter- und Wohnungsbaugenossenschaft eG

6,56 € o
Kaltmiete pro m®/Monat M@’Nq{ //i//yé/ ﬁyé

Matthias Diekhdner Uwe Jentz Eckhard Sayk

Vorsthndsvorsitzender Vorstand Vorstand




06 / Die mgf als Pachter.

Die mgft als Pachter.

Seit 1992 bewirtschaftet die mgf ihren Pachtbestand aus  stadt an unsere Genossenschaft verpachtet. Zuvor war die
Grundstlicken der Gartenstadt Farmsen mit rund 2500 Miet-  mgf direkter Pdchter bei der FHH. Das aktuelle Treuhand-
wohnungen. Grundlage ist ein Treuhandvertrag zwischen der  verhdltnis wurde eingegangen, um die ndtigen Sanierungen
Freien und Hansestadt Hamburg (FHH) und der Altonaer  zufinanzieren, ohne den Haushalt der FHH zu stark zu belasten.
Spar- und Bauverein eG (altoba), die wiederum die Garten-

mgf
gartenstadt
farmsen

_ij.i.
—mn
Hamburg

Pachtverhaltnis

1992 bis 1997 .
TREUGEBER | <« - PACHTER

Freie und Hansestadt mgaf Gartenstadt Farmsen
Hamburg Mieter- und Wohnungs-
baugenossenschaft eG

TREUHANDER/VERPACHTER
Altonaer Spar- und Bauverein eG

Die mgf auf einen Blick.

Mitglieder

Geschdftsguthaben

Riicklagen

Nettokaltmiete pro m?/Monat
Nettokaltmiete absolut
Betriebskosten pro m?/Monat
Heizkosten pro m?/Monat
Mietminderungen

Fluktuation

Investitionsaufwand
Davon laufende Instandhaltung

Davon Modernisierung/

geplante Modernisierung

Davon Neubau

2.335.476 €

800.000 €

2.558

6,56 €

10.832.000 €

128¢€

0,68¢€

121,94 €

6,3%

3.570.000 €

2.378.000 €

668.000 €

524.000 €

10.621.000 €

1,21€

0,70 €

407,76 €

2.668.000 €

4.006.000 €

1.800.000 €

Die mgf auf einen Blick./ 07

10.441.000 €

124 €

0,66 €

1715,00 €

5,0%

2.394.000 €

4.125.000 €

241.000 €




Wir sind Genossenschaft./ 09

Wir sind Kulturerbel

Die Genossenschaftsidee gehort
zum Immateriellen Kulturerbe der
Menschheit.

Die Genossenschaftsidee gehdrt zum Immateriellen Kultur-
erbe der Menschheit. Dies hat am 30. November 2016 das
Internationale Komitee fiir die Erhaltung des Immateriellen
Kulturerbes der UNESCO in Addis Abeba entschieden. Es
handelt sich um den ersten Vorschlag aus Deutschland zur
Aufnahme in die ,Reprdsentative Liste”. Im Jahr 2015 hatte
die deutsche UNESCO-Vertretung ihre erste internationale
Nominierung mit dem genauen Titel Idee und Praxis der Orga-
nisation von gemeinsamen Interessen in Genossenschaften”

eingereicht.

Weltweit gibt es 900.000 Genossenschaften in mehr als
100 Landern mit Uber 800 Millionen Mitgliedern. In Deutsch-
land sind die rund 8.000 Genossenschaften mit 23 Millionen
Mitgliedern die stdrkste Wirtschaftsorganisation. 780.000
Menschen arbeiten in genossenschaftlichen Unternehmen.
Im Kreditwesen, im Handel, im Handwerk, in der Land- und
Wohnungswirtschaft sind Genossenschaften stabile und sta-
bilisierende Unternehmen, die mit ihrem Forderauftrag ihren

Mitgliedern verpflichtet sind.

Die mgf Gartenstadt Farmsen eG ist Teil dieser groRen Ge-
nossenschaftsfamilie und gratuliert zu dieser Wiirdigung. Matthias Diekhoner:

.Bis heute - vielleicht gerade heute - haben die

Vorteile des genossenschaftlichen Wohnens
nichts von ihrer Bedeutung verloren: Lebens-
langes Wohnrecht, Méglichkeiten aktiver Mit-

Wir sind Genossenschaft.

bestimmung, wirtschaftliche Sicherheit, Schutz
vor Eigenbedarfskiindigung sowie gelebte
Nachbarschaft sind Werte, die fiir diese weg-
weisende Idee sprechen.”
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Einer fur alle und alle

fur einen.

Was als Schlachtruf der drei Musketiere in dem berlihmten
Roman von Alexandre Dumas bekannt wurde, kann auch als
Motto jeder Genossenschaft gelten. Denn auch bei einer Ge-
nossenschaft stehen die Mitglieder flireinander in einer frei

gewdhlten Gemeinschaft ein.

Im § 1 Abs. 1 des Deutschen Genossenschaftsgesetzes klingt
dieser Sachverhalt etwas komplizierter: Genossenschaften
sind ,Gesellschaften von nicht geschlossener Mitgliederzahl,
deren Zweck darauf gerichtet ist, den Erwerb oder die Wirt-
schaft ihrer Mitglieder oder deren soziale oder kulturelle Be-
lange durch gemeinschaftlichen Geschdftsbetrieb zu férdern

[.]"

Wir sind unseren Uber 3.300 Mitgliedern verpflichtet, ihnen
ein Lebenlang ein gutes, sicheres und sozial verantwortbares
Wohnen zu ermdglichen. Dies ist gemdR § 2 unserer Satzung
der Zweck unserer Genossenschaft und bildet das Funda-

ment aller unserer Entscheidungen.

Unsere Gartenstadt Farmsen eG besteht aus drei Organen,
der Vertreterversammlung, dem Aufsichtsrat und dem Vor-
stand.

Die Mitglieder der Gartenstadt Farmsen eG haben die Mdg-

lichkeit, alle vier Jahre die Vertreter fiir die Vertreterver-

vertreter
wahl mgf

2016

sammlung neu zu wdhlen. Die gewdhlten Vertreter sind als
Vertreterversammlung das oberste Organ der Genossen-
schaft. Sie sind somit Mittler zwischen den Mitgliedern und
den anderen beiden Organen der Genossenschaft, dem Auf-
sichtsrat und dem Vorstand. Sie tragen die Wiinsche und An-
liegen der Mitglieder weiter und wirken an grundsatzlichen
Entscheidungen mit. Die Vertreterversammlung wahlt auch
den Aufsichtsrat der mgf. Der Aufsichtsrat der Gartenstadt
Farmsen eG bestellt den Vorstand und berdt und kontrolliert
ihn. Der Vorstand ist allein verantwortlich fir die Fiihrung der
Geschdfte der Genossenschaft. Sowohl die Mitglieder des
Aufsichtsrates als auch die des Vorstandes missen Mitglie-
der der Genossenschaft sein.

Mitte April 2016 war es wieder so weit - unsere Mitglieder
hatten die Mdglichkeit, an den Vertreterwahlen teilzuneh-
men. Gesucht wurden 67 Mitglieder flir das Vertreteramt.
Neben vielen langjdhrigen Vertretern freuten wir uns Uber
die Wahl zahlreicher neuer Mitglieder. Wir bedanken uns flr
dieses Engagement und wtinschen unseren Vertretern viel
Erfolg und Freude bei der Aufgabe, die Zukunft der mgf mit-

zugestalten.

i i R
dhdn

Vertreter wihlen

Wir sind Genossenschaft. /11
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Aufsichtsrat kontrolliert Vorstand fiihrt farmseneG

S mgf
gartenstadt
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SIGRID DAVIDS,
MIETERIN IM VOM-BERGE-WEG

Die Vertreter.

Aus welchem Grund haben Sie sich entschieden, das

Vertreteramt auszufiihren?

.Da mir das Miteinander in unserer Nachbarschaft wichtig ist,

Das Jahr 2016 stand ganz im Zeichen der Vertreterwahl, denn von April bis
Mai 2016 haben die Mitglieder unserer Genossenschaft 67 neue Vertreter
gewahlt. Stellvertretend haben wir drei von ihnen ein paar Fragen gestellt.

lag es fiir mich nahe, dieses Vertreteramt zu tibernehmen. Ich
war immer darauf bedacht, die neuen Mitglieder in unsere
Gemeinschaft mit einzubeziehen. Ich finde es gut, wenn auch
neue Mieter liber die Vorziige einer Genossenschaft infor-
miert werden. Nur so kann das Fiir- und Miteinander der Mit-
glieder weiterhin gelebt werden. Bereits mein verstorbener
Vater war jahrelang Vertreter. Deshalb weilB3 ich, wie wichtig
es ist, sich nicht nur fiir die eigenen Belange einzusetzen. Mit
meiner Téatigkeit als Vertreterin méchte ich den genossen-

schaftlichen Gedanken weiterhin unterstiitzen.”

RUDIGER SPIECKERMANN
MIETER IM SWEBENGRUND '

NICOLA HINRICHSEN,
MIETERIN IN DER SWEBENHOHE

Aus welchem Grund haben Sie sich entschieden, das
Vertreteramt auszufiihren?

.Ich habe mich stets dafiir interessiert, mich fiir das Gemein- Aus welchem Grund haben Sie sich entschieden, das
wohl einzusetzen. Dies gilt auch und gerade im Hinblick auf Vertreteramt auszufiihren?
die mgf. Ich méchte auch hier tiber die Vertreterversammlung
und im Rahmen der Vertretertreffen Verbesserungen ftir die JIch wollte mich gerne engagieren und Ansprechpartner und
Mitglieder anregen. Auch das Einbringen von Vorschldgen Bindeglied zwischen meinen Nachbarn und der mgf sein.
gehdrt hierzu. Ich sehe mich in dieser Funktion auch als AuBerdem fand ich den Gedanken, den Weg der mgf am
Bindeglied zwischen den Mitgliedern (Nachbarn) sowie Vor-
stand und Aufsichtsrat. Im Mittelpunkt stehen das Wohl der

Mitglieder, die Pflege und der Erhalt des Wohnungsbestands

Rande mitgestalten zu kénnen, sehr interessant.”

Welche Vorteile und Chancen sehen Sie im
und keine vorrangig wirtschaftlichen, gewinnorientierten Genossenschaftsprinzip?
Interessen wie bei privaten Vermietern.”
.Flir mich ist das direkte Mitgestalten und Einbringen eigener
Was verbinden Sie mit der Gartenstadt Farmsen? Ideen und Vorschldge sehr wichtig. Das Prinzip, ein Teil der
Gemeinschaft zu sein, gefdllt mir sehr gut. Die Gartenstadt
Farmsen bedeutet fiir mich ganz persénlich Heimat und
behlitete Kindheit. Ich lebe seit liber 40 Jahren hier. Und auch

‘& wenn ich gerne verreise, freue ich mich immer sehr, wieder

.Die Gartenstadt Farmsen bedeutet flir mich gepflegtes

2
g’;ﬁ @

Wohnen in griiner und trotzdem zentraler Lage. Der faire

ZRE,
b
;5

Umgang mit den Mitgliedern und die Hilfe bei individuellen

NEYEA
M

INT

Problemen von Mietern z. B. bei altersgerechten Umbauten nach Hause zu kommen. Und ich liebe es, dass meine Kinder

L

NN

sind ein groBes Plus dieser Genossenschaft.” genauso im Griinen aufwachsen kénnen wie ich.”
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Das Fundament unseres

Handelns.

Unsere Satzung bildet das Fundament all unserer Entscheidungen:

§ 2 ZWECK UND GEGENSTAND DER GENOSSENSCHAFT

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

1 m sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

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

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

des Stddtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben iibernehmen.

Seit der Eintragung unserer Genossenschaft im Jahr 1992 ist
die Férderung unserer Mitglieder durch eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung unser unverdn-
derter Auftrag. Wir sind diesen Weg in den letzten 25 Jahren
erfolgreich gegangen. Die Entwicklung der mgf Gartenstadt
Farmsen eG zeigt, welche Chancen die genossenschaft-
liche Idee bietet und wie die Vorteile genossenschaftlichen
Wohnens verwirklicht werden kdnnen. Die Bestande der
Gartenstadt Farmsen sind vollstdndig saniert und energetisch

auf den neusten Stand gebracht worden. Hierflir wurden
insgesamt rund 138 Mio. € investiert. Die Mieten sind sozial-
vertrdglich gestaltet und liegen derzeit bei 6,56 €/m?. Die mgf
Gartenstadt Farmsen eG hat das Bild der Siedlung ma3geblich
geprdgt und dazu beigetragen, dass sich die Gartenstadt-
Siedlung vom sozialen Brennpunkt zum stabilisierenden Faktor
im Quartier entwickelt hat. Unsere Genossenschaft bietet rund

5.000 Menschen ein attraktives Zuhause.
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Bericht des Vorstandes.

Der Vorstand der mgf Gartenstadt Farmsen eG im Ge-
sprach tiber den Wert der mgf als Genossenschaft, die
Neubauvorhaben und die Perspektiven der mgf.

ImJahr 2016 wurde die Genossenschaftsidee in die UNESCO-
Liste des Immateriellen Kulturerbes der Menschheit aufge-
nommen und hat damit eine weltweite Wiirdigung erfahren.

Was bedeutet fiir Sie diese Auszeichnung?

Matthias Diekhoner: In unserer globalisierten und - immer
noch - auf Gewinnmaximierung ausgerichteten Welt, in der
man sich scheinbar nur durch immer mehr GréBe behaupten
kann, ist es wichtiger denn je, dass auf Nachhaltigkeit ausge-
richtete Unternehmen als Gegengewicht am Markt bestehen.
Die Genossenschaften liefern hierflr einen Gegenentwurf.
Genossenschaftliches Handeln zeichnet sich durch Selbst-
hilfe, Selbstverantwortung und Selbstverwaltung aus und
wird getragen von den Sdulen Solidaritdt, Gerechtigkeit und
Freiwilligkeit. Mit weltweit 800 Millionen Genossenschafts-
mitgliedern in dber 100 Ldndern befinden wir uns in einer
starken Gemeinschaft.

Wenn Sie die Gewinnmaximierung verneinen, heiBt das,

Genossenschaften sind Non-Profit-Unternehmen?

Matthias Diekhdner: Nein, natirlich nicht. Die in der &ffent-
lichen Diskussion oftmals gestellte Frage, ob eine Genossen-
schaft Uberhaupt Gewinne machen darf, geht zum Teil am
Problem varbei. Genossenschaften miissen ihren Geschafts-
betrieb auf Gewinnerzielung ausrichten, da dies zur dauer-
haften (nachhaltigen) Sicherung des eigenen Unternehmens
im Wettbewerb zwingend erforderlich ist. Wer sozial verant-
wortlich handeln will, muss sich die Mittel hierzu (vorher) ver-
dienen. Es gilt dabei, die Balance zwischen sozialer Verantwor-
tung und wirtschaftlicher Notwendigkeit stets neu zu justieren

und zu halten.

Matthias Diekhoner
Vorstandsvorsitzender

Rechnungswesen und Finanzierung,

Personalwesen, Organisation

Was bedeutet dies fiir die Gartenstadt Farmsen eG?

Matthias Diekhdner: Am 27. Januar 2017 feierte unsere mgf
Gartenstadt Farmsen eG ihr 25-jahriges Firmenjubildum. In
diesem Vierteljahrhundert begegneten uns groBe Aufgaben
und einige Hirden. Die besonderen vertraglichen Rahmen-
bedingungen der mgf ermdglichten es in der Vergangenheit
nur in sehr eingeschrankter Weise, das Eigenkapital unserer
Genossenschaft zu erhéhen und damit Vorsorge fiir den Wett-
bewerb zu treffen.
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Ich sehe es als meinen Auftrag, gemeinsam mit meinen Vor-
standskollegen und unseren Mitarbeitern sowie dem Auf-
sichtsrat und den von den Mitgliedern gewdhlten Vertretern
die Weichen fir die bevorstehenden Aufgaben unserer Ge-
nossenschaft zu stellen. Dies geschieht stets vor dem Hinter-
grund, unseren Mitgliedern und den Menschen, die noch nicht
durch die mgf versorgt sind (80 % der Neuvermietungen er-
folgen an neue Mitglieder), ein lebenslanges Wohnrecht,
aktive Mitbestimmungsmdglichkeiten, wirtschaftliche und so-
ziale Sicherheit sowie gelebte Nachbarschaft zu erméglichen.
Ich personlich bin froh, als Vorstand einer Genossenschaft in
und mit dieser Gemeinschaft arbeiten zu kdnnen und den zu-
kinftigen Weg unserer Gartenstadt Farmsen eG gestalten zu

dtirfen.
Wie sieht dieser Weg aus?

Eckhard Sayk: Die Nachfrage nach unseren Wohnungen ist
wie (iberall auf dem Hamburger Wohnungsmarkt sehr groB.
Insbesondere die Kombination aus bezahlbaren Mieten, ener-
getisch sanierten Wohnungen und zentraler Verkehrs-
anbindung spricht viele Menschen an. Man wohnt gern bei der
mgf. Dies spiegelt sich auch in der geringen Fluktuationsquote
wider, die im Jahr 2016 bei 6,3% lag. Bei diesen Mieter-
wechseln handelte es sich bei lediglich 20% um interne
Umzlige. Aber bereits durch diese Umzlige innerhalb unserer
Genossenschaft entsteht ein groBer Nachfragedruck. Insbe-
sondere der demografische Wandel spiegelt sich auch in
unserer Mitgliederstruktur wider. Wir bendtigen daher mehr
barrierearme bzw. barrierefreie Wohnungen. Im vorhandenen
Bestand wurde dies teilweise durch Einzelmodernisierungen
realisiert. Diese Mdglichkeiten sind jedoch technisch begrenzt

oder nur mit sehr hohem Aufwand umzusetzen. Wir missen

Eckhard Sayk
Vorstand

Technische Verwaltung und
Entwicklung Gebdudebestand

daher unseren Bestand weiterentwickeln. Dies geht nur durch
neue Wohnungen, die im Rahmen von Neubauvorhaben so-
wohlim Pachtbestand als auch auf eigenem Grund und Boden

erstellt werden.

Bis zum Jahr 2020 brauchen wir in Deutschland jéhrlich rund
400.000 Wohnungen, davon rund 80.000 Sozialwohnun-
gen. Das heiBt, die mgf wird sich an dieser Mammutaufgabe

beteiligen?

Eckhard Sayk: Ja, die mgf wird ihren Beitrag zur Losung dieser
groBen Aufgabe leisten. ImJahr 2016 haben wir die Planungen
flr unser erstes eigenes Neubauvorhaben in der August-

Krogmann-Stra3e konkretisiert. Hier entstehen bis zum Som-
mer 2018 insgesamt 58 dffentlich geférderte Wohnungen. Wir
sind uns dessen bewusst, dass die mgf im Rahmen ihrer Mdg-
lichkeiten in absehbarer Zukunft nur einen kleinen Beitrag

zum Wohnungsbau in Hamburg leisten kann.

Daher freut es uns sehr, dass die Planungen fiir die im Pacht-
vertrag vereinbarte Nachverdichtung von bis zu 250 Wohnun-
gen langsam konkrete Ziige annehmen. Bereits im Jahr 2013
wurden im Rahmen einer Potentialuntersuchung des Bezirkes
Wandsbek insbesondere die nicht unter Denkmalschutz
stehenden Flachen im stdlichen Teil der Gartenstadt Farmsen

bewertet und erste mdglich Planungen skizziert.

Der Aufsichtsrat und der Vorstand sind sich der Besonderheit
unserer Gartenstadt Farmsen - aber auch der pachtvertrag-
lichen Verpflichtungen - bewusst. Wir wissen, dass Bauen im
vorhandenen Wohnungsbestand sehr viel Abstimmungs-
arbeit mit unseren Mitgliedern bedeutet. Deshalb haben wir
bereits sehr friihzeitig, im Jahr 2014, damit begonnen, unsere
gewahlten Vertreter ber den laufenden Planungsstand zu
informieren. Durch das neue ,Biindnis fiir das Wohnen", bei
dem das Ziel besteht, jahrlich eine Zahl von 10.000 erteilten
Baugenehmigungen zu erreichen, kannin den Bezirken durch-
aus eine Dynamik entstehen, die vorhandene Planungsver-
fahren beschleunigt. Am 13. Juni 2017 wurde diese Planung
auf der SPD-Veranstaltung ,Wohnen muss bezahlbar sein” in
dem BraKulLa (Bramfelder Kulturladen e.V.) einem breiten
Publikum vorgestellt. Mit Zuversicht warten wir auf weitere
Entscheidungen aus Politik und Verwaltung, damit wir mit
konkreten Projektplanungen starten kbnnen.

Wir sind Wohnungsbaugenossenschaft. /19
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Um als Genossenschaft langfristig Grundstlicke erwerben
und neu bauen zu kénnen, braucht die mgf mehr Eigen-
kapital. Mit einem Zuwachs von 48 % seit dem Jahr 2012 hat
die mgf Gartenstadt Farmsen eG die richtigen Weichen ge-

stellt. Herr Diekhéner, was sagen Sie zu dieser Entwicklung?

Matthias Diekhoner: Die Bildung von Eigenkapital ist flr
jedes im Wettbewerb stehende Unternehmen existentiell.
Fir die mgf Gartenstadt Farmsen eG manifestiert sich diese
Notwendigkeit in ihrem Namenszusatz ,Wohnungsbau-

genossenschaft”.

Die mgf ist Wohnungsbauunternehmen. Solche sind stets an-
lagenintensiv und bendtigen fiir die Finanzierung ihrer Ge-
bdude erhebliche Fremdmittel. Eine solide Eigenkapitalbasis
fordert dabei nicht nur die Bonitdt gegentiber den Gldubigern,
sondern hilft auch im Finanzierungsmix aus Fremd- und

Eigengeld die Zinsbelastung zu minimieren.

Die mgf ist Genossenschaft. Genossenschaften sind der For-
derung ihrer Mitglieder verpflichtet. Der Fordergedanke ist als
Wesen einer Genossenschaft im § 1 des Genossenschafts-
gesetzes formuliert. Zur Sicherstellung der Mitglieder-
forderung muss sich die Genossenschaft fiir den Wettbewerb
starken. Dies geht nur mithilfe von Eigenkapital, denn Eigen-
kapital schitzt vor Fremdbestimmung.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist bei uns in Farmsen un-
gebrochen hoch. So haben wir uns in den letzten Jahren ge-
meinsam mit dem Aufsichtsrat und den Vertretern auf den

Weg gemacht, die Moglichkeiten flr die Erstellung weiterer
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Eigenkapital

Das Eigenkapital bildet die Basis unserer Genossenschaft und setzt sich aus den Geschdftsguthaben, den Riicklagen und dem Bilanzgewinn zusammen.

2012  2128.999,73 € WrHLEKELMZES

2013  2.767.764,97 € AR rAR{0KS

2014 2.896.325,37 € Prakeloici=[cHo[okS

2015 3.081.28586€: Rrdr4:iNalcHeloXS

25.944,99€ O¢€

CY{WKo 00 Bo0RY 936,47 €

705.000,00 € 29,37 €

790.000,00 € 1.569,86 €

2016 3.140.911,04 €: Br=EER Y/ -Hol0ES 800.000,00 € 5.435,04 €
O€ 1.000.000 € 2.000.000 € 3.000.000 €
B Geschdftsguthaben ® Riicklagen ® Bilanzgewinn

Wohnungen auszuloten. Das Bekenntnis hierzu haben die
Vertreter mit der Satzungsdnderung im Jahr 2014 durch die
Namensergdanzung von ,Mietergenossenschaft” hin zur
.Wohnungsbaugenossenschaft” abgelegt. Denn die mgf
kann mehr als nur 2.558 Pachtwohnungen verwalten und
vermieten. Wir mochten noch mehr Menschen die Maglichkeit
geben, bei unserer Genossenschaft gut, preisgtinstig und so-

zialvertrdglich zu wohnen.

Wie man anhand der Grafik sehen kann, stehen wir mit dem
Aufbau unseres Eigenkapitals noch am Anfang. Jedoch ge-
messen daran, dass wir flr unser erstes eigenes Bauvor-
haben fiir 58 Wohnungen und eine Gesamtinvestition von
14 Mio. € - dank der glinstigen Férderbedingungen - nur
1,4 Mio. € Eigenkapital nachweisen miissen, blicken wir voller
Selbstvertrauen in die Zukunft. Durch unsere Neubauaktivi-
tdt leisten wir einen wichtigen Beitrag und stellen bezahl-
baren Wohnraum in der Hansestadt zur Verfiigung. Nur auf
diese Weise kann die angespannte Lage auf dem Hamburger
Wohnungsmarkt entlastet und kénnen die Mieten stabilisiert

werden.

Im Rahmen der aktuellen Diskussion um die Wirksamkeit der
.Mietpreisbremse” treten Genossenschaften selbstbewusst
auf und brachten den Ausspruch ,Wir sind die Mietpreis-

bremse”. Was sagen Sie dazu?

Uwe Jentz: Das kann ich nur bestdtigen. Die Mietpreis-
entwicklung bei der mgf zeigt, dass es maglich ist, die Mieten
sozialvertraglich zu gestalten. Gleichzeitig wurden die Be-
stande der Gartenstadt Farmsen vollstandig saniert und ener-
getisch auf den neusten Stand gebracht. Hierflir wurden seit
dem Jahr 1992 insgesamt rund 138 Mio. € investiert. Nicht zu
vernachlassigen ist im Rahmen der Diskussion aber auch die
Entwicklung der Betriebs- und Heizkosten, der ,zweiten
Miete"”. Auch hier ist die mgf aufgrund der energetischen Sa-
nierung aller Gebdude gut aufgestellt. Im Jahr 2016 lagen die
Betriebskosten bei 1,28€/m? (Vorjahr 1,21€/m2) und die
Heizkosten bei 0,68€/m? (Vorjahr 0,70€/m?). Viele unserer
Mitglieder konnten sich daher Uber eine Erstattung im Rah-

men der Betriebs- und Heizkostenabrechnung freuen.

Es ist nicht zu tibersehen - in Farmsen wird gebaut. Der ge-
plante Bau von bis zu 1.000 neuen Wohnungen in der direk-
ten Nachbarschaft der Gartenstadt Farmsen wird zum Ver-
lust begehrter Stellpldtze flihren. Wie begegnen Sie dieser

Situation?

Uwe Jentz: Um den knappen Parkraum in unserer Gartenstadt
Farmsen mdglichst gerecht zu verteilen, setzten wir bereits
friihzeitig seit dem Jahr 2014 ein Parkraumkonzept um,
welches die Vermietung aller Parkflachen auBerhalb des
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Uwe Jentz
Vorstand

Kaufménnische Verwaltung
und Quartiersentwicklung

offentlichen Raumes an unsere Mitglieder vorsieht und mit
Alternativen zum eigenen Auto wie z.B. Carsharing kombi-
niert. Die MaBnahmen beinhalteten den Umbau der bestehen-
den Parkfldchen, die Markierung und teilweise die Erweite-
rung einzelner Fldchen und den Aufbau von Schranken.
AuBerdem galt es, die Stellplatze nach festgelegten Vergabe-
kriterien zu vermieten. Ende des Jahres 2016 wurde dieses
Projekt flir die gesamte Gartenstadt Farmsen erfolgreich ab-
geschlossen.
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25 Jahre mqf.

Der Jubilaumsfestakt in der Erloserkirche war eine Reise durch die Vergan-
genheit unserer Genossenschaft - begleitet von anerkennenden Worten und

stimmungsvoller Musik.

Thomas Ritzenhoff

Bezirksamtsleiter des Bezirkes Wandsbek:

.Preiswertes Wohnen muss auch fiir die Zukunft zur Ver-
fligung stehen, um allen Birgerinnen und Blrgern bezahl-
baren Wohnraum zu ermdglichen. Die Mieter- und Woh-
nungsbaugenossenschaft leistet hier bereits gute Arbeit, die
es auch flr die ndchsten Jahre aufrechtzuerhalten gilt. Hierzu
wird die Stadt auch in Zukunft ein wichtiger Ansprech- und
Kooperationspartner sein. Ich bin mir sicher, dass wir Gro3-
artiges in den ndchsten 25 Jahren erwarten dirfen, und freue
mich auf weitere Projekte!”

Dr. Andreas Dressel

Fraktionsvorsitzender der SPD in der Hamburgischen
Blrgerschaft:

.Die mgf Gartenstadt Farmsen eG hat allen Grund zu feiern
und wir haben allen Grund, ihr zu gratulieren: zu 25 Jahren
solider, nachhaltiger und sozialvertrdglicher Bewirtschaftung
der Gartenstadt Farmsen mit rund 2.600 Wohnungen, zu
einer vorbildlichen Umsetzung genossenschaftlicher Prinzi-
pien und zu einem besonders hohen Zufriedenheitsgrad ihrer
Mitglieder. Wir gratulieren dazu, dass es lhnen gelungen ist,
die Wohnanlage von einem sozialen Brennpunkt Ende der
80er Jahre nach dem Konkurs der Neuen Heimat so zu sta-
bilisieren und zu entwickeln, dass sie heute ein attraktives
Quartier ist. Sie haben daflir gesorgt, dass der gesamte Be-
stand aus den 50er Jahren komplett durchsaniert ist und die
Gartenstadt Farmsen ein wertvoller, sozial stabiler Anker im
Stadtteil ist.”

Andreas Breitner

Verbandsdirektor des VNW:

.Ein Vierteljahrhundert Mieter- und Wohnungsbaugenos-
senschaft Gartenstadt Farmsen eG sind 25 Jahre im Dienste
der Gemeinschaft, 25 Jahre bezahlbare Wohnungen bereit-
stellen und 25 Jahre Engagement im Team. Sie haben sich um
die Hamburger Wohnungswirtschaft verdient gemacht. Wir
gratulieren lhnen und uns zu diesem Mitglied. Tradition ist
nicht die Bewahrung der Asche, sondern die Weitergabe des
Feuers. In diesem Sinne: Brennen Sie weiter fir lhre Genos-
senschaft. Alles Gute und kdmpfen Sie mit Erfolg, Gliick und
Zuversicht. Wir stehen gern weiter an Ihrer Seite.”

Matthias Diekhdner

Vorstandsvorsitzender der mgf:

.Wir danken den engagierten Grindungsmitgliedern der
Mieterinitiative und den starken Partnern der mgf, insbe-
sondere der FHH, dem VNW und der Altonaer Spar- und
Bauverein eG. In der Wohnungswirtschaft geht es um Nach-
haltigkeit. Dieser Begriff stammt urspriinglich aus der Forst-
wirtschaft, sodass der Vergleich zwischen der genossen-
schaftlichen Familie und dem Baumbestand eines Waldes
naheliegt. Es gibt viele dltere Wohnungsbaugenossenschaf-
ten mit stattlichen Eichen’und ,Buchen’, die Gber eine Unter-
nehmensgeschichte von 100 und mehr Jahren verfiigen. Die
maf mit ihrer 25-jdhrigen Geschichte ist zwar noch ein kleines
Birkenwdldchen’, aber wir blicken voller Selbstvertrauen in
die Zukunft.”

mgf
gartenstadt
farmseng
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In den 50er Jahren wurde die Gartenstadt
Farmsen auf einer vorher landwirtschaft-
lich genutzten Flache gebaut. Seither bietet
sierund 5.000 Menschen ein angenehmes
Zuhause mit Platz fiir Freizeit und Erholung
im Grunen und gleichzeitig guter Infra-
struktur und Verkehrsanbindung.
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In 20 Minuten Ist man am

Hauptbahnhotf.

Von unserer Gartenstadt Farmsen aus ist der Hamburger
Hauptbahnhof mit der U-Bahn in nur 20 Minuten zu er-
reichen. Sowohl die U-Bahn als auch die Haltestellen fiir die
Buslinien sind innerhalb weniger Minuten fuBldufig erreich-
bar. Unsere Mitglieder kdnnen demnach nicht nur das griine
Wohnumfeld genieBen, sondern wissen auch eine zentrale

Lage mit guter Verkehrsanbindung zu schatzen.
SAG MIR, WO ICH PARKEN SOLL

Die Gartenstadt Farmsen wurde in einer Zeit gebaut, in der
Autos nur vereinzelt das Stadtbild pragten. Bei der Planung
der Gartenstadt wurde daher nur wenig Augenmerk auf Ga-
ragen oder Parkmdoglichkeiten gelegt. Ganz bewusst ent-
schied sich der Architekt fir groBflachige Griinanlagen und
die bewohnerfreundliche Trennung von FuBwegenetz und
dem fahrenden Verkehr. In der heutigen Zeit haben die meis-
ten unserer Bewohner ein eigenes Auto. Nach der allabend-
lichen Parkplatzsuche wiinscht sich der ein oder andere viel-
leicht sogar, dass wir unsere griine Parkanlage in eine
asphaltierte Park(platz)anlage umwandeln. Um den knappen
Parkraum moglichst gerecht zu verteilen, setzten wir seit dem

Jahr 2014 ein Parkraumkonzept um, welches die Vermietung

Cambio wurde mit dem bekannten
Umweltsiegel ,Der Blaue Engel”
ausgezeichnet, denn die Cambio-
Flotte ist besonders CO,-arm.

Jedes Cambio-Auto ersetzt bis zu elf
private Pkw, entlastet den Straf3en-
raum und schafft so mehr Lebensqua-
litdt in der Stadt.

aller Parkflachen auBerhalb des 6ffentlichen Raumes an unsere
Mitglieder vorsieht. Ende des Jahres 2016 wurde dieses Pro-
jekt fir die gesamte Gartenstadt Farmsen abgeschlossen.

ALTERNATIVEN ZUM EIGENEN AUTO

Wer bei uns in der Gartenstadt Farmsen wohnt, braucht nicht
unbedingt ein eigenes Auto. Im direkten Umfeld befinden sich
Kindergdrten, Schulen sowie Einkaufs- und Freizeitmdglich-
keiten. Und sollte einmal ein Auto benotigt werden, steht eine
Carsharingstation des Anbieters Cambio zur Verfligung. Hier
kann man sich genau das Fahrzeug buchen, das man be-

nétigt - so viel Auto macht Sinn.

Viele Fahrten kdnnen aber auch mit dem Rad erledigt werden.
Im Rahmen des Wettbewerbes ,Fahrradfreundliche Woh-
nungswirtschaft” wurde im Jahr 2015 untersucht, wie der Um-
stieg auf das Rad gelingen kann. Die Antwort ist ganz simpel:
Radfahren muss bequem und einfach sein. Hierzu gehéren gut
zugdngliche, abschlieBbare Abstellmdglichkeiten und der
Abbau von Barrieren. Durch den Bau vieler Rampen anstatt
Stufen und die Aufstellung von Fahrradgaragen und Fahrrad-
bligeln haben wir in den letzten Jahren schon vieles erreicht.
Nicht ohne Grund haben wir beim o0.qg. Wettbewerb, der auf
Bundesebene ausgelobt wurde, den 2. Platz belegt. Im Jahr
2016 haben wir weitergemacht und mehrere Keller zu Fahr-
radkellern umgebaut.

Wir sind Gartenstadt. /27
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Eine ganze Siedlung
iIn Bonbonfarben.

Das in den 50er Jahren gebaute Ensemble der Gartenstadt
Farmsen wurde im Jahr 2003 unter Denkmalschutz gestellt
und damit als wichtigstes Beispiel fir die Verbindung von
Grin und Wohnen in Hamburg gewdtirdigt. Ganz nach dem Ge-
schmack der 50er Jahre erstrahlten die Gebdude in frohlichen
Bonbonfarben. Dieses Farbkonzept wurde als epochentypi-
sches Gestaltungsmerkmal auch beim Denkmalschutz be-
rlcksichtigt und man einigte sich auf die Verwendung der vier
Farbtdne Hellgelb, Pastellgriin, Hellblau und Rosa. Fragt man
Bewaohner oder auch AuBenstehende, was sie mit unserer
Gartenstadt Farmsen verbinden, werden fast immer die auf-
fdlligen Farben genannt. Eine ganze Siedlung in strahlenden

Bonbonfarben - das macht einfach gute Laune.

Reisen wirin die 50er Jahre zuriick: Ich sitze in einem Cocktail-
sessel. Vor mir auf dem Nierentisch steht ein buntes Glas mit
einem Milchmixgetrank. Aus der Musikbox tont die Stimme
von Elvis Presley. Ich trage einen raschelnden Petticoat und
habe mir die Haare sorgfaltig in Locken legen lassen. So oder
so ahnlich kdnnten sich die Erinnerungen an dieses Jahrzehnt
anhoren. Die 50er Jahre stehen flir die Zeit des Wirtschafts-

wunders mit einem ganz eigenen Design.

Auch die Bauwerke aus dieser Zeit haben eine ganz eigene
Architektursprache, welche die Verdnderungen dieser Zeit
widerspiegeln. Deutschland war zerstort. Die gréBte Aufgabe
nach dem Krieg war der Wiederaufbau. Nach den Schrecken
des Nationalsozialismus war man auf der Suche nach neuen
Werten. Daher ist es nicht verwunderlich, dass man die be-
reits vor dem Krieg entwickelte Idee der Gartenstdadte ver-
wirklichte, die gesundes Wohnen im Grlinen versprach. Die
Aufbruchsstimmung, der Optimismus und die Leichtigkeit

spiegeln sich auch in der Architektur wider.

Trotz begrenzter materieller und finanzieller Ressourcen wur-
den Bauwerke mit einer ganz eigenen Asthetik geschaffen.
Eine einfache, aber dennoch nicht langweilige Bauweise, die
auch heute noch anspricht, da sie eine fein abgestimmte Ge-
samtheit weniger Gestaltungselemente bildet. Vorbei war die
Zeit verschnorkelter Ornamente oder einschiichternder Mo-
numentalbauten. Mit den wenigen vorhandenen Mitteln wur-
den Gebdude mit minimalistischer Formensprache geschaffen,
die heute als architektonische Zeitzeugen gelten und zu
Recht haufig unter Denkmalschutz stehen. Schauen Sie sich
doch einmal genau in unserer Gartenstadt Farmsen um, auch
hier lassen sich viele kleine Details entdecken.

Ende des Jahres 2015 wurde die
Sanierung des gesamten Gebau-
debestandes abgeschlossen. Das
heift jedoch nicht, dass es im Jahr
2016 nichts zu tun gab. Bei einem
Bestand von 198 Wohnhéusern fallen
immer laufende Instandsetzungs-
arbeiten an. Im Rahmen unserer
geplanten Instandhaltung erhielten
im Jahr 2016 elf Reihenhauszeilen

in der Swebenhdhe einen neuen
Fassadenanstrich. Die Farbfolge der
Gebadude mit jeweils abwechselnden
Farbtonen wurde in einem festen
Konzept mit dem Denkmalschutzamt
abgestimmt. Damit das einheitliche
Gesamtbild erhalten bleibt, miissen
auch die mietereigenen Markisen an
die Fassadenfarbe angepasst sein.
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Der auffdllige Rundbau am Mahlhaus 1 mit einer im Erdgeschoss integrierten Ladenzeile bildet das markante Zentrum der Gartenstadt Farmsen. Genau
dort fand auch die Grundsteinlegung fiir die Siedlung statt. In den Geschdften war damals die PRO-Einkaufsgenossenschaft untergebracht. Hier gab es alle
Dinge, die man zum téglichen Leben brauchte.
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Der Leitgedanke unserer Genossenschaft
ist die Gemeinschaft. In vielen Bereichen
unseres Unternehmens ist das Miteinander
ein echtes Erfolgsmodell. Ziele konnen ge-
meinsam besser erreicht werden. Dies zeigt
sich beim Mehrgenerationenwohnen in-
nerhalb unserer Gartenstadt Farmsen, bei
wohnbegleitenden Dienstleistungen oder
bei der Mitarbeiterforderung.
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Die Gartenstadt Farmsen

Ist ein Dorf.

Fremde auf der StraBe griiBen, einen Klonschnack halten oder gemeinsam
Feste feiern - wenn es diese Klischees sind, die auf das Dorfleben zutreffen,
dann gibt es nur eine Schlussfolgerung: Die Gartenstadt Farmsen ist ein Dorf.

So wie ein Dorf friiher im Idealfall als gewachsene Struktur
funktionierte, wo alle Altersklassen nicht isoliert voneinan-
der, sondern als soziale Gemeinschaft lebten, so bietet die
Bebauung der Gartenstadt Farmsen auch heute noch Mehr-

generationenwohnen in unmittelbarer Nahe an.

Heutige Neubauprojekte, welche diese Wohnform als Ant-
wort auf den demografischen Wandel aufgreifen, zeigen,
dass diese Art des Zusammenlebens auch und besonders in
der Gegenwart viele Vorteile bietet. In Zeiten, in denen sich
Werte und Formen des Familienlebens rasch dndern, wird die
Mdglichkeit geschaffen, dass Generationen zusammenleben,

voneinander profitieren und sich gegenseitig untersttitzen.

Die Familie im Reihenhaus, der Student in der kleinen Single-
Wohnung, das Parchen im Mehrfamilienhaus und die Oma in
der barrierefrei umgebauten Wohnung - in der Gartenstadt
Farmsen wird dieses nachbarschaftliche Lebenskonzept flir
Jung und Alt schon seit Jahrzehnten praktiziert. Die Bewohner
haben kurze Wege zu der Familie oder zu ihren Freunden und
trotzdem hat jeder seinen eigenen Bereich und den ndtigen
Abstand.

Wir wissen, dass dieses soziale Miteinander in der Nachbar-
schaft, der besondere Gemeinschaftscharakter und das ge-

nerationstibergreifende Leben im Quartier den besonderen

Charme unserer Gartenstadt Farmsen ausmachen. Die mgf
ist sich dessen bewusst und tut alles, um dieses hohe Gut zu
erhalten bzw. zu unterstitzen. Doch wir kdnnen lediglich die
Weichen stellen, denn alles steht und fallt mit den Menschen,
die hier ihr Zuhause gefunden haben. Wir fragen uns, was wir
tun konnen, um Mehrgenerationenwohnen zu fordern. Was
brauchen wir hier? Was kdnnen wir leisten? Welche Angebote

werden angenommen?

Unsere Angebote reichen von der Unterstlitzung interner
Umzlige Uber kleine bauliche Anpassungen bis hin zu gro3en
Umbauten. Die mgf foérdert durch zahlreiche MaBnahmen
den Erhalt der Mobilitat im Alter und ermdglicht so auch fir
unsere dlteren Mitglieder die Teilhabe am gesellschaftlichen
Leben - eine wichtige Voraussetzung fir die Zufriedenheitim
Alter. Dartiber hinaus bieten wir in Kooperation mit der BHH
Sozialkontor gGmbH ein im Quartier gelegenes Hilfsangebot
an. Auch die Gestaltung der AuBenanlagen, der Abbau von
Barrieren sind kleine MaBnahmen, die wie Puzzleteile inein-
andergreifen und ein hoffentlich gutes Bild ergeben. Oft sind
es die kleinen Dinge, die zusammenwirken und ein Umfeld
schaffen, in dem wir ein ,Dorfleben” im positiven Sinne auf-

bauen kdnnen.
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Mit neun Personen auf 75 m<.

Von der ersten Single-Wohnung Uber das familiengerechte
Domizil bis hin zu seniorengerechten Wohnungen - in der
Gartenstadt Farmsen finden Bewohner jeden Alters das
passende Zuhause. Und so haben viele Familien seit Erst-
bezugim Jahr 1954 in unserer Gartenstadt Farmsen Wurzeln
geschlagen. Es ist beachtlich, wie viele Gro3familien sich im
Laufe der Jahre bei uns angesiedelt haben.

Kénnen Sie sich heute noch vorstellen, mit neun Personen in
einer 75m? groBen Wohnung zu leben? Wie das funktionier-
te, erfuhren wir in einem Gesprdch mit Herrn Dieter Philipp,
der schon seit seiner Kindheit in der Gartenstadt Farmsen
lebt. Seine Eltern bezogen mit sieben Kindern im Jahr 1954
ein Reihenhaus im Swebenbrunnen. Die Geschwister teilten

sich die kleinen Kinderzimmer und gespielt wurde meistens

(— T VR E VT
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Familienfeier beim SC Condor in Farmsen.

drauBBen. Jeder nahm auf den anderen Rlcksicht und so lebte
man in der 75 m2 kleinen Wohnung erstaunlich gut zusam-
men. Wir waren tUberrascht, wie viele der damaligen Familien-
mitglieder heute noch in unserer Gartenstadt leben und
hier Wurzeln geschlagen haben. Eine Schwester ibernahm
das Reihenhaus der Eltern. Die Eltern zogen vorher in eine
kleine Erdgeschosswohnung in einem Duplexgebdude genau
gegenlber. Herr Philipp Ubernahm das Reihenhaus seines
Bruders, der ebenfalls viele Jahre Mieter der mgf war. Einige
der Schulfreunde von damals wohnen auch noch heute in
Farmsen und man trifft sich ab und zu beim Einkaufen. Die
Familiengeschichte von Herrn Philipp ist unmittelbar mit der

Gartenstadt Farmsen verbunden - ein besonders schones

Beispiel fiir Gemeinschaft.
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Nach der Ausbildung ging es
gleich mit dem Lernen weiter!

Man lernt nie aus - getreu diesem Motto qualifizieren sich viele Mitarbeiter
der mgf weiter. Einige unserer Mitarbeiter wahlen hierfiir den Weg des be-
rufsbegleitenden Studiums. Wir sprachen mit Christin Timm (25) und Michele
Holtz (24), die im letzten Jahr ihr Studium mit Abschluss Immobiliendkono-

min erfolgreich beendet haben.

Mit der Ausbildung zur Immobilienkauffrau entschieden sich
Christin Timm und Michele Holtz fiir einen Beruf, der stark
praxisorientiert ausgerichtet ist und bei dem der Umgang mit
Menschen eine wichtige Rolle spielt. Im Laufe ihrer dreijahrigen
Ausbildung, die beide bei der mgf absolvierten, wurden sie
von unseren Ausbildungsleitern individuell betreut und er-
hielten umfangreiche Einblicke in alle Abteilungen unseres
Unternehmens. Neben den Schwerpunkten des Ausbildungs-
rahmenplans ergdnzten Projektarbeiten und regelmaBige
Feedbackgesprdche die Ausbildung. So wurden sie optimal auf
ihren erfolgreichen Ausbildungsabschluss vorbereitet.

Gut ausgebildete Fachkrafte bilden die Grundlage jedes er-
folgreichen Unternehmens. Daher wurden beide Auszubil-
dende nach bestandener Priifung im Rahmen unbefristeter
Anstellungsvertrdge dbernommen. Endlich angekommen in
der Arbeitswelt, mit eigenem Aufgabengebiet und eigener

Verantwortung. Frau Holtz wurde im Mitgliederzentrum ein-
gesetzt und ist seither fiir die Mitgliederbetreuung von der
Klndigung bis zur Neuvermietung verantwortlich. Nach ihrer
Ausbildung Ubernahm Frau Timm erst ein Aufgabengebiet
im Technikzentrum und ist auf eigenen Wunsch seit Oktober
2016 ebenfalls im Mitgliederzentrum tdtig.

Schon wahrend der Ausbildung wurde von beiden der Ent-
schluss gefasst, dass es auch nach bestandener Priifung mit
dem Lernen weitergehen soll. Ein berufsbegleitender Studi-
engang mit Abschluss Immobiliendkonomin an der VWA war
genau die richtige Wahl, um einerseits das in der Ausbildung
erworbene Wissen zu vertiefen und andererseits die beruf-
liche Entwicklung voranzutreiben. Die mgf unterstiitzte die-
ses Vorhaben gern und tibernahm die Studiengebiihren auf
Basis einer Riickzahlungsvereinbarung bzw. einer einjahrigen

Bindungsdauer.

L

Michéle Holtz

INTERVIEW

Aus dem Biro in den Hérsaal - ein berufsbegleitendes
Studium ist eine Herausforderung. Sie haben gezeigt,
dass dieser Kraftakt machbar ist. Wie war der Ablauf des
Studiums?

Christin Timm: Wir haben uns ganz bewusst fiir eine Form
entschieden, bei der die Vorlesungen abends zwei bis drei
Mal wdchentlich stattfanden. So blieb bei Bedarf an den
Wochenenden ausreichend Zeit zum Lernen. Durch die fle-
xible Gleitzeitregelung bei der mgf war dies gut machbar.
Das Studium dauerte insgesamt vier Semester, in denen be-
stimmte Pflichtmodule wie zum Beispiel Betriebswirtschafts-
lehre, Immabilienmarketing oder Projektmanagement belegt
werden mussten. Dariiber hinaus bestanden Wahlmaoglichkei-

ten unter den einzelnen Modulen.

Berufsbegleitend an die Uni? Das fordert Disziplin und Ziel-
strebigkeit. Wie konnten Sie die neuen Herausforderungen
im Beruf, das Studium und lhr Privatleben miteinander

vereinbaren?
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Christin Timm

Michele Holtz: Es ist gut, wenn beruflich und auch privat die
Rahmenbedingungen stimmen. Ich konnte mich auf die Un-
terstlitzung meines Arbeitgebers verlassen, der durch flexible
Arbeitszeiten zum Gelingen dieses Vorhabens beigetragen
hat. Genauso wichtig ist aber auch der private Riickhalt. Wah-
rend des Studiums hat mir mein Lebenspartner immer den

Riicken gestarkt und mich motiviert.

Warum haben Sie die Abschlussarbeit gemeinsam

geschrieben?

Christin Timm: Uns beide verbindet eine gemeinsame Aus-
bildung bei der mgf. Schon wdhrend dieser Zeit haben wir
gemerkt, dass wir ein identisches Lernverhalten haben. Auch
wdhrend des Studiums haben wir daher gemeinsam flr die
Klausuren gelernt und dabei sehr gut zusammengearbeitet.
Die wissenschaftliche Abschlussarbeit war fiir uns ein abso-
lutes Neuland. Es war hilfreich, dass wir die Fragestellungen
und Inhalte gemeinsam erarbeiten konnten und gemeinsam
nach Losungen flr Probleme gesucht haben. Bei der Bewer-
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tung der Prdsentation unserer Abschlussarbeit wurde beson-

ders betont, wie gut wir uns beide ergdnzt hdtten.

Weshalb haben Sie sich fiir das Thema ,Wohnbegleitende
Dienste am Beispiel einer Genossenschaft”entschieden?

Michele Holtz: Fiir meine Praxisarbeit war es mir wichtig, ein
Thema zu finden, das interessant und praxisnah ist und da-
bei auch Impulse fiir die mgf geben kann. Schon wdhrend des
Studiums habe ich gemerkt, dass die mgf ein Paradebeispiel
flir wohnbegleitende Dienstleistungen ist. Die mgf als ein
in vielen Bereichen tatiges Wohnungsunternehmen bietet
ihren Mitgliedern ein umfangreiches Portfolio an wohnbe-
gleitenden Angeboten. Fir uns war es daher naheliegend,
mit unserer Abschlussarbeit zu diesem Schwerpunkt einen
thematischen Bezug herzustellen. Es war spannend, sich so
intensiv mit diesem Thema auseinanderzusetzen und hierbei
neue Erkenntnisse fir die mgf zu erlangen, die dann wiederin
die tagliche Arbeit zum Nutzen unserer Mitglieder einflieBen.

Sie haben das Thema wissenschaftlich erarbeitet und sind
hierbei auf die Frage eingegangen, ob wohnbegleitende
Dienste ein Erfolgsmodell oder eine EinbahnstraBe sind.
Welche Methodik haben Sie hierbei angewandt und wie
sind Sie zu auswertbaren und aussagekrdftigen Daten ge-
kommen?

Christin Timm: Im April 2016 haben wir eine Mieterbefragung
durchgeflhrt, bei der wir 220 Frageb&gen verschickt haben.
Die Auswahl der Befragten erfolgte im Verhdltnis nach Ge-
baudetypen. Wir konnten uns iber eine groBe Resonanz
freuen und haben 30 % der Fragebdgen beantwortet zurlick-
erhalten. Die Befragung zeigte, dass viele unserer Mitglieder
die Angebote der mgf nutzen und diese allgemein bekannt
sind. Die aus der Umfrage gewonnenen Ergebnisse lassen
sich positiv bewerten. Wir erhielten eine gute Ubersicht tiber

Tendenzen der einzelnen Nutzungen.

Mit welchem Fazit endet Ihre Praxisarbeit? Welche Impul-
se lassen sich daraus flir die mgf Gartenstadt Farmsen eG
ableiten?

Der Vorstand fiihrt die Geschafte

der Genossenschaft im Dienste

der Mitglieder. Hierbei werden
kompetente und motivierte Mit-
arbeiter bendtigt. Zum Flihrungsver-
standnis des Vorstandes gehort es da-
her, fiir umfassende Méglichkeiten der
Qualifizierung zu sorgen. Es ist wichtig,
die Mitarbeiter fiir weiterfithrende
Aufgaben und Herausforderungen fit
zumachen. Im Jahr 2016 haben unsere
Mitarbeiter insgesamt 24 Seminare zu
unterschiedlichen Inhalten wie z.B.
fachbezogenen Themen, Kommuni-
kation oder Personalfiihrung besucht.
AufBerdem tibernimmt die mgf die
Kosten berufsbegleitender Studien-
gange.

Michele Holtz: Insbesondere Wohnungsunternehmen
missen stets auf Verdnderungen des Umfeldes reagieren,
um weiterhin marktfahig zu sein. Wohnbegleitende Dienst-
leistungen sind, wenn sie im Vorwege systematisch er-
arbeitet wurden, ein Gewinn sowohl fiir den Anbieter als auch
flrden Nutzer. Dies bedeutet nattrlich einen hohen Zeit- und
Investitionsaufwand, der sich jedoch zu einem spdteren Zeit-
punkt bei richtigem Einsatz positiv auswirken kann. Die mgf
bietet bereits seit Jahren wohnbegleitende Dienstleistungen
an und erweitert ihren Leistungskatalog regelmdBig. Unsere
Auswertungen bestdtigen, dass sich durch diese Angebote
positive Effekte herbeiflihren lassen. Es wurde erwiesen,
dass die Mitglieder der mgf die angebotenen Dienstleistungen
nutzen und weitere wiinschen. Wohnbegleitende Dienst-
leistungen sind demnach keine EinbahnstraBe, sondern ein
Gewinn fir die Mitglieder und die Genossenschaft.

Vielen Dank fiir das Gespréch!
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Darf es ein bisschen mehr sein?

Diese Frage gehort im Einzelhandel zum Standard. Bei der Vermietung von
Wohnraum wird sie jedoch eher selten gestellt - wie wir finden zu Unrecht.
Neben dem reinen Wohnen bieten wir zahlreiche wohnbegleitende Dienste
an. Von der unabhangigen sozialen Beratung tiber Freizeitangebote bis hin
zu praktischen Hilfestellungen. Unsere Mitglieder schatzen diese kleinen

Extras.
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UBERSICHT UBER UNSERE WOHNBEGLEITENDEN DIENSTE:

soziale Beratung (BHH)

Ferienwohnung
Waschktlichen
Handwerkernotdienst

Mitgliederzeitung ,bei uns”

>

Fahrradcheck mit den
.Rad-Rettern”

jahrliche Sperrmiillaktionen
E-Bike-Verleih
Erlebnispfade
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Aktuelles.

SOMMERFEST 2016: ERST DIE BAUARBEITEN,
DANN DAS VERGNUGEN

Getreu diesem Motto feierte die Gartenstadt Farmsen eG
am 3. Juni 2016 mit ihren Mitgliedern den Abschluss der Be-
standssanierung. Das Fest wurde auf dem grof3en, neu ge-
stalteten Spielplatz am Mahlhaus ausgerichtet und beinhal-
tete zahlreiche Programmpunkte. Ein echter Zauberer
brachte Kinderaugen zum Leuchten und bei unserer Tombola
konnten die Kleinen spannende Gewinne ergattern. AulBer-
dem konnten sich die Kinder auf einer Riesenhlipfburg und
bei vielen weiteren Aktivitdten ordentlich austoben. Das Fest
wurde von einem abwechslungsreichen Bilihnenprogramm
begleitet. Den Abend haben wir mit unseren Mitgliedern bei
bester Laune und guter Livemusik der Band ,Pub Force” aus
Flensburg ausklingen lassen. Die Bilder sprechen fir sich -
das Sommerfest war ein voller Erfolg fir Jung und Alt!
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ERSTE HILFE FUR DAS FAHRRAD

Die mgf hat ihren Mitgliedern im letzten Jahr insgesamt drei
Mal in Zusammenarbeit mit den ,Rad-Rettern” einen Fahr-
radcheck angeboten. Kleinere Reparaturen wurden sofort
durchgefiihrt, damit unsere Mitglieder wieder sicher durch
unsere Gartenstadt fahren kdnnen. Das dabei verwendete
Material wurde von der mgf gespendet. Die Wartezeit wurde

mit Kaffee und Keksen versiiBt.

NEUE SPIELPLATZE FUR DIE GARTENSTADT

Pinktlich zum Sommer war es so weit: Der neu gestaltete
Spielplatz am Mahlhaus konnte erobert werden. Zusammen
mit einer extra hierflir gebildeten Projektgruppe, bestehend
aus Mietern und Mitarbeitern der mgf, wurden Ideen fir die
Neugestaltung des Spielplatzes am Mahlhaus gesammelt und
Vorentwiirfe besprochen. Der Platz sollte sich in drei Spiel-
bereiche gliedern. Ziel war es, einen Spielplatz fiir alle Gene-

rationen zu gestalten. Unter anderem mit einer Seilbahn,

einem groBen Klettergerlist und Fitnessgerdten sowie einem
Petanque-Platz flr Erwachsene. Zudem gibt es zahlreiche
Sitzmdglichkeiten. Mit dem Ergebnis kdnnen alle zufrieden
sein. Besonders freut uns, dass der Spielplatz ein Ort der Be-
gegnung aller Generationen geworden ist. Neben den
Spielgerdten fir Kinder gibt es ein Basketballfeld fiir Jugend-
liche und ein Petanque-Feld fir Jung und Alt. Auch die be-
stehenden Gerdte des Fitnessparcours wurden integriert und

bieten Spal3 an Bewegung fiir jedes Alter.

Ein weiterer neuer Spielplatz wurde im Tegelweg geschaffen.
Im Rahmen unserer Vertretertreffen wurde im vorletzten Jahr
der Wunsch geduf3ert, dass dort ein neuer Spielplatz ent-
stehensoll. Im Laufe der letzten Jahre sind in diesem Gebietim
Rahmen von Mieterwechseln viele neue Familien mit Kindern
hingezogen. Es freute uns daher sehr, dass die Erstellung
eines neuen Spielplatzes gewtinscht und bendtigt wurde,
und wir waren gern bereit, ihn zu bauen. Wir entschieden uns
flir einen Entwurf, bestehend aus einem Spielturm mit einer
Netzbricke und einer Rutsche, einer Schaukel mit Schaukel-
korb und einem Wippbalken. Mit den Arbeiten wurde im
Winter begonnen. Pinktlich zum Friihjahr 2017 konnte der

neue Spielplatz eingeweiht werden.

NEUER INTERNETAUFTRITT

Im Jahr 2016 wurde unsere Website vom Design bis hin zu den
Texten komplett Uberarbeitet. Die Arbeit hat sich gelohnt.
Seit April 2016 erstrahlen unsere Seiten im neuen Design
und sind seither auch fiir mobile Endgerdte kompatibel. Der
Internetauftritt bietet ein umfassendes Informationsangebot
rund um das Thema Wohnen. Hier finden sich aktuelle Woh-
nungsangebote, Hinweise auf Serviceleistungen, Formulare
oder Hintergrundinformationen zur Geschichte der Garten-
stadt Farmsen. Die Ferienwohnung ist seither auch online
buchbar. AuBerdem kdnnen Reparaturmeldungen online ab-

gegeben werden.

VERANSTALTUNGSREIHE IN DER
GARTENSTADT

Wie und wo wir wohnen, tragt maBgeblich zu einem selbst-
bestimmten Leben bei. Besonders wichtig ist dies flir das
Wohnen im Alter, nach einem Unfall oder mit einer Einschrdn-
kung. In dieser Situation stellen sich viele Fragen: Welche
Mdglichkeiten der Pflege und Versorgung gibt es? Wie kann
ich dafir sorgen, dass mein Leben im Fall von Krankheit, Unfall
oder Alter moglichst in meinem Sinne verlauft? Wie sichereich
mir trotz knapper Finanzlage aufgrund von niedriger Rente,
Arbeitslosigkeit und Verschuldung eine gewisse Lebens-
qualitat? Das BHH Sozialkontor und die mgf veranstalteten im
Herbst eine kostenfreie Informationsreihe zu diesen Fragen.
In lockerer Atmosphare bei Kaffee und Kuchen gab es in den
Rdumen des BHH am Mahlhaus 1 an drei Nachmittagen Infor-

mationen zu folgenden Themen:
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> Maglichkeiten der Versorgung und Pflege zu Hause und in
Wohn- und Pflegeeinrichtungen
> Ich sorge vor!

> Budgetkompass - gut auskommen mit wenig Einkommen

Die Veranstaltungen wurden von Treffpunktnutzern aus dem
Stadtteil und Mietern der mgf gut besucht und es fand ein
reger Erfahrungsaustausch statt. In dieser Zeit wurde auch
die umfangreiche Informationstheke gut angenommen und

Infomaterial mitgenommen. Es gab zusatzlich die Mdglichkeit,

sich ausgiebig mit den Referentinnen zu unterhalten und

i

/
e

Fragen zu stellen.
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Zukunft bauen.
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Haus A, B Gartenansicht (Sidseite)

Im September 2014 wurde der Kaufvertrag flr das erste
eigene Grundstlick der mgf beurkundet. Das Grundsttiick in
der August-Krogmann-StraBe 52 liegt in direkter Nachbar-
schaft zur Gartenstadt Farmsen - also quasi vor der Haustdr.
Die 3.730 m? grof3e Fldche liegt auf dem ehemaligen Gelande
des Berufsforderungswerks (BfW), es grenzt direkt an unser
Pachtgrundstiick der August-Krogmann-Stra3e 50. Mit unse-
rem ersten Neubau leisten wir einen Beitrag zur Schaffung
von dringend bendtigten Sozialwohnungen in Hamburg. Wir
erweitern das Angebot flr unsere Mitglieder um zwei Arten
von Wohnungen, die in unserem Pachtbestand nicht oder nur
begrenzt vorhanden sind.

Zum einen schaffen wir groBe Wohnungen fir Familien. Diese
stehen oft vor der Herausforderung, eine Wohnung zu finden,
die einerseits genligend Platz bietet, andererseits aber auch
bezahlbar ist. Die geplanten 28 gro3en Wohnungen mit vier

Zimmern und einer Wohnfldche von 90 m?, bieten Familien ein
gro3zligiges Zuhause. Da alle Wohnungen &ffentlich geférdert
sind, starten wir mit einer Anfangsmiete von 6,40€ pro m?.
Durch den Einsatz umweltschonender Gebdudetechnik und
einen geringen Energieverbrauch werden auch die Betriebs-
und Heizkosten gering sein.

AuBerdem schaffen wir 28 seniorengerechte, barrierefreie
Wohnungen. Die 63 Quadratmeter groBen Zweizimmerwoh-
nungen sind barrierefrei zu erreichen und verfiigen dber ein
altengerechtes Bad mit ebenerdiger Dusche, unterfahrbarem
Waschtisch und breiten Bewegungsflachen.

Nach einem verzdgerten Baugenehmigungsverfahren konnten
wir im Frihjahr 2017 endlich - fast anderthalb Jahre spdter als
geplant - mit den Bauarbeiten beginnen.

Haus C Schnitt
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maf Neubau A, Bund C




Bericht des Aufsichtsrates.

Bericht des
Aufsichtsrates.

ALLGEMEIN

Der Aufsichtsrat hatden Vorstand in seiner Geschaftsfiihrung
zu fordern und zu Uberwachen. Um dieses Ziel der Forderung
und Uberwachung zu erreichen, hat sich der Aufsichtsrat im
zurlickliegenden Geschaftsjahr 2016 in zweckmdBigen Ab-

standen Uber

> diePlanungen,

> den Geschaftsverlauf,

> die Entwicklungen sowie

> wesentliche Geschéftsvorfille

unterrichten lassen. Besondere Sachverhalte wurden ein-
gehend mit dem Vorstand erdrtert. Die notwendigen Ent-
scheidungen und Beschllsse wurden einvernehmlich ge-
fasst. Fir die Aufsichtsratsarbeit wurden drei Ausschisse
vom Aufsichtsrat gebildet. Diese sind im Einzelnen:

> der Mietenausschuss
> der Bauausschuss und
> der Priifungs- und Wirtschaftsausschuss
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Die regelmadBige Unterrichtung des Aufsichtsrates durch den
Vorstand erfolgt in den gemeinsamen Sitzungen. Der Vor-
standsbericht erfolgt standardisiert in Form einer schrift-
lichen Prdsentation. Die Berichtsthemen des Vorstandes
sind in der Jahresplanung der gemeinsamen Sitzungen von
Aufsichtsrat und Vorstand der Gartenstadt Farmsen Mieter-
und Wohnungsbaugenossenschaft eG (mgf) dargestellt. Im
periodischen Vorstandsbericht werden folgende Themen
behandelt:

> Liquiditdt, Erldsschmdlerungen, 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 iiber wesentliche Einfliisse auf das
Unternehmen

> Berichte aus den Projektwerkstdtten und

> der]ahresabschluss

Der Aufsichtsrat hat zur Auslibung seiner Tatigkeit in Summe
25 Sitzungen durchgefihrt:

eine ordentliche Vertreterversammlung

eine konstituierende Sitzung

sieben gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand
acht alleinige Sitzungen des Aufsichtsrates

zwei Sitzungen des Mietenausschusses

zwei Sitzungen des Bauausschusses

VvV V V VvV V VvV V

eine gemeinsame Sitzung des Mieten-

und Bauausschusses

> zwei Sitzungen des Priifungs- und
Wirtschaftsausschusses

> eineKlausurtagung 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
Geschdftsvorfdlle unterrichtet. Der Aufsichtsrat hat gemadR
Gesetz, Satzung der mgf und Geschaftsordnung flr den Auf-
sichtsrat die Geschaftsflihrung 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 2016 vom Aufsichtsrat unterstiitzt. Zudem wurde ein
weiteres Vertretertreffen im Anschluss an die ordentliche Ver-
treterversammlung 2016 durchgefiihrt. Die Vertretertreffen
dienen dazu, seitens des Vorstandes aktuelle Themen vorzu-
stellen und allgemeine Fragen und Anliegen der Ver-
treterinnen und Vertreter zu beantworten und aufzunehmen.
Die wesentlichen Themen der Vertretertreffen werden pro-

tokolliert.

Auch die Vertreterausfahrt zur Vorstellung und Besichtigung
des Flughafens Hamburg wurde durch den Aufsichtsrat un-

terstiitzt und begleitet.

Die Vertretertreffen und die Vertreterausfahrt werden auf-

grund der guten Resonanz weiterhin durchgefiihrt.

BESTELLUNG VORSTANDSMITGLIEDER

Der Aufsichtsrat hat sich auch im Jahr 2016 mit den An-
stellungsvertrdgen der Vorstandsmitglieder beschaftigt. Im
Fokus standen hier die im Jahr 2016 neu zu schlieBenden
Vorstandsvertrdge zur Wiederbestellung der Vorstdnde
Uwe Jentz und Matthias Diekhoner. Nach ausfiihrlichen Ge-
sprachen erfolgte die Wiederbestellung zum Vorstand von
Herrn Uwe Jentz bis zum Juli 2021 und von Herrn Matthias
Diekhoner bis zum Mai 2022. Zum Vorsitzenden des Vorstan-
des wurde vom Aufsichtsrat Herr Matthias Diekhdner be-
stellt.

KLAUSURTAGUNG

Innerhalb der Klausurtagung hat der Aufsichtsrat gemeinsam
mit dem Vorstand auch im Jahr 2016 wesentliche Themen be-

handelt. Themen waren u. a.:

Mdglichkeiten und Grenzen der Entwicklung der mgf
Neubau August-Krogmann-StraB3e
Inhalte der Projektwerkstatt der mgf

vV V V V

Investitions-, Wirtschafts- und Finanzplanung
Follow-Up 2016 und Planung 2017
> Leitbild der mgf
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Zum ersten Neubau von 58 Wohnungen auf eigenem Grund
und Boden in der August-Krogmann-StraBe 52 wurde der
aktualisierte Zeitplan der Realisierung vorgestellt. Des
Weiteren wurde die aktuelle Investitionsrechnung und Finan-
zierung vorgestellt. Betont wurde noch einmal, dass der Auf-
sichtsrat und der Vorstand in der Neubautdtigkeit auf
eigenem Grund die Chance der Entwicklung unserer mgf
sehen. Innerhalb der Investitions-, Wirtschafts- und Finanz-
planung wurde die langfristige Entwicklung bis zum Jahr 2021
betrachtet. Insbesondere die Planung fiir das Folgejahr wurde
detailliert behandelt. Es besteht Einigkeit zwischen dem Vor-
stand und dem Aufsichtsrat, dass das Leitbild der mgf Uber-
arbeitet wird.
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MIETENAUSSCHUSS

Der Mietenausschuss beschdftigte sich insbesondere mit den

Themen:

> Garagen, Carports und Stellplatze fiir PKW
> Betriebskostenabrechnung 2015
> Mietergdrten

BAUAUSSCHUSS

Der Bauausschuss behandelte in seinen Sitzungen u.a. die

Themen:

> Trinkwasseruntersuchung

nach der Trinkwasserverordnung
Parkplatzumbau Mahlhaus 1
Fassadenanstrich Swebenhdhe 33, 35-48
Materialuntersuchungen auf Gefahrstoffe
Aufstellorte fiir KWK-Anlagen

vV VvV V V

MIETEN- UND BAUAUSSCHUSS

Der Mieten- und der Bauausschuss behandelten in einer ge-

meinsamen Sitzung u.a. die Themen:

> Mietenspiegel und Bestandsmieten

> Mietpreisermittlung zur Neuvermietung
von Wohnungen und Reihenhdusern

> Ausstattungsstandards bei Neuvermietung

> Wirtschaftlichkeitsberechnung der Parkraum-
bewirtschaftung

PRUFUNGS- UND WIRTSCHAFTSAUSSCHUSS

Der Priifungs- und Wirtschaftsausschuss behandelte u. a. die

Themen:

> Quartalsberichte des Vorstandes
> Internes Kontroll-System (IKS)
- Mitgliederliste
+ Vermietungsvorgange
« Instandhaltungsvorgdnge
 Prifung der Bargeldkasse
> Priifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2016

PRUFUNGEN

Die drei Ausschiisse nahmen folgende stichprobenartige

Priifungen vor:

> Mietenausschuss
 Betriebskostenabrechnung 2015
> Bauausschuss
« Umsetzung der Trinkwasserverordnung
« Baubegehungen von aktuellen Sanierungs-
mafBnahmen
> Mieten- und Bauausschuss
+ Mietpreisermittlung bei Neuvermietung
+ Wirtschaftlichkeitsberechnung der Parkraum-
vermietung
> Priifungs- und Wirtschaftsausschuss
 Vorbereitung der Jahresabschlusspriifung 2016
fur den Aufsichtsrat
 Checklisten flr die Mitgliederverwaltung
« Checklisten fiir die Vermietung
 Checklisten flr das Technikzentrum

» Monatsabrechnung der Bargeldkasse
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AUFSICHTSRAT

Neben den genannten unterjdhrig laufenden Priifungen
haben der Priifungs- und Wirtschaftsausschuss in seiner Sit-
zung am 27.04.2017 und der Aufsichtsrat in seiner gemein-
samen Vorstands- und Aufsichtsratssitzung am 11.05.2017
den Jahresabschluss 2016 gepriift. Insbesondere erfolgten
Prifungen (einschlieBlich entsprechender Belegpriifung) zu

den nachfolgenden Gebieten:

Priifung des Lageberichts

Prifung der Guthaben bei Kreditinstituten
Prifung der Ertragslage

Priifung der Darlehen / Verbindlichkeiten
Prifung der Umsatzerldgse

Prifung der Riickstellungen und

VvV V V V V V V

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

Prifung der Instandhaltung

Priifung der Mitgliederliste

Priifung der Vermietungstatigkeit

vV V V V

Nachweis der Vermégenstrennung
der liquiden Mittel
> Betriebsabrechnungsboden

Die Fragen zu den Prifungen und dem Jahresabschluss
wurden ausfihrlich beantwortet. Die Unterlagen wurden ge-
ordnet zur Verfligung gestellt. Die Priifungen gaben keinen
Anlass zur Beanstandung. Der Jahresabschluss fir das Jahr
2016 wurde in der gemeinsamen Vorstands- und Aufsichts-
ratssitzung am 11.05.2017 vom Aufsichtsrat einstimmig be-
schlossen. Des Weiteren wurde auch der Lagebericht fiir das

Jahr 2016 geprift und beschlossen.
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ERKLARUNG UND EMPFEHLUNGEN AN DIE
VERTRETERVERSAMMLUNG

Der Aufsichtsrat gibt aufgrund der durchgeftihrten Prifun-
gendie Erkldarung ab, dass der Vorstand die Geschdfte der mgf
ordnungsgemdl3 geflihrt und die ihm obliegenden Pflichten
erflillt hat. Die notwendige Ubersicht liber die wirtschaftliche
Lage der mgf war stets gegeben. Die Vermdgensverhaltnisse
der mgf sind geordnet. Es gab keinen Anlass fir Beanstan-

dungen.
Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung

> die Feststellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2016
(Bilanz, Gewinn-und-Verlust-Rechnung, Anhang)
+ Der Beschluss zur Feststellung des Jahres-
abschlusses beinhaltet die Verwendung
des Jahrestiberschusses wie folgt:

Gewinnvortrag 1.569,86 €

Jahrestberschuss 13.865,18 €

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklagen 5.000,00 €
Andere Ricklagen 5.000,00 €

Bilanzgewinn 5.435,04 €

> den Bilanzgewinn wie folgt zu beschlieBen:

Vortrag auf neue Rechnung

Es wird fiir das Geschaftsjahr 2016 die Entlastung fir den

> Vorstand und
> Aufsichtsrat

empfohlen.

DANK

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern der mgf fiir ihren Einsatz und fir die im
Jahr 2016 wieder engagiert und erfolgreich geleistete Arbeit.
Insbesondere bedankt sich der Aufsichtsrat bei den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die Unterstiitzung beim
Sommerfest, bei Vertretertreffen und anderen Ver-

anstaltungen.

Hamburg, 11.05.2017

DER AUFSICHTSRAT

Helge Agger, Aufsichtsratsvorsitzender

Rainer Colschen, stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
Carola Thimm, Schriftfuhrerin

Fritz Geick

Uwe Hansen

Lutz Schréder

Fritz Geick, Uwe Hansen, Helge Agger, Carola Timm, Rainer Colschen, Lutz Schréder
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Gesetzliche Prufung.

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung nach

§ 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der wirt-
schaftlichen Verhdltnisse und der Ordnungsmadfigkeit der
Geschaftsflihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Ver-
mogenslage sowie die Geschaftsfihrung der Genossen-
schaft einschlieBlich der Flhrung der Mitgliederliste zu
prifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse er-
folgt unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten
Jahresabschlusses und des Lageberichts, der hierfiir die Ver-
antwortung trdgt.

GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

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

Auftrag der Genossenschaft.

Im Rahmen der Prifung 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 Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften
einschlieBlich der Grundsdtze ordnungsmdBiger Buch-
flhrung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2015 entspricht den gesetz-
lichen Erfordernissen.

Der Lagebericht fir 2015 entspricht den gesetzlichen An-
forderungen.

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

gibt sich hiernach eine ausreichende Liquiditdt.
Die Ertragslage ist gepragt durch das Ergebnis aus der Haus-

bewirtschaftung.

ORDNUNGSMASSIGKEIT DER GESCHAFTS-
FUHRUNG

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand
und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungsmadfBigen
Verpflichtungen ordnungsgemaRl nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthdlt die nach § 30 GenG erforderlichen
Angaben.

Hamburg, den 14.07.2016

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

Direktor fir den Priifungsdienst Prifungsdienst
Viemann Diegelmann
Wirtschaftsprifer 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 Gartenstadt Farmsen Mieter- und Wohnungsbau-
genossenschaft eG ist ein mittelgroBes Wohnungsunter-
nehmen mit Sitz in Hamburg. Sie wurde im Jahr 1988 ge-
grindet. Am 22.01.1992 erfolgte die Eintragung in das
Genossenschaftsregister. In demselben Monat des Jahres
1992 hat die mgf von der Freien und Hansestadt Hamburg
(FHH) die Grundstlicke der Gartenstadt Farmsen mit rund
2.500 Mietwohnungen in Hamburg-Farmsen gepachtet, um
sie zukiinftig nach genossenschaftlichen Prinzipien selbst zu
verwalten. Dieses Pachtverhdltnis bestand bis zum Jahr 1997.
Es bedurfte einer vertraglichen Verdnderung, da die Pacht-
zahlungen an die FHH nicht ausreichten, um die im Gegenzug
von der Freien und Hansestadt Hamburg gezahlten Zu-
schisse fUr SanierungsmafBnahmen zu decken. Es musste ein
Weg gefunden werden, die Sanierungen zu finanzieren, ohne
den Haushalt der FHH weiter zu belasten. Die Voraus-

setzungen wurden dadurch geschaffen, dass ein Treuhand-

verhdltnis begrindet wurde. Hierdurch wurden nunmehr
auch eine Beleihbarkeit der Grundstiicke mit Darlehens-
grundschulden und die Entgegennahme von &ffentlichen
Zuschissen ermdglicht. Seit dem Jahr 1997 bewirtschaftet
die mgf im Rahmen dieses Treuhandvertrages zwischen der
Freien und Hansestadt Hamburg und der Altonaer Spar- und
Bauverein eG (altoba) einerseits und eines Pachtvertrages
zwischen altoba und der mgf andererseits in Hamburg-
Farmsen nun diesen Pachtbestand. Das Treuhandverhdltnis
endet am 31.12.2047. Gemd3 § 2 des Treuhandvertrages
wurde der Treunehmer verpflichtet, mit der mgf einen Pacht-
vertrag tber 30 Jahre - mit einem einseitigen Optionsrecht

auf Seiten der mgf dber weitere 20 Jahre - abzuschlie3en.

Der Pachtbestand setzte sich zum 31.12.2016 aus
2.558 Wohnungen, 19 Gewerbeeinheiten und 1.004 Stell-
pldtzen - davon 140 Garagen/Carports - mit einer Wohn- und

Nutzflache von rund 139.300 m2 zusammen. Wesentliche
Teile der Gartenstadt Farmsen mit ihren rund 50 ha Grund-
flache 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”

in ihrem Wesen erhalten bleiben.

Neben dem Pachtbestand bildet die Genossenschaft mit
ihren Mitgliedern und denvon ihnen gezeichneten Geschafts-
anteilen eine weitere Basis fiir die Geschaftstdtigkeit 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 geprtift und der vor-
herige Umgang mit diesem Rechtsrahmen neu gewdirdigt. Als

ein Ergebnis wurde festgehalten, dass die Geschadftsgut-
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haben seit Bestehen des Treuhand- und Pachtvertrages zu
keinem Zeitpunkt flir eine Finanzierung oder Zwischen-
finanzierung im Pachtbestand herangezogen wurden. Als ein
weiteres Ergebnis haben wir festgestellt, dass die durch die
mgf fr den Pachtbestand erbrachten Architekten- und Ver-
waltungsleistungen gemaR Pachtvertrag dem Pachtentgelt

zuzurechnen sind.

Um weitere Geschaftsfelder zu erschlieBen, hat die mgf im
Jahr 2014 einen Kaufvertrag Uber ihr erstes eigenes Grund-
stiick in der August-Krogmann-StraBe 52 (auf dem ehe-
maligen Gelande des Berufsforderungswerkes Hamburg) ab-
geschlossen. Bis voraussichtlich Ende 2018 werden dort

58 geforderte Wohnungen gebaut.
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1.2 DIE BEWIRTSCHAFTUNG
DES PACHTBESTANDES

Der Wohnungsmarkt in Hamburg-Farmsen ist von einer
stetigen Nachfrage geprdgt. Wir haben die Mieten im
Geschdftsjahr - im gesetzlich vorgegebenen Rahmen -
geringfligig erhoht. Die Durchschnittsmiete betrug im Jahr
2016 6,56 €/m? (Vorjahr: 6,43 €/m?). Es waren wiederum
keine nennenswerten Leerstdnde zu verzeichnen. Die
Fluktuationsquote hat sich im Vergleich zum Vorjahr von
6.2% auf 6,3% im Geschdftsjahr leicht erhoht. Der § 5 des
Treuhandvertrages sieht eine Vergabequote zur Vermietung
fir Interessenten mit Wohnberechtigungsschein in Hohe von
35% vor. Zuletzt wurde diese Quote mit Schreiben der Be-
horde fiir Stadtentwicklung und Umwelt (heute Behdrde fiir
Stadtentwicklung und Wohnen) vom 21.10.2014 bestdtigt,
wobei zusdtzlich eine Erweiterung vorgesehen wurde.
Seit 01.01.2015 sind von der Vergabe der Wohnungen an
wohnberechtigte Haushalte (35%) 10% an vordringlich
Wohnungssuchende (Haushalte mit Dringlichkeitsschein

oder Dringlichkeitsbestdtigung) zu vermieten.

1.3 DIE MODERNISIERUNG
(INSTANDSETZUNG) DES PACHTBESTANDES

Die Bewirtschaftung dieses Pachtbestandes wurde seit dem
Jahr 1992 von einer umfangreichen Modernisierungstatigkeit
flankiert. Die MaBBnahmen betrafen neben den umfassenden
energetischen Modernisierungen im AuBenbereich (Ddm-
mung, Nahwdrmenetz, Solarthermie etc.) natlrlich auch
MaBBnahmen innerhalb der Wohnungen (Sanitdr-, Elektro-
bereich, Heizung etc.). Diese Modernisierungen erfolgten im
bewohnten Zustand, mit einer durchschnittlichen Um-
setzungsdauer von drei Wochen pro Mietverhadltnis. Die er-
folgreiche Durchfiihrung dieser MaBnahmen ist zum einen
der technischen Expertise und der organisatorischen Kompe-
tenz der Mitarbeiter der mgf geschuldet. Zum anderen sind
diese MaBnahmen nur durch ein hohes MaR an Bereitschaft
der Mitglieder mdglich, diese Modernisierungen im be-
wohnten Zustand zu erdulden. Im Jahr 2015 hat dieses um-
fangreiche Sanierungsprojekt seinen Abschluss gefunden.
Auch ein in Auftrag gegebenes, unabhangiges Gutachten be-
stdtigte den aus baufachlicher Sicht ausgesprochen positiven

Erhaltungszustand der technischen Anlagen und Gebdude.

Die Aufwendungen fir geplante InstandhaltungsmaB-
nahmen sind im Geschdftsjahr 2016 infolge der im Jahr 2015
zum Abschluss gebrachten Sanierung erheblich gesunken
und beliefen sich auf 668.358,09 € (Vorjahr 4.006.354,97 €).
Vorrangig wurden hierbei Fassadenanstriche und Balkon-

instandsetzungen durchgefihrt.

1.4 DIE GESCHAFTSTATIGKEIT DER MGF
ALS EIGENSTANDIGE GENOSSENSCHAFT

Neben der Bewirtschaftung des Pachtbestandes (bt die mgf
als Genossenschaft auch eine eigene Geschdftstdtigkeit aus.
Die Geschafte der mgf und die daraus resultierende Steuer-
belastung sind nicht der Bewirtschaftung des Pachbestandes
zuzurechnen, da sie nicht Bestandteil derim § 9 Absatz 1 des
Pachtvertrages genannten Ertrdge sind. Folglich bleibt dieses
Ergebnis stehen und wird als Jahresiiberschuss ausgewiesen.
Im Geschaftsjahr 2016 hat die mgf ein Jahresergebnis von
13.865,18 € erzielt. Dieses resultiert aus der technischen Be-
treuungsleistung fir den Pachtbestand gemd3 § 12 Absatz 1
des Pachtvertrages abz(liglich der Verwaltungskosten und der

darauf entfallenden Steuerbelastung.
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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 Grundstiickes in der August-
Krogmann-StraBe abgeschlossen. Auf einer Grundstlicks-
flache von ca. 3.730 m? sind 58 Wohnungen im 1. Férderweg
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?2 bzw. 90 m? ins-
besondere familienfreundliche und seniorengerechte Woh-
nungen. Davon werden 28 Wohnungen barrierefrei aus-
gebaut sein. Der Ubergang des Grundstiickes hat aufgrund
von Verzbgerungen bei der Erteilung der Baugenehmigung
erstim April 2017 stattgefunden. Die Investitionssumme be-
lduft sich auf voraussichtlich 13,6 Mio. €. Durch geanderte
Forderbedingungen hat sich der geplante Eigenmitteleinsatz
auf nunmehr 1,4 Mio. € reduziert. Da bereits aus Eigenmit-
teln Anzahlungen in Hohe von 2,5 Mio. € geleistet wurden,
erfolgt eine Reduzierung des Eigenmitteleinsatzes im Rah-

men der endgiltigen Finanzierung.
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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 (in T€)

Plan 2017 Ist 2016 Plan 2016 Ist 2015
Umsatzerldse aus Mieten 11404 11.156 10.954
Instandhaltungsaufwendungen 2400 2400 2.668
Modernisierungsaufwendungen
(Instandsetzung) 600 600 4,006
Zinsaufwendungen fir die
Hausbewirtschaftung 249 284 347
Saldo der Verdanderung der
pachtvertraglichen Ruckstellung 4,457 4,635 10

Wir hatten auf der Grundlage der Vorjahreszahlen und an-
hand von Hochrechnungen die Aufwendungen und Ertrdge
fir das Geschaftsjahr vorsichtig geplant. Bei den Auf-
wendungen fir die Hausbewirtschaftung sind die Planungs-
annahmen hinsichtlich der Reduzierung der Abschreibung
des Rechnungsabgrenzungspostens nicht eingetreten. Auf-
grund des hoheren Abschreibungsbetrages hat sich die Zu-
fihrung zu der pachtvertraglichen Rickstellung ent-
sprechend verringert. Von den tbrigen Planzahlen haben sich
nur geringe Abweichungen ergeben. Dieser Umstand be-
statigt uns in der Annahme, dass wir auch fiir das Jahr 2017
die Planungen grundsatzlich auf denselben Grundlagen vor-
nehmen konnen. Durch den Abschluss der umfangreichen
GroBinstandhaltungsmaBnahmen im Jahr 2015 planen wir
weiterhin in weit geringerem Maf3e GroBinstandhaltungs-

maBnahmen.
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Insgesamt  beurteilen wir die Entwicklung unseres
Wohnungsunternehmens positiv. Die planmdBige Fort-
flhrung der Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen bei moderater Nutzung von Mieterhéhungsmaglich-
keiten wird die Ertragslage weiterhin stdrken.
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2. Wirtschaftliche Lage
der Genossenschaft

2.1 VERMOGENSLAGE

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist im Wesentlichen

durch die pachtvertraglichen Verpflichtungen bestimmt.

Die Vermogensstruktur hat sich aufgrund derum 3.563.800 €
hoheren Bilanzsumme verdndert. Die Erhéhung der Bilanz-
summe liegt bei der Aktiva in der Erhdhung des kurz- und
mittelfristigen Vermdgens und hierbei insbesondere bei
den liquiden Mitteln (3.858.200 €) begriindet. Das lang-
fristige Vermdgen hat sich in Summe verringert. Als Grund fir
die Verringerung sei insbesondere die Aktivierung von

Geleisteten Anzahlungen fiir den Neubau in der August-

Aktiva

31.12.2016

Langfristig

Anlagevermdégen

Rechnungsabgrenzungsposten

(vorausgezahlte Pacht) 10.068.800 €

Kurz- und mittelfristig

Umlaufvermdgen und sonstige
Rechnungsabgrenzungsposten

Gesamtvermdgen

3.314.800 € 13,9%

10.375.200 € 43,7 %

23.758.800 € 100,0%

Krogmann-StraBe 52 (489.800 €) sowie die Aktivierung
neu angeschaffter Betriebs- und Geschdftsausstattung
(93.400 €) genannt, welchen die Verrechnung der im Voraus
gezahlten Pachtaufwendungen (- 958.900 €) gegenUlber-
standen. Demzufolge verringerte sich der Anteil des lang-
fristigen Vermogens auf 56,3 %.

Auf der Passivseite hat sich das Eigenkapital im Wesentlichen
durch die Dotierung der Ricklagen (10.000 €) sowie die Zu-
gdnge bei den Geschdftsguthaben (45.800 €) erhdht. Bei der
Betrachtung der langfristigen Finanzierungsmittel hat im

...................... R
2640900€  131% 673.900 €
.............. B
6526400€  323% 3848800 €
........... 20195000€1000°/03553800€

Vergleich zu den Vorjahren eine Anderung stattgefunden.
Die fiir das neutrale Ergebnis des Pachtbestandes zu bildende
Riickstellung wurde in den Vorjahren vollstandig den kurz-
fristigen Finanzierungsmitteln zugeordnet, da eine Ver-
wendung fir InstandhaltungsmaBnahmen im Folgejahr vor-
ausgesetzt wurde. Die per 31.12.2016 gebildete Rickstellung
in Hohe von 6.771.100 € dient nunmehr fir Instandhaltungs-
maBnahmen 2017 (3.000.000 €) und fiir vom Treugeber zu
bestimmende MaBBnahmen (3.771.100 €). Da flir den letzt-
genannten Teil der Riickstellung ein langerfristiger Zeit-

horizont angenommen wird, wurde dieser den langfristigen
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Finanzierungsmittel zugeordnet. Per 31.12.2016 betragen die
langfristigen Mittel insgesamt 64,2 % der Bilanzsumme und

deckendie langfristen Vermdgenswerte somit zu tiber 100 %.

Die Eigenkapitalquote hat sich insbesondere durch die Er-
héhung der Bilanzsumme von 15,2 % (31.12.2015) auf 13,2 %

verringert.

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

Passiva

31.12.2016 31.12.2015 Verdanderungen
..L.;ngfristig .............................................................................................................
Eigenkapital 3.140.900 € 13,2% 3.081.300€ 15,2% 59.600 €
Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 8.331.100 € 35,1% 9.028.800 € 44,7 % -697.700 €
Rickstellungen 3.771.100 € 15,9% 0€ 0,0% 3771100 €
Kurz e R
Rlckstellungen 3.882.300 € 3.770.300 € 18,7% 112.000 €
Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 4.633.400 € 19,5% 4314600 € 21,4% 318.800 €
Gesamtkapital 23.758.800 € 100,0% 20.195.000€ 100,0% 3.563.800 €
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Vor dem Hintergrund der Unterscheidung der Geschaftsfelder der mgf nach der Bewirtschaftung des Pachtbestandes und der

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

Vermogen.
Aktiva PACHTBESTAND

31.12.2016 31.12.2015 Verdanderungen
Langfristig
Anlagevermoégen 784.500 € 3.3% 600.300 € 3,0% 184.200 €
Rechnungsabgrenzungsposten
(vorausgezahlte Pacht) 10.068.800 € 42,4% 11.027.700 € 54,6% -958.900 €
Kurz- und mittelfristig
Umlaufvermogen und sonstige
Rechnungsabgrenzungsposten 9.764.600 € 41,1 % 5.485.700 € 27.2% 4.278900 €
Aktiva GENOSSENSCHAFT

31.12.2016 31.12.2015 Verdanderungen
Langfristig
Anlagevermogen 2.530.300 € 10,6 % 2.040.600 € 10,1% 489.700 €
Kurz- und mittelfristig
Umlaufvermdgen 610.600 € 2,6% 1.040.700 € 51% -430.100 €
Gesamtvermdgen 23.758.800 € 100,0 % 20.195.000 € 100,0% 3.563.800 €

Passiva PACHTBESTAND

Langfristig

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Rickstellungen

Kurz- und mittelfristig

Rickstellungen

Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten

Passiva GENOSSENSCHAFT

Langfristig

Eigenkapital

Gesamtkapital

31.12.2016

8.331.100 € 35,1%

3.771.100 € 15,9%

3.882.300 €

4.633.400 € 19,5%

31.12.2016

3.140.900 € 13,2%

23.758.800 € 100,0%
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31.12.2015 Verdanderungen
9.028.800 € 44,7 % -697.700 €
0€ 0.0% 3771100 €

3770300 € 18,7 % 112.000 €
4314600 € 21,4% 318.800 €
31.12.2015 Veranderungen
3.081.300€ 152% 59.600 €
20.195.000 € 100,0% 3.563.800 €
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2.2 FINANZLAGE

Fir die der Finanzlage zugrunde gelegte Kapitalfluss-
rechnung wird der Deutsche Rechnungslegung Standard
Nr. 21 (DRS 21) angewendet.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig da-
rauf geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem
laufenden Geschdftsverkehr, den Verpflichtungen aus dem
Pachtvertrag sowie gegenlber den finanzierenden Banken
termingerecht nachkommen zu kénnen. Dartiber hinaus gilt
es, die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass ausreichende
Eigenmittel fir die Instandhaltung und Modernisierung
(Instandsetzung) des Wohnungsbestandes zur Verfligung
stehen, um die Eigenkapitalguote nicht unnétig zu belasten.

Aufgrund des Pachtvertrages mit der Altonaer Spar- und
Bauverein eG, welche wiederum in einem Treuhandverhalt-
nis mit der Freien und Hansestadt Hamburg steht, ist die Ge-
nossenschaft verpflichtet, die finanziellen Mittel fir die

durchzufiihrenden Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafBnahmen zur Verfligung zu stellen. Die Finanzierung der
MafBnahmen erfolgt entsprechend diesen Vorgaben. Die Er-
trdge aus den gepachteten Objekten werden - nach Abzug
der fiir die Bewirtschaftung notwendigen Aufwendungen -
einer Ruckstellung fir vom Treugeber zu bestimmende MaB-

nahmen zugefihrt.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der
Euro-Wahrung, sodass sich Wahrungsrisiken nicht ergeben.
Die Fdlligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Ver-
bindlichkeitsspiegel des Anhangs. Die durchschnittliche Zins-
belastung lag mit 3,27 % im abgelaufenen Geschdftsjahr im
Vergleich zum Vorjahr (3,54 %) auf einem gleichbleibend
niedrigen Niveau.

Liquiditatsengpdsse konnen durch permanente Kontrollen
der Finanzmittel ausgeschlossen werden. Risiken der Zins-

dnderung 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 Tilgungshdhen
so gestaltet, dass bis zum Ende der jeweiligen Zinsbindungs-
fristen die vollstandige Rlckzahlung der Restschulden er-
folgen wird. Die ausreichende Liguiditdt fiir diese erhohten
Tilgungen ist durch langfristige Wirtschafts- und Finanzpldne
nachgewiesen. Die Zinsanderungsrisiken bewegen sich
daher fir die Genossenschaft derzeit in einem uberschau-
baren Rahmen.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass die Aufwendungen fir
Instandhaltung und Modernisierung (Instandsetzung) aus
den geldlichen Zuflissen des Geschdftsjahres finanziert
worden sind. Diese Aufwendungen sind im Cashflow aus der
laufenden Geschaftstdtigkeit bereits enthalten. Insbesondere

die Erhéhung der Riickstellung fiir vom Treugeber noch zu

Kapitalflussrechnung
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bestimmende MaBnahmen (4.091.200 €) haben den Cash-
flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit positiv beeinflusst.

Die Investitionen und damit hauptsdchlich die Zunahme im
Sachanlagevermdégen erfolgten zum einen durch den Aus-
weis aktivierungsfahiger Kosten flr den Grundstiickserwerb
in der August-Krogmann-StraBe (489.800 €), zum anderen
durch den Kauf und Aufbau von Spielgeraten, Gerdatehdusern,
Rollstuhl- und Fahrradboxen (154.000 €) sowie durch den Er-
werb von Gegenstdanden der Blro- und Geschdftsausstattung
(128.700 €).

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung

Finanzmittelbestand am Anfang des Geschaftsjahres

Finanzmittelbestand am Ende des Geschaftsjahres

2016 2015
5.606.600 € 1.456.100 €
-778.600 € -1.918.500 €
-969.800 € -1773.800 €
sssa200¢ [ 2236200€
2.734.400 € 4.970.600 €
6.592.600 € 2.734.400 €
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Der Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit zeigt einen
Mittelabflussi.H.v. 969.800 €. Dieser liegt in der planmdBigen
Tilgung (697.700 €) sowie den Zinszahlungen (317.900 €)
begriindet. Der Saldo bei den Geschdftsguthaben hat die
Finanzierungstdtigkeit mit 45.800 € positiv beeinflusst.

Die Erhchung des Finanzmittelbestandes im Geschaftsjahr
resultiert somit hauptsdchlich aus der im Cashflow aus der
laufenden Geschdftstadtigkeit ausgewiesenen Erhdhung der
Riickstellung fir vom Treugeber noch zu bestimmende MaB-

nahmen.

Die Tilgungsanteile der von uns aufgenommenen Darlehen
werden insbesondere durch die bereits unterzeichneten

JVolltilger” weiter steigen. Die Entwicklung des Finanzmittel-

bestandes in den folgenden Geschaftsjahren hangt vom Zeit-
punkt und der Art der vom Treugeber zu bestimmenden MaB-
nahmen ab.

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Berichtszeitraum ge-
geben. Die auf einen 10-Jahres-Zeitraum ausgerichtete
Finanzplanung weist unverdndert liguide Mittel in aus-

reichender Hohe aus.

Durch den regelmdBigen Liquiditdtszufluss aus den Mieten
wird bei sorgfdltiger Vergabe von Instandhaltungsauftragen
die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch zu-

kiinftig gesichert bleiben.

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

rechnung wird hierdurch der Beitrag dieser Geschéaftsfelder an dem Jahresergebnis offengelegt. Zur besseren Ubersicht ist fiir

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

Die Ertragslage flir das Jahr 2016 stellt sich zusammengefasst wie folgt dar:

Ertragslage fiir das Jahr 2016

Hausbewirtschaftung

Bautdtigkeit
Mitgliederwesen
Finanzergebnis

Sonstiger Geschdftsbetrieb
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Geschaftstatigkeit der mgf

Darauf entfallende Steuern der mgf

Ergebnis

2016

5.229.600 €
-751.600 €
-173.400 €

3.800 €
-4.252.000 €
-56.400 €

0€

20.500 €

-6.600 €

13.900 €

2015 Veranderungen
4847400 € 382.200 €
-4.415500€ 3.663.900 €
-131.200 € -42.200€
11.300 € -7500€
-239.600 € -4,012400¢€
-72400€ 16.000 €
0€ 0€

126.400 € -105.900 €
-40.800€ 34.200 €
85.600 € -71.700 €
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2.3 ERTRAGSLAGE (FORTSETZUNG)

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftungist im Vergleich zum
Vorjahrum 382.200 € gestiegen. Positiv wurde das Ergebnis
der Hausbewirtschaftung insbesondere durch gestiegene
Mietertrdge in Hohe von 291.200 € und durch gesunkene
Pachtaufwendungen (601.200 €) sowie durch gesunkene
Aufwendungen fiir die laufende Instandhaltung (204.600 €)
beeinflusst. Negativ hat das Ergebnis der Hausbewirt-
schaftung insbesondere die Reduzierung bei den sonstigen
betrieblichen Ertragen von 344.700 € sowie der erhohte
BAB-Kostenansatz von 451.300 € beeinflusst.

Die Kosten der Modernisierung (Instandsetzung) werden
gesondert als Bautdtigkeit ausgewiesen. Das Ergebnis der
Bautatigkeit ist durch die Art und den Umfang der In-
vestitionen bestimmt. Im Geschaftsjahrwurdenim Vergleich
zum Vorjahr 3.663.900 € weniger investiert. Durch den Ab-
schluss der umfangreichen GroBinstandhaltungsmafi-
nahmenim Jahr 2015 sind die Aufwendungen im Geschafts-

jahr 2016 planmdB3ig gesunken.

Das Ergebnis flr das Mitgliederwesen beinhaltet erstens
die Kosten fiir die Verwaltung der Mitgliederliste und zwei-

tens in weit hoherem MaRe die Kosten flir die Betreuung

der Mitglieder einschlieBlich der Angebote fir die sozialen
Dienstleistungen. Entlastet wird das Ergebnis durch die
Vereinnahmung von Eintrittsgeldern bei Eintritt in die Ge-
nossenschaft. Die Kosten fiir das Mitgliederwesen sind im
Vergleich zum Vorjahr um 42.200 € gestiegen.

Im Finanzergebnis stellen wir grundsdtzlich den erwirt-
schafteten Zinsertragen aus der Anlage der Flissigen Mittel
die Kosten flr deren Verwaltung gegenUber. Dariiber hinaus
werden auch die Zinsen aus Ab- und Aufzinsungen dieser
Sparte zugeordnet. Im Geschaftsjahr wurde einim Vergleich
zum Vorjahrum 7.500 € geringeres Ergebnis erzielt, was ins-
besondere auf die aktuellen Gegebenheiten am Geld- und
Kapitalmarkt mit historisch niedrigen Zinsen zuriick-

zufihrenist.

Das Ergebnis des Sonstigen Geschaftsbetriebes hat einen
im Vergleich zum Vorjahr um 4.012.300 € hoheren Ausweis.
Wesentlich beeinflusst wurde das Ergebnis aus dem im Ver-
gleich zum Vorjahr héheren Saldo aus der Dotierung der
Rickstellung fir vom Treugeber noch zu bestimmende
MaBnahmen in Hohe von 4.080.800 €.

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

gleich zum Vorjahr einen um 16.000 € geringeren Ausweis.

Die Sparte ,Geschaftstdtigkeit der mgf” zeigt den erzielten
Jahresiiberschuss, welcher erstens aus der Verzinsung von
nicht investiertem Eigenkapital abzliglich der hierfir ver-
rechneten Verwaltungskosten entsteht. Im Geschdftsjahr
2016 wurde ein wesentlicher Teil des Eigenkapitals in das
Neubauvorhaben August-Krogmann-Strae 52 investiert,
daher wurden weder Zinsen noch Verwaltungskosten fir
diese Sparte bilanziert. Der Vergleich zum Vorjahr zeigt
daher ein um 1.100 € geringeres Ergebnis. Als Zweites wird
der Jahrestiberschuss durch die Bilanzierung von techni-
schen Betreuungsleistungen erzielt, welche die mgf fiir den
Pachtbestand erbringt. Die hierfirim BAB nachgewiesenen
Kosten werden dabei in Abzug gebracht. Infolge der Re-
duzierung von geplanten InstandhaltungsmafBnahmen
wurden im Geschdftsjahr auch geringere technische Be-
treuungsleistungen fiir den Pachtbestand erbracht. Das
entsprechende Ergebnis verringerte sich im Vergleich zum
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Vorjahr um 71.000 €. Als Drittes wurden dieser Sparte die
Bereitstellungszinsenin Hohe von 33.800 € flir ein nicht ab-
gerufenes Darlehen zur Zwischenfinanzierung des Neubau-
vorhabens der mgf in der August-Krogmann-StraBBe 52
angelastet. Aufgrund von Verzdgerungen bei der Bauge-
nehmigung wird die tranchenweise Valutierung erst ab dem
Geschaftsjahr 2017 erfolgen. Insgesamt hat sich das Er-
gebnis aus der Sparte ,Geschdftstdtigkeit der mgf” um
105.900 € verringert.

In der Sparte ,Darauf entfallende Steuern der mgf” ist die
Belastung aus Kérperschafts- und Gewerbesteuer fiir die
aus der Geschaftstdtigkeit der mgf resultierenden Ertrdge
ausgewiesen. Diese Steuerbelastung hat sich aufgrund des
im Vergleich zum Vorjahr geringeren Jahrestiberschusses um
34.200 € verringert.
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3. Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem umfasst das Controlling und
eine regelmadBige interne Berichterstattung. Es wird laufend
aktualisiert. Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar. Auch
flr die Zukunft erwarten wir eine glinstige 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 fir das Jahr 2017 Forward-Dar-
lehen abgeschlossen haben und uns dadurch geringere
Zinsen sichern konnten. Diese Prolongationen wurden in den
Tilgungshdhen so gestaltet, dass bis zum Ende der jeweiligen
Zinsbindungsfristen die vollstandige Riickzahlung der Rest-
schulden erfolgen wird. Die ausreichende Liquiditat dieser
erhéhten Tilgung ist durch langfristige Wirtschafts- und
Finanzpldne nachgewiesen. Die Zinsdnderungsrisiken be-
wegen sich daher fir die Genossenschaft derzeit im Uber-
schaubaren Rahmen.

Hamburg, den 11. Mai 2017

mgf
Gartenstadt Farmsen
Mieter- und Wohnungsbaugenossenschaft eG

Der besondere Vorteil unseres Geschaftsmodells liegt in den
regelmafBig eingehenden Nutzungsgebiihren. Es ist weder
aufgrund der aktuellen Marktlage noch der erwarteten Ent-
wicklung mit nennenswertem Leerstand oder umfang-
reichen Mietausfallen zu rechnen. Bei auch zuklinftig leicht
steigenden Nutzungsgebiihren, bei weiterhin sinkenden
Zinsen sowie planmadBiger Fortfiihrung von Instandhaltung
und Modernisierung rechnen wir fiir das Jahr 2017 mit Miet-
ertragen von 11.404.000 €, Zinsaufwendungen fir die Haus-
bewirtschaftung von 248.800 € und planen die Fremdkosten
fir Modernisierung und Instandhaltung in HGhe von
3.000.000 €. Da das Ergebnis aus der Bewirtschaftung des
Pachtbestandes aufgrund der vertraglichen Vereinbarungen
stets ausgeglichen sein soll, wird die Zufiihrung zu der R{ick-
stellung fir vom Treugeber noch zu bestimmende MaB-
nahmen mit 4.456.700 € geplant.

Matthias Diekhdner Uwe Jentz

Eckhard Sayk

-

N

Uwe Jentz, Eckhard Sayk und Matthias Diekhéner
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Bilanz zum 31.12.2016

Aktivseite

A. Anlagevermégen

. Immaterielle Verm6gensgegenstdnde

Il. Sachanlagen
Bauten auf fremden Grundstlicken
Technische Anlagen und Maschinen

> W

Celeistete Anzahlungen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagevermdgen insgesamt

B. Umlaufvermdgen

I. Andere Vorrdte
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungenund sonstige Vermdgensgegenstdnde

1. Forderungen aus Vermietung
2. Sonstige Vermdgensgegenstdande

11l. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

9.427,00 €

595.765,29 €
19.040,00 €
160.257,00 €
2.530.346,42 €

3.314.835,71 €

3.269.573,65 €
68.974,96 €

17.474,84 €
382.106,44 €

6.592.630,35 €

10.113.172,47 €

23.758.768,42 €

Passivseite

A. Eigenkapital

. Geschdftsguthaben

1. dermit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. derverbleibenden Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Rlickstdndige fdllige Einzahlungen auf
Geschdftsanteile: 0,00 €

Vorjahr (2015)

4,535,00 €

506.862,00 €
22.069,00 €
66.858,00 €

2.040.567,14 €

Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklagen
davon aus Jahresergebnis des Geschdfts-
jahres 2016 eingestellt: 5.000,00 €

2. Andere Ergebnisrlcklagen
davon aus Jahresergebnis des Geschdfts-
jahres 2016 eingestellt: 5.000,00 €

lll. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag

2. |ahrestiberschuss

3. Einstellungin die Ergebnisriicklage

2.640.891,14 €

3.199.893,54 €
65.697.45 €

21.453,4¢2 €
463.251,41 €

2.734.429,52 €

11.069.337,26 €

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen
Steuerriickstellungen
Sonstige Riickstellungen

S

Verbindlichkeiten

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten

AW E N

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Davon aus Steuern: 22.215,48 €

Davonim Rahmen der soz. Sicherheit: 3.619,13 €

20.194.953,74 €

D. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Vorausgezahlte Mieten

Bilanzsumme
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Geschaftsjahr

96.148,00 €
2.237.612,00 €
1.716,00 €

95.000,00 €

705.000,00 €

1.569,86 €
13.865,18 €
10.000,00 €

0,00 €
7.653.368,07 €

8.346.913,84 €
3.695.275,94 €
21.020,29 €

829.592,44 €
29.755,13 €

41.931,67 €

2.335.476,00 €

800.000,00 €

5.435,04 €

3.140.911,04 €

7.653.368,07 €

12.922.557,64 €

41.931,67 €

23.758.768,42 €

Vorjahr (2015)

140.140,00 €
2.149.056,00 €
520,00 €

(0,00 €)

90.000,00 €
(10.000,00 €)

700.000,00 €
(75.000,00 €)

929,37 €
8564049 €
85.000,00 €

3.081.285,86 €

2217540 €
3.748.088,62 €

9.053451,77 €
3.632.724,15 €
18.942,64 €

568.540,07 €
25.416,07 €

(21.940,45 €)
(3.475,62 €)

44.329,16 €

20.194.953,74 €
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung

vom 01.01.

bis 31.12.2016

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

2. Erhdhungdes Bestandes
an unfertigen Leistungen
(Vorjahr Verminderung)

3. Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrdge

5. Aufwendungen flir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben

7. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstdnde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
11. Steuernvom Einkommen und Ertrag

12. Ergebnis nach Steuern

13. Sonstige Steuern

14. Jahresiiberschuss

15. Gewinnvortrag

16. Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss

in Ergebnisriicklagen

17. Bilanzgewinn

Geschaftsjahr

1.702.442,90 €
328.948,10 €

14.546.116,58 €

69.680,11 €
0,00 €
553.190,99 €

11.857.985,12 €

3.311.002,56 €

2.031.391,00 €

105.746,47 €
786.226,93 €
7.637,07 €
317.898,25 €
62.965,32 €

14.411,66 €

546,48 €

13.865,18 €

1.569,86 €

10.000,00 €

5.435,04 €

Vorjahr (2015)

14.234.367,97 €

48.255,21 €
0,00 €
1.363.836,29€

12.163.060,52 €

3.386.888,53 €

1.616.244,12 €
315.562,22 €

87404,54 €
837.24758 €
16.014,59 €
347.000,77 €
113.259,42 €

86.184,47 €

543,98 €

85.640,49 €

929,37 €

85.000,00 €

1.569,86 €
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Anhang zum Jahresabschluss

31.12.2016

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die mgf Gartenstadt Farmsen Mieter- und Wohnungsbau-
genossenschaft eG hat ihren Sitz in Hamburg und ist ein-
getragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Hamburg (Reg.Nr. 973).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 wurde nach den Vor-
schriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) auf-
gestellt. Dabei wurden die einschldgigen gesetzlichen
Regelungen fiir Genossenschaften, die Satzungsbestim-
mungen, die Vereinbarungen des Pachtvertrages vom
0B6. Juni 1997 zwischen der Altonaer Spar- und Bauverein eG
(altoba) und der mgf sowie die Verordnung tber Formblatter
fur die Cliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungs-
unternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015 (FormblattVO)
beachtet.

Die Gewinn-und-Verlust-Rechnung wurde entsprechend
dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Gesamtkosten-
verfahren aufgestellt.

Die Vorjahreszahlen der Umsatzerldse und der sonstigen be-
trieblichen Ertrage sind aufgrund der Neufassung von § 277
Abs. 1 HGB nicht vergleichbar. Bei Anwendung des § 277 Abs.
1 HGB i.d.F. des BilRUG hatten sich fiir das Vorjahr Umsatz-
erldse in Hohe von 14.262.145,13 € und sonstige betriebliche
Ertrdge in Hohe von 1.336.059,13 € ergeben.
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B. BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

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

methoden angewandt:

Immaterielle Vermoégensgegenstdande und Sachanlagen
wurden mitihren Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten ab-

zlglich planmadBiger Abschreibungen angesetzt.

Die linearen Abschreibungen wurden entsprechend der
Nutzungsdauer der Anlagegiiter getdtigt.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter wurden entsprechend den
steuerlichen Regelungen mit 20% jdhrlich abgeschrieben.
Fremdkapitalkosten und Verwaltungskosten werden in die
Herstellungskosten der Bauten mit einbezogen. Ent-
sprechende Sachverhalte lagen im Geschaftsjahr 2016 nicht

Vvor.,

Das Umlaufvermdgen ist unter Beriicksichtigung des

strengen Niederstwertprinzips bewertet worden.

Die unfertigen Leistungen und die Vorrate wurden zu An-

schaffungskosten bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde wurden
zum Nennbetrag angesetzt. Ausfallrisiken werden durch
Wertberichtigungen bzw. durch direkte Abschreibung beriick-
sichtigt.

Die in den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten auf-
geflihrten Betrdge enthalten im Wesentlichen die Pacht-
vorauszahlungen. Diese werden auf die Restlaufzeit des

Pachtvertrages abgeschrieben bzw. verrechnet.

Die Steuerrlckstellungen und die Sonstigen Rickstellungen
beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Er-
flllungsbetrages. Die Laufzeit der Rickstellungen liegt, mit
Ausnahme derim Rahmen des Treuhandvertrages gebildeten
Riickstellung flir vom Treugeber zu bestimmende Maf3-

nahmen, unter einem Jahr.

In den Sonstigen Rlckstellungen sind auf Grundlage des
Treuhandvertrages sowie der pachtvertraglichen Verein-
barung Mittel flir vom Treugeber noch zu bestimmende Mal3-

nahmen bericksichtigt.

Die Bilanzierung der Verbindlichkeiten erfolgte mit ihrem
Erflllungsbetrag.

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

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist auf den Seiten
82/83 dargestellt.

In den Unfertigen Leistungen sind ausschlieBlich noch nicht

abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Der Posten Sonstige Vermdgensgegenstdnde enthdlt keine
Betrdge, die erst nach dem 31.12.2016 rechtlich entstehen.
Forderungen mit Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr be-

stehen nicht.

Bestehenden Risiken wurde durch Einzelwertberichtigungen

Rechnung getragen.

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthalten im
Wesentlichen Pachtvorauszahlungen entsprechend § 12 des
Pachtvertrages. Die Genossenschaftistdemnach verpflichtet,
den Verpdchter im Wege einer befreienden Schuldiber-
nahme von sdmtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem
Treuhandvertrag freizuhalten. Die Ubernahme dieser Ver-
pflichtungen wird auf den Pachtzins flir die gesamte Pacht-
dauer angerechnet und stellt somit eine Vorauszahlung auf

den Pachtzins dar.
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Die Rickstellungen enthalten Verpflichtungen gemaB § 9
des Pachtvertrages. Die per 31.12.2015 fiir Instandhaltungs-
und Instandsetzungsleistungen zuriickgestellten Mittel in
Hohe von 2.679.892,39 € wurden im Geschdftsjahr vollstan-
dig in Anspruch genommen. Im Geschdftsjahr wurde die
Rlckstellung ausgeweitet auf flir vom Treugeber zu bestim-
mende MaBnahmen. Per 31.12.2016 wurde ein Betrag in
Hohe von 6.771.116,73 € (davon 3.000.000,00 € fiir Instand-
haltung 2017) eingestellt, sodass die Riickstellung per Saldo
um 4.091.224,34 € zugenommen hat. Die Rickstellungsver-
danderung wird bei den Aufwendungen der Hausbewirtschaf-

tung erfasst.

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Ver-
bindlichkeitenspiegel auf Seite 84, aus dem sich auch die Art

und die Form der Sicherheiten ergeben.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten enthalten
Darlehen zur Finanzierung des Treuhandentgeltes und bau-
licher MaBnahmen, die gemdf Pachtvertrag dem Verpdchter

zuzuordnen sind. Die Darlehen werden planmdfig getilgt.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich

entstehen, bestehen - wie im Vorjahr - nicht.
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Anlagenspiegel 2016

Anschaffungs-/ Zugdnge des Abgdnge Umbuchung yAIl Anschaffungs-/ Abschreibungen

Herstellungs- Geschafts- schreibungen (85 | (1l BE (kumuliert)
kosten jahres kosten

01.01.2016 2016 2016 2016 2016 31.12.2016 01.01.2016

Abschreibungen
Geschaftsjahr

Abschreibungen B d (=118 p[e[=])] Restbuchwert Buchwert
auf Abgang (kumuliert)

2016 2016 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015

Immaterielle
VVermdgens-
gegenstdnde 121.424,46 € 7.360,15 € 0,00 € 0,00 € e[ok} 128.784,61 € 116.889,46 €

2.468,15 € 119.357,61 € 9.427,00 € 4.535,00 €

Sachanlagen

Bauten auf frem-
den Grundstlicken  1.196.382,00 € 15398393 € 2.830,40 € 0,00€ 0,00 € YA EER-ERS 689.520,00 €

64.905,64 € 2.65540€ 751.770,24 € 595.765,29 € 506.862,00 €

Technische
Anlagen und
Maschinen 54542,45 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 54.542,45 € 32.473,45 € 3.029,00 € 0,00€ 35.502,45 € 19.040,00 € 22.069,00 €

Andere Anlagen,
Betriebs- und

Geschafts-
ausstattung 431.618,49 € 128.742,68 € 1.199,00 € 0,00 € ONolek}  559.162,17 € 364.760,49 € 35.343,68 € 1.199,00€ 398.905,17 € 160.257,00 € 66.858,00 €
Geleistete
Anzahlungen 2.040.567,14 € 489,779,28 € 0,00 € 0,00€ OGN0l R 2.530.346,42 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 2.530.346,42€ 2.040.567,14 €

Sachanlagen 3.723.110,08€ 772.505,89 € 4.029,40 € 0,00 € (VAIE Y 4.491.586,57 € 1.086.753,94 € 103.278,32 € 3.854,40 € | WEESRTAA SRS c el ARS  2.636.356,14 €

Summe

Anlagevermdgen

gesamt 3.844.534,54€ 779.866,04 € 4.029,40 € 0,00 € 4.620.371,18€ 1.203.643,40 € 105.746,47 € 3.854,40€ 1.305.535,47€ 3.314.835,71€ 2.640.891,14€
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Verbindlichkeitenspiegel 2016 (Vorjahreszahlen in Klammern)

Restlaufzeit

unter 1 Jahr

1 bis 5 Jahre

tiber 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten*

8.346.913,84 €
(3.053.451,77 €)

790.137,74 €
(770.455,43 €)

3.999.785,67 €**
(3.877.914,74 €)

3.556.990,43 €**
(4.405.081,60 €)

3.695.275,94 €
(3.632.724,15 €)

3.695.275,94 €
(3.632.724,15 €)

21.020,29 €
(18.942,64 €)

21.020,29 €
(18.942,64 €)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

829.592,44 €
(568.540,07 €)

829.592,44 €
(568.540,07 €)

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

29.755,13 €
(25.416,07 €)

12.922.557,64 €

29.755,13 €
(25.416,07 €)

5.365.781,54 €

3.999.785,67 €

3.556.990,43 €

Gesamtbetrag Vorjahr

(13.299.074,70 €)

(5.016.078,36 €)

(3.877.914,74 €)

(4.405.081,60 €)

* Die Besicherung der Darlehen erfolgt tiber die Altonaer Spar- und Bauverein eG.
** Bei zwei Darlehen enden die Zinsfestschreibungszeiten vor dem 31.12.2017. Die Umschuldungen bzw. Prolongationen mit Forward-Darlehen zum Ablauf
der jeweiligen Zinsfestschreibungszeiten sind bereits vertraglich vereinbart und in der Darstellung berticksichtigt.

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:

Aus dem Pachtvertrag mit der Altonaer Spar- und Bau-
verein eG besteht die Verpflichtung zur Zahlung einer jahr-
lichen Pacht, in Abhdngigkeit der Nettomieteinnahmen, in
Hohe von rd. 79.000 € (Vj. 77.000 €). Fur die voraussichtliche
Restlaufzeit des Vertrages (10,5 Jahre) bedeutet dies eine
Verpflichtung in H6he von rd. 829.500 €.
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Firdas im Geschdftsjahr 2014 erworbene Grundstiick ist eine
gesamte Investitionssumme i.H.v. 13.581.000 € geplant. Der
voraussichtliche Eigengeldeinsatz liegt bei 1.412.000 €. Der
Fremdfinanzierungsanteil von 12.169.000 € wird lber Dar-
lehen und Zuschisse abgebildet. Zur Zwischenfinanzierung
wurde bereits ein Darlehensvertrag iber 10.150.000 € ab-
geschlossen. Bis 31.12.2016 wurden Anzahlungen aus Eigen-
mittelni.H.v. 2530.000 € geleistet.

Die Zahl der durchschnittlich beschdftigten Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter (ohne Vorstand) im Jahr 2016 ergibt sich wie
folgt (Vorjahreszahlen in Klammern):

Entwicklung der Mitarbeiter (Vorjahreszahlen in Klammern)

Volizeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 11 (11) 4 4
Technische Mitarbeiter 2 (3) 1 (0
Handwerker 6 (6) 0 @
Hausmeister 3 (3) 0

Gesamt

Dartiber hinaus bestanden am 31.12.2016 noch drei Ausbildungsverhdltnisse (Immobilienkauffrau/-mann) sowie ein An-

stellungsverhdltnis mit einer dualen Studentin.
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Entwicklung der Mitglieder und der Geschaftsanteile NACHTRAGSBERICHT
Mitglieder Anteile Vorgdnge von besonderer Bedeutung, welche nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten und weder in der Gewinn-
........................................................................................................................................................................................ und-Verlust-Rechnung noch in der Bilanz berlicksichtigt sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstattung dieses Berichtes
Stand 01012016 3306 41328 nicht ergeben.
Zugang 2016 +146 +3.902
Abgang 2016 -181 -2.199

Ergebnisverwendung

Stand 31.12.2016

Das Geschaftsjahr 2016 schlieBt mit einem Jahresiiberschuss ab. Vorstand und Aufsichtsrat schlagen folgende Ergebnis-
verwendung vor;
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich um 88.556,00 € erhoht.

Gewinnvortrag: 1.569,86 €
Die Haftungssumme hat sich im Geschaftsjahr um 10.920,00 € vermindert und belduft sich per 31.12.2016 auf 1.020.552,00 €.
Grund hierfur ist die im Geschaftsjahr letztmals zum Tragen kommende Auswirkung aus der Reduzierung der Kiindigungsfrist
) , o Jahreslberschuss: 13.865,18 €
von zwei Jahren auf drei Monate ab dem Geschaftsjahr 2014.
Einstellung in die Ergebnisricklagen: 10.000,00 €
" . davon Gesetzliche Riicklagen: 5.000,00 €
NAME UND ANSCHRIFT DES ZUSTANDIGEN GESETZLICHEN PRUFUNGSVERBANDS , ,,g
davon Andere Ergebnisriicklagen: 5.000,00 €

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein Bilanzgewinn = Vortrag auf neue Rechnung: 5.435,04 €

Tangstedter LandstraBe 83, 22415 Hamburg

Hamburg, den 11. Mai 2017

MITGLIEDER DES VORSTANDES MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES
mgf
Matthias Diekh6éner  Vorsitzender Helge Agger Vorsitzender Gartenstadt Farmsen
Uwe Jentz Rainer Colschen  Stellv. Vorsitzender Mieter- und Wohnungsbaugenossenschaft eG
Eckhard Sayk Carola Thimm Schriftfiihrerin Der Vorstand
Fritz Geick

Uwe Hansen _
Lutz Schréder P - ' ;
o Lok 2
i

Matthias Diekhodner Uwe Jentz Eckhard Sayk
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Die Vertreterversammiung
der 7. Wahlperiode.

Amtszeit: 21. Juni 2016 bis Datum der Vertreterversammlung 2020

Jedes Mitglied unserer Genossenschaft kann sich aktiv in unsere Gemeinschaft
einbringen. Das funktioniert am besten liber die gewdhlte Vertreterversamm-
lung. Gemeinsam mit unseren Vertretern werden dort wegweisende Ent-

scheidungen fir die Gartenstadt Farmsen eG getroffen.

WAHLBEZIRK 1

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

MeilerstraBe 35a
Swebenhohe 22
Feldschmiede 20 ¢
Feldschmiede 14 h
MeilerstraBe 5
Feldschmiede 16 h
Feldschmiede 23 d
Swebenhdhe 30 ¢
Feldschmiede 8 k

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

Swebenhohe 37d
Swebenhohe 42 h
Swebenhéhe 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-Glnther Meissner
Maryam Moussavi
Peter Quittnat
Holger Schmidt?

Iris Siemen*

Karl Siluk

Riidiger Spieckermann

Manuela They-Hinzmann*

Annagret Voigt
Peter Wagner
Jorg Wiipperling

Swebengrund 3i

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-Stral3e 35
Mahlhaus 12 h
Swebengrund1a
Mahlhaus 15 a
Bramfelder Weg 46
Swebenbrunnen 23 b

Swebenbrunnen6d

Swebenbrunnen 14 e

Swebengrund 5 ¢

Swebenbrunnen 6 f
Swebenbrunnen 14 c
Mahlhaus 12 a

WAHLBEZIRK 3

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-Weg5 ¢
Hornissenweg 35 b
Am Luisenhof 7 ¢
Vom-Berge-Weg 24 k
Vom-Berge-Weg 9 b

Vom-Berge-Weg 9 f

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

Vom-Berge-Weg 34 ¢
Am Luisenhof 133
Vom-Berge-Weg 16 e
Vom-Berge-Weg 20 a
Hornissenweg 33 b
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WAHLBEZIRK 4

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.

1 Vertreter bis 28.03.2017
2 Vertreter seit 30.04.2017
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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
040/64 5572-12
CTimm@mgf-farmsen.de

UNABHANGIGE SOZIALE
BERATUNG

Ruth Schréder und Julia Schulze
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@magf-farmsen.de

Kaufmannischer Service

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

Nina Jacobsen
040/645572-11
NJacobsen@mgf-farmsen.de

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

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

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

Lara Baumer
040/655572-29
LBaeumer@mgf-farmsen.de

Maria Kriiger
040/645572-16

MKrueger@mgf-farmsen.de

Britta Luttermann-Federwitz
040/645572-34
BLuttermann-Federwitz@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

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 mqgf
ab 1. Januar 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 = |eeseessseeneend
VORSTAND
AGG Ausbildung
Arbeitssicherheit Rechtsberatung
Compliance Revision
Datenschutz Steuerberatung
Gesundheit Qualitdtssicherung

STABSSTELLEN

Offentlichkeitsarbeit

Personalwesen

Vorstandsassistenz

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 kaufmdnnischer 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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