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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 eG Mieter- und Wohnungsbau-
genossenschaftist ein mittelgroBes Wohnungsunternehmen
mit Sitz in Hamburg. Sie wurde im Jahr 1988 gegrtindet. Am
22.01.1992 erfolgte die Eintragung in das Genossenschafts-
register. In demselben Monat des Jahres 1992 hat die mgf von
der Freien und Hansestadt Hamburg (FHH) die Grundstiicke
der Gartenstadt Farmsen mit rund 2.500 Mietwohnungen in
Hamburg-Farmsen gepachtet, um sie zukiinftig nach genos-
senschaftlichen Prinzipien selbst zu verwalten. Dieses Pacht-
verhaltnis bestand bis zum Jahr 1997. Es bedurfte einer ver-
traglichen Verdnderung, da die Pachtzahlungen an die FHH
nicht ausreichten, um die im Gegenzug von der Freien und
Hansestadt Hamburg gezahlten Zuschlsse flr Sanierungs-
maBnahmen zu decken. Es musste ein Weg gefunden werden,
die Sanierungen zu finanzieren, ohne den Haushalt der FHH
weiter zu belasten. Die Voraussetzungen wurden dadurch
geschaffen, dass ein Treuhandverhdltnis begriindet wurde.
Hierdurch wurden nunmehr auch eine Beleihbarkeit der

GrundstUcke mit Darlehensgrundschulden und die Entgegen-

nahme von oOffentlichen Zuschissen ermdglicht. Seit dem
Jahr 1997 bewirtschaftet die mgf im Rahmen dieses Treu-
handvertrages zwischen der FHH und der Altonaer Spar- und
Bauverein eG (altoba) einerseits und eines Pachtvertrages
zwischen der 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 tiber 30 Jahre - mit einem einseitigen Optionsrecht auf

Seiten der mgf Uber weitere 20 Jahre - abzuschlieBen.

Da sich die mgf wdhrend ihrer nun mehr als 25-jahrigen
Unternehmensgeschichte erfolgreich als wichtiger Partner
der FHH bewdhrt hat, wurde im Jahr 2017 eine Neuordnung
der bestehenden Vertragsverhdltnisse vorgenommen. Am
10.10.2017 haben die FHH, die altoba und die mgf eine Modi-
fikation des bestehenden Treuhandvertrages beurkundet.
Der modifizierte Vertrag sieht vor, dass die mgf und die altoba

das Pachtverhdltnis einvernehmlich vorzeitig beenden, die



altoba einvernehmlich vorzeitig aus dem Treuhandvertrag mit
der FHH ausscheidet und die mgf in das bestehende Treuhand-
verhaltnis mit der FHH eintritt. Der modifizierte Vertrag hat eine
Festlaufzeit bis zum 31.12.2077. Zum Zeitpunkt der
Jahresabschlusserstellung war der Vertrag noch schwebend
unwirksam, da die aufschiebende Bedingung noch nicht einge-

treten war.

Der Pachtbestand setzte sich zum 31.12.2017 aus 2.558 Woh-
nungen, 19 Gewerbeeinheiten und 1.002 Stellpldtzen - davon
140 Garagen/Carports - mit einer Wohn- und Nutzflache von
rund 139.300 m? zusammen. Wesentliche Teile der Garten-
stadt Farmsen mit ihren rund 50 ha Grundfldche stehen als
Ensemble seit 2003 unter Denkmalschutz. Durch diesen
Schutz soll die vom Architekten Hans Bernhard Reichow ent-
worfene parkahnliche Anlage aus den 1950er Jahren wegen
der Einmaligkeitihrer,,organischen Bauweise" inihrem Wesen

erhalten bleiben.
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Neben der Bewirtschaftung des Pachtbestandes bildet die
Genossenschaft mit ihren Mitgliedern und den von ihnen ge-
zeichneten Geschaftsanteilen eine weitere Basis fir die Ge-
schdftstatigkeit des Unternehmens. So werden seit dem Jahr
2013 die fur den Pachtbestand erbrachten Architekten- und

Verwaltungsleistungen dem Pachtentgelt zugerechnet.

Um als Wohnungsbaugenossenschaft auch ein eigenes Ver-
mogen zu bewirtschaften, hat die mgf im Jahr 2014 einen
Kaufvertrag Uber ihr erstes eigenes Grundstlick in der
August-Krogmann-Stral3e 52 (auf dem ehemaligen Geldande
des Berufsforderungswerkes Hamburg) abgeschlossen. Bis
voraussichtlich Juni 2018 werden dort 58 gefrderte Woh-
nungen gebaut.



1.2 DIE BEWIRTSCHAFTUNG
DES PACHTBESTANDES

Der Wohnungsmarkt in Hamburg-Farmsen ist von einer
stetigen Nachfrage geprdgt. Wir haben die Mieten im Ge-
schdftsjahr - im gesetzlich vorgegebenen Rahmen - gering-
fligig erhdht. Die Durchschnittsmiete betrug im Jahr 2017
6,60 €/m? (Vorjahr: 6,56 €/m?). Es waren wiederum keine
nennenswerten Leerstande zu verzeichnen. Die Fluktuations-
quote hat sich im Vergleich zum Vorjahr von 6,3 % auf 5,8 %
im Geschaftsjahr leicht verringert. Der § 5 des Treuhand-
vertrages sieht eine Vergabequote zur Vermietung an Inter-
essenten mit Wohnberechtigungsschein in Hohe von 35 %
vor. Zuletzt wurde diese Quote mit Schreiben der Behorde flr
Stadtentwicklung und Umwelt (heute Behdrde fiir Stadtent-
wicklung und Wohnen) vom 21.10.2014 bestdtigt, wobei zu-
satzlich 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 Dringlichkeits-

bestdtigung) zu vermieten.
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1.3 DIE MODERNISIERUNG
(INSTANDSETZUNG) DES PACHTBESTANDES

Die Bewirtschaftung des 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
MafBBnahmen innerhalb der Wohnungen (Sanitdr-, Elektro-
bereich, Heizung etc.). Diese Modernisierungen erfolgten im
bewohnten Zustand, mit einer durchschnittlichen Umset-
zungsdauer von drei Wochen pro Mietverhaltnis. Die erfolg-
reiche Durchfihrung dieser MaBnahmen ist zum einen der
technischen Expertise und der organisatorischen Kompetenz
der Mitarbeiter der mgf geschuldet. Zum anderen sind diese
MaBnahmen nur durch ein hohes MafB an Bereitschaft der
Mitglieder maglich, diese Modernisierungen im bewohnten
Zustand zu erdulden. Im Jahr 2015 hat dieses umfangreiche
Sanierungsprojekt seinen Abschluss gefunden. Auch ein in
Auftrag gegebenes unabhdngiges Gutachten bestatigte den
aus baufachlicher Sicht ausgesprochen positiven Erhaltungs-
zustand der technischen Anlagen und Gebdude.

Die Aufwendungen fiir geplante Instandhaltungsmaf3-
nahmen sind im Geschdftsjahr 2017 infolge der im Jahr 2015
zum Abschluss gebrachten Sanierung erheblich gesunken, je-
dochim Vergleich zum Vorjahr leicht angestiegen. Sie beliefen
sich auf 897.056,12 € (Vorjahr 668.358,09 €). Vorrangig
wurden hierbei Fassadenanstriche und Instandsetzungen

der Laubengdnge durchgefiihrt.



1.4 DIE GESCHAFTSTATIGKEIT DER MGF
ALS EIGENSTANDIGE GENOSSENSCHAFT

Neben der Bewirtschaftung des Pachtbestandes (bt die mgf
als Genossenschaft auch eine eigene Geschdftstatigkeit aus.
Die Geschafte der mgf und die daraus resultierende Steuer-
belastung sind nicht der Bewirtschaftung des Pacht-
bestandes zuzurechnen, da sie nicht Bestandteil der im § 9
Absatz 1 des Pachtvertrages genannten Ertrage sind. Folglich
bleibt dieses Ergebnis stehen und wird als Jahresiberschuss
ausgewiesen. Im Geschadftsjahr 2017 hat die mgf ein Jahres-
ergebnis von 80.002 € erzielt. Dieses resultiert aus verschie-
denen Sachverhalten. Der Ansatz von technischen Betreu-
ungsleistungen flr den Pachtbestand gemd3 § 12 Absatz 1
des Pachtvertrages hat mit 50.704 € zum Jahresergebnis bei-
getragen. Ein Sondereffekt aus der vertraglichen Neuerung,
wonach die Betriebs- und Geschdftsausstattung der mgf zu-
zuschreiben ist, trdgt einen Anteil zum Jahresergebnis i. H. v.
195.837 € bei. Diesen vorgenannten Ertrdgen stehen nicht
aktivierungsfdhige Aufwendungen fiir das Bauvorhaben so-
wie Rechts- und Beratungskosten fiir das Zustandekommen
des Treuhandvertrages gegeniber. Der daraus resultierende
JahresUberschuss vor Steuern belduft sich auf 118.128 € und

flihrt zu einer Steuerbelastung von 38.126 €.
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1.5 BAUTATIGKEIT AUF EIGENEM
GRUND UND BODEN

Im Geschadftsjahr 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-
stellpldtze geplant. Um das Portfolio der mgf zu erweitern,
bauen wir in zwei Regelgrundrissen a 63 m? bzw. 30 m?
insbesondere familienfreundliche und seniorengerechte
Wohnungen. Davon werden 28 Wohnungen barrierefrei aus-
gebaut sein. Der Ubergang des Grundstiickes hat aufgrund
von Verzogerungen bei der Erteilung der Baugenehmigung
erst im April 2017 stattgefunden. Die Investitionssumme
belduft sich auf voraussichtlich 13,5 Mio. €. Durch geanderte
Forderbedingungen hat sich der geplante Eigenmitteleinsatz
auf nunmehr 1,5 Mio. € reduziert. Da bereits aus Eigenmitteln
Anzahlungen in Héhe von 2,5 Mio. € geleistet wurden, erfolgt
eine Reduzierung des Eigenmitteleinsatzes im Rahmen der

endgdiltigen Finanzierung.



1.6 DER GESCHAFTSVERLAUF

Lagebericht2017/8

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

zusammengefasst. Der bereits erwdhnte modifizierte Treuhandvertrag sieht vor, dass ab dem Jahr 2018 das Treuhand-

vermoégen bei der FHH bilanziert wird. Die mgf wird somit ab dem Jahr 2018 das ehemalige Pachtvermdgen nicht mehr in ihrem

Jahresabschluss ausweisen. Die Planzahlen fiir das Jahr 2018 geben dementsprechend ausschlieBlich die Eckdaten der Bewirt-

schaftung des eigenen Vermdgens der mgf wieder.

Kennzahlen Unternehmensentwicklung (in T€)

Modernisierungsaufwendungen
(Instandsetzung)

Zinsaufwendungen fiir die
Hausbewirtschaftung

Saldo der Verdnderung der
pachtvertraglichen Rickstellung

Jahresiiberschuss mgf

Plan 2018

Ist2017 Plan 2017 Ist 2016
11.399 11.404 11.245
2.400 2.378

600 668

249 284

4,457 4,091

35 13




Wir hatten auf der Grundlage der Vorjahreszahlen und an-
hand von Hochrechnungen die Aufwendungen und Ertrdge
fr das Geschaftsjahr vorsichtig geplant. Aufgrund geringe-
rer laufender Instandhaltungsaufwendungen konnten die
Aufwendungen bei den geplanten MaBnahmen (Modernisie-
rungsaufwendungen) entsprechend erhéht werden. Bei den
dbrigen Planzahlen haben sich nur geringe Abweichungen

ergeben.

Die Planung flr das Jahr 2018 erfolgt unter der Annahme,
dass die aufschiebende Bedingung des modifizierten Treu-
handvertrages vom 10.10.2017 im Jahr 2018 eintritt. Die
Planung stellt demnach ausschlieBlich die Bewirtschaf-
tung des im Sommer 2018 zu beziehenden mgf-eigenen
Neubauvorhabens mit einem geplanten mittleren Bezug zum
01.06.2018 dar.
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Die Bewirtschaftung des Treuhandvermdgens wird ab der
Rechtswirksamkeit des Treuhandvertrages mit einer wert-
gesicherten Verwaltungskostenpauschale durch die Treu-
geberin jahrlich abgegolten. Diese Pauschale ist in der Hohe
so beziffert, dass die derzeitigen Verwaltungskosten (Per-
sonal- und Sachkosten) ergebnisneutral in das zuklnftige
Jahresergebnis einflieBen werden. Die Genossenschaft stellt
durch ein Verwaltungskostencontrolling sicher, dass sich
planmadfig keine negativen Abweichungen auf das Ergebnis
auswirken werden. Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung

unseres Wohnungsunternehmens positiv.
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2. Wirtschaftliche Lage
der Genossenschaft

2.1 VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist im Wesentlichen
durch die pachtvertraglichen Verpflichtungen sowie durch

das erste Neubauvorhaben bestimmt.

Die Vermdgensstruktur hat sich trotz der um 11.028.500 €
héheren Bilanzsumme nur geringfligig verdndert. Die Er-
héhung der Bilanzsumme ist bei den langfristigen Aktiva ins-
besondere durch die aktivierten Bau- und Grundsttickskosten
(6.698.600 €) begriindet. Der Anteil des langfristigen Ver-
mogens lag bei 55,0 %. Die kurzfristigen Aktiva haben sich

insbesondere durch die aufgrund von Forderzusagen aus-

Aktiva

31.12.2017

Langfristig

Anlagevermdgen 10.018.500 €
Rechnungsabgrenzungsposten

(vorausgezahlte Pacht) 9.109.800 €

Kurz- und mittelfristig

Umlaufvermodgen und sonstige

Rechnungsabgrenzungsposten 15.659.000 €

Gesamtvermogen 34.787.300 €

28,8%

45,0%

100,0%

gewiesenen Forderungen aus Zuschiissen (942.600 €) und
durch den Anstieg der liquiden Mittel (4.672.000 €) erhoht.
Der Anteil der kurz- und mittelfristigen Vermdgenswerte
betrdgt 45,0 %.

Auf der Passivseite hat sich das Eigenkapital im Wesent-
lichen durch den Bilanzgewinn (75.400 €) und die Zu-
gange bei den Geschaftsguthaben (77.000 €) erhoht. Bei
der Betrachtung der langfristigen Finanzierungsmittel wird
die Vorgehensweise aus dem Vorjahr beibehalten. Die per
31.12.2017 gebildete Riickstellung in Hohe von 10.963.200 €

31.12.2016 Verdanderungen
3.314.800 € 13,9% £6.703.700 €
10.068.800 € 42,4% -959.000 €
10.375.200 € 43,7 % 5.283.800 €
23.758.800 € 100,0% 11.028.500 €




dient nunmehr fir
(3.050.000 €) und fiir vom Treugeber zu bestimmende Maf3-
nahmen (7.913.200 €). Da fir den letztgenannten Teil der
Rlckstellung ein langerfristiger Zeithorizont angenommen

InstandhaltungsmaBnahmen 2018

wird, wurde dieser den langfristigen Finanzierungsmitteln
zugeordnet. Zusdtzlich hat sich der Anteil der langfristigen
Passiva durch die Aufnahme von Fremdfinanzierungsmit-
teln (6.831.600 €) flr das Neubauvorhaben sowie durch den
Ausweis eines Sonderpostens flr Investitionszuschiisse er-
hoht. Per 31.12.2017 betragen die langfristigen Mittel insge-
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samt 76,5 % der Bilanzsumme und decken die langfristigen

Vermogenswerte zu Uber 100 %.

Die Eigenkapitalguote hat sich insbesondere durch die Er-
hohung der Bilanzsumme von 13,2 % (31.12.2016) auf 9,5 %
verringert.

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

Passiva

31.12.2017 31.12.2016 Verdanderungen
e N
Eigenkapital 3.297.900 € 3.140900 € 13,2% 157000 €
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 14.450.100 € 41,5% 8.331.100 € 35,1% 6.119.000 €
Sonderposten 942.600 € 2,7% 0€ 0.0% 942,600 €
Rickstellungen 7.913.200 € 22,8% 3.771.100€ 159% 4142100 €
e N
Rickstellungen 3.840.000 € 11,0% 3.882.300 € 16.3% -42300€
Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 4.343.500 € 12,5% 4633400 € 19,5% -289900€
Gesamtkapital 34.787.300 € 100,0% 23.758.800€ 100,0% 11.028.500 €
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Vor dem Hintergrund der Unterscheidung der Geschaftsfelder der mgf nach der Bewirtschaftung des Pachtbestandes und der

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

Vermogen.
Aktiva PACHTBESTAND
31.12.2017 31.12.2016 Verdanderungen
Langfristig
Anlagevermdgen 593.800 € 1,7% 784.500 € 3,3% 5100 €

Rechnungsabgrenzungsposten
(vorausgezahlte Pacht) 9.109.800 € 26,2% 10.068.800 € 42,4% -959.000 €

Kurz- und mittelfristig

Umlaufvermodgen und sonstige
Rechnungsabgrenzungsposten 14.011.600 € 40,3 % 9.764.600 € 41,1% 4,051.200 €

Aktiva GENOSSENSCHAFT

31.12.2017 31.12.2016 Verdanderungen
Langfristig
Anlagevermdgen 9.424.800 € 27,1% 2.530.300 € 10,6% 6.698.600 €

Kurz- und mittelfristig

Umlaufvermogen 1.647.300 € 4,7 % 610.600 € 2,6% 1.232600€

Gesamtvermdgen 34.787.300 € 100,0 % 23.758.800 € 100,0% 11.028.500 €
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Passiva PACHTBESTAND

31.12.2017 31.12.2016 Verdanderungen

Langfristig

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 7.618.500 € 21,9% 8.331.100 € 351% -712.600€

Riickstellungen 7.913.200 € 22,8% 3.771100 € 159% 4142100 €

Kurz- und mittelfristig
Riickstellungen 3.840.000 € 3.882.300 € 16,3% -42.300€

Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 4.343.500 € 12,5% 4633400 € 19,5% -289.900 €

Passiva GENOSSENSCHAFT

31.12.2017 31.12.2016 Veranderungen
e Y
Eigenkapital 3.297.900 € 3.140.900 € 13.2% 157.000 €
Sonderposten 942.600 € 0€ 0,0% 942,600 €

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 6.831.600 € 19,6 % 0€ 0,.0% 6.831.600 €

Gesamtkapital 34.787.300 € 100,0% 23.758.800 € 100,0% 11.028.500 €




2.2 FINANZLAGE

Flur die der Finanzlage zugrunde gelegte Kapitalflussrech-
nung wird der Deutsche Rechnungslegungs Standard Nr. 21
(DRS 21) angewendet.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig da-
rauf geachtet, sdmtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem
laufenden Geschaftsverkehr sowie den Verpflichtungen aus
dem Pachtvertrag und gegentiber den finanzierenden Banken
termingerecht nachkommen zu kénnen. Darliber hinaus gilt
es, die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass ausreichende
Eigenmittel fiir die Instandhaltung und Modernisierung
(Instandsetzung) des Wohnungsbestandes zur Verfligung

stehen, um die Eigenkapitalquote nicht unndtig zu belasten.

Aufgrund des Pachtvertrages mit der Altonaer Spar- und
Bauverein eG, welche wiederum in einem Treuhandverhadlt-
nis mit der Freien und Hansestadt Hamburg steht, ist die

Genossenschaft verpflichtet, die finanziellen Mittel fir die
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durchzufiihrenden Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen zur Verfligung zu stellen. Die Finanzierung der
MaBnahmen erfolgt entsprechend diesen Vorgaben. Die
Ertrage aus den gepachteten Objekten werden - nach Abzug
der fiir die Bewirtschaftung notwendigen Aufwendungen -
einer Rickstellung fiir vom Treugeber zu bestimmende MaB-

nahmen zugefiihrt.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der
Euro-Wdhrung, sodass sich Wdhrungsrisiken nicht ergeben.
Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Ver-
bindlichkeitsspiegel des Anhangs. Die durchschnittliche Zins-
belastung lag mit 2,54 % im abgelaufenen Geschaftsjahr
im Vergleich zum Vorjahr (3,27 %) auf einem gleichbleibend

niedrigen Niveau.

Liquiditatsengpasse konnen durch permanente Kontrollen

der Finanzmittel ausgeschlossen werden. Risiken der Zins-



anderung werden durch die vorausschauende Planung flr
die Laufzeiten der langfristigen Darlehen nicht entstehen,
da diese in den Tilgungshohen so gestaltet sind, dass bis zum
Ende der jeweiligen Zinsbindungsfristen die vollstandige
Rickzahlung der Restschulden erfolgen wird. Die aus-
reichende Liquiditdt fir diese erhdhten Tilgungen ist durch
langfristige Wirtschafts- und Finanzplane nachgewiesen. Die
Zinsdnderungsrisiken bewegen sich daher fir die Genossen-

schaft derzeit in einem Uberschaubaren Rahmen.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass die Aufwendungen fir
Instandhaltung und Modernisierung (Instandsetzung) aus
den geldlichen Zuflissen des Geschaftsjahres finanziert
worden sind. Diese Aufwendungen sind im Cashflow aus der
laufenden Geschaftstdtigkeit bereits enthalten. Insbesonde-
re die Erhéhung der Rickstellung fiir vom Treugeber noch zu
bestimmende MaBnahmen (4.192.100 €) hat den Cashflow
aus der laufenden Geschaftstdtigkeit positiv beeinflusst.

Kapitalflussrechnung
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Die Investitionen und damit hauptsdchlich die Zunahme im
Sachanlagevermdgen erfolgten zum einen durch den Aus-
weis aktivierungsfahiger Kosten flir das Neubauvorhaben in
der August-Krogmann-StraBe (6.698.600 €), zum anderen
durch den Kauf und Aufbau von Spielgeraten, Geratehdusern,
Rollstuhl- und Fahrradboxen (70.400 €) sowie durch den
Erwerb von Gegenstdnden der Biro- und Geschaftsausstat-
tung (37.300 €).

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Cashflow aus Investitionstdtigkeit

Cashflow aus Finanzierungstdtigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung

Finanzmittelbestand am Anfang des Geschdftsjahres

Finanzmittelbestand am Ende des Geschadftsjahres

2017 2016
5.593.800 € 5.606.600 €
-6.828.700 € -778.600 €
5.906.900 € -969.800 €
4.672.000 € 3.858.200 €
6.592.600€ 2.734.400 €
11.264.600 € 6.592.600 €




Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit zeigt einen Mit-
telzufluss i. H. v. 5.906.900 €. Dieser liegt in der Aufnahme
von Finanzkrediten (8.574.200 €) abzlglich planmdBiger
Tilgung (2.455.200 €) und im Zugang bei den Geschdftsgut-
haben (77.000 €) begrtindet. Die Zinszahlungen haben die
Finanzierungstatigkeit mit 289.100 € negativ beeinflusst.

Die Tilgungsanteile der von uns aufgenommenen Darlehen
werden insbesondere durch die bereits unterzeichneten
JVolltilger” weiter steigen. Zusdtzlich ist flr das Jahr 2018
eine weitere Aufnahme von Darlehen geplant, welche fir das

Neubauvorhaben eingesetzt werden.

Die Entwicklung des Finanzmittelbestandes in den folgenden
Geschdftsjahren hdngt vom Zeitpunkt und von der Art der

vom Treugeber zu bestimmenden MaBnahmen ab.
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Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Berichtszeitraum
gegeben. Die auf einen 5-Jahres-Zeitraum ausgerichtete
Finanzplanung weist unverdndert liquide Mittel in aus-

reichender Hohe aus.

Die mgf wird im eigenen Vermdgen durch den regelmafi-
gen Liquiditatszufluss aus den Mieten und bei sorgfaltiger
Vergabe von Instandhaltungsauftragen ihre Zahlungs-
fdhigkeit sichern. Auch bei der zuktinftigen treuhdnderischen
Verwaltung wird durch liquiditdtsneutrale Steuerung der
Verwaltungskostenausgaben und der Einnahmen aus der
wertgesicherten Verwaltungskostenpauschale die Zah-

lungsfahigkeit auch zuklnftig gesichert sein.



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

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

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

Die Ertragslage fiir das Jahr 2017 stellt sich zusammengefasst wie folgt dar:

Ertragslage fiir das Jahr 2017

2017

Hausbewirtschaftung 5.609.200 €
Bautdtigkeit - Pachtbestand -1.005.700 €
Mitgliederwesen -171.700 €
Finanzergebnis 400 €
Sonstiger Geschdftsbetrieb -4.365.300 €

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -66.900 €

Zwischensumme (neutrales Ergebnis) 0€

Geschaftstdtigkeit der mgf 185.200 €

Bautdtigkeit - mgf -67.100 €

-38.100 €

Darauf entfallende Steuern der mgf

Ergebnis 80.000 €

2016 Verdanderungen
5.229.600 € 379.600 €
-751.600 € -254.100 €
-173.400 € 1.700 €
3.800€ -3.400¢€
-4.252.000 € -113.300€
-56.400 € -10.500 €
0€ 0€

20.500 € 164.700 €
0€ -67.100 €
-6.600€ -31.500€
13.900 € 66.100 €




2.3 ERTRAGSLAGE (FORTSETZUNG)

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung ist im Vergleich zum
Vorjahr um 379.600 € gestiegen. Positiv beeinflusst wur-
de das Ergebnis der Hausbewirtschaftung insbesondere
durch gestiegene Mietertrage in Héhe von 153.600 € und
durch gesunkene Aufwendungen fir die laufende Instand-
haltung (317.000 €) sowie durch einen reduzierten BAB-
Kostenansatz (258.000 €). Negativ beeinflusst wurde das
Ergebnis der Hausbewirtschaftung hauptsachlich durch die
Reduzierung bei den sonstigen betrieblichen Ertrdgen von
149,700 € und hierbei insbesondere durch die reduzierten

Versicherungserstattungen.

Die Kosten der Modernisierung (Instandsetzung) werden ge-
sondert als Bautdtigkeit im Pachtbestand ausgewiesen. Das
Ergebnis der Bautdtigkeit ist durch die Art und den Umfang
der Investitionen bestimmt. Im Geschaftsjahr wurden im Ver-
gleich zum Vorjahr 254.100 € mehr investiert. Dies resultiert
aus umfangreicheren Fassadenanstricharbeiten und Sonder-

mafBnahmenim Jahr 2017.

Das Ergebnis flr das Mitgliederwesen beinhaltet erstens die
Kosten flir die Verwaltung der Mitgliederliste und zweitens

in weit héherem MaBe die Kosten flr die Betreuung der
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Mitglieder einschlieBlich der Angebote flir die sozialen
Dienstleistungen. Entlastet wird das Ergebnis durch die Ver-
einnahmung von Eintrittsgeldern bei Eintritt in die Genossen-
schaft. Die Kosten fiir das Mitgliederwesen sind im Vergleich

zum Vorjahrum 1.700 € gesunken.

Im Finanzergebnis stellen wir grundsdtzlich den erwirt-
schafteten Zinsertrdgen aus der Anlage der Flissigen Mittel
die Kosten flr deren Verwaltung gegentiber. Darliber hinaus
werden auch die Zinsen aus Ab- und Aufzinsungen dieser
Sparte zugeordnet. Im Geschdftsjahr wurde ein im Vergleich
zum Vorjahr um 3.400 € geringeres Ergebnis erzielt, was ins-
besondere auf die aktuellen Gegebenheiten am Geld- und
Kapitalmarkt mit historisch niedrigen Zinsen zuriickzufihren

ist.

Das Ergebnis des Sonstigen Geschdftsbetriebes hat einen
im Vergleich zum Vorjahr um 113.300 € hoheren Ausweis.
Wesentlich beeinflusst wurde das Ergebnis aus dem im Ver-
gleich zum Vorjahr hoheren Saldo aus der Dotierung der
Riickstellung fiir vom Treugeber noch zu bestimmende Mal3-
nahmen in Hohe von 100.900 €.



Die in der Sparte ,Steuern aus Einkommen und Ertrag” ge-
zeigten Belastungen beziehen sich nur auf die Steuern aus
der Bewirtschaftung des Pachtbestandes. Im Geschdftsjahr
hat diese Sparte im Vergleich zum Vorjahr einen um 10.500 €
hoheren Ausweis.

Aus den Sparten ,Geschdftstdtigkeit der mgf” und ,Bau-
tdtigkeit der mgf” ergibt sich der durch und fiir die Genossen-
schaft generierte Jahrestiberschuss. Die Sparte ,Geschdfts-
tatigkeit der mgf” enthadlt das Ergebnis der Bilanzierung von
technischen Betreuungsleistungen, welche die mgf fiir den
Pachtbestand erbringt, abzliglich der hierfir im BAB nach-
gewiesenen Kosten. Dieser Sachverhalt trdgt 50.700 € zum
Spartenergebnis bei. Weiterhin ist in dieser Sparte der bereits
im Kapitel 1.4 beschriebene Sondereffekt aus der vertrag-
lichen Neuerung, wonach die Betriebs- und Geschdftsaus-
stattung der mgf zuzuschreiben ist, in Hohe von 195.800 €
enthalten. Negativ auf das Ergebnis wirken sich die Rechts-
und Beratungskosten flir das Zustandekommen des Treu-
handvertrages aus. In der Sparte ,Bautdtigkeit der mgf”
werden die nicht aktivierungsfahigen Aufwendungen fir

das Neubauvorhaben ausgewiesen. Insgesamt hat sich der
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generierte Jahresiiberschuss vor Steuern im Vergleich zum
Vorjahrum 97.600 € erhoht.

In der Sparte ,Darauf entfallende Steuern der mgf” ist die
Belastung aus Korperschafts- und Gewerbesteuer fir die
aus der Geschaftstdtigkeit der mgf resultierenden Ertrdge
ausgewiesen. Diese Steuerbelastung hat sich aufgrund des
im Vergleich zum Vorjahr héheren Jahrestberschusses um
31.500 € erhoht.
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3. Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

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

situation mit punktuell leicht steigenden Mieten.

Nach Eintritt der Rechtswirksamkeit des modifizierten Ver-
trages im Jahr 2018 wird die mgf zuklnftig jahrlich eine
wertgesicherte und ergebnisneutrale Verwaltungskosten-
pauschale fiir die Bewirtschaftung des Treuhandbestandes
erhalten. Im Rahmen eines Verwaltungskostencontrollings
und einer flinfjdhrigen Wirtschafts- und Finanzplanung wird
auch zuklnftig sichergestellt, dass sich planmdBig keine
negativen Auswirkungen auf das Ergebnis der mgf ergeben

werden.

Hamburg, den 24. Mai 2018

mgf
Gartenstadt Farmsen eG
Mieter- und Wohnungsbaugenossenschaft

M@/w{

Matthias Diekhéner Uwe Jentz

Fir das mgf-eigene Neubauvorhaben ist der mittlere Bezug
flr den Sommer 2018 geplant. Eine positive Ergebnisaus-
wirkung ist durch langfristige Wirtschafts- und Finanzpldane
nachgewiesen. Flr das Geschdftsjahr 2018 rechnen wir mit
Umsatzerldsen aus Mieten von 201.000 €, mit Zinsaufwen-
dungen von 112.000 € und mit einem Jahrestiberschuss von
154.000 €. Es ist weder aufgrund der aktuellen Marktlage
noch aufgrund der zu erwartenden Entwicklung mit nen-
nenswertem Leerstand oder umfangreichen Mietausfallen zu

rechnen.

Gk Sef

Eckhard Sayk
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Bericht des
Aufsichtsrates

ALLGEMEIN

Der Aufsichtsrathat den Vorstand in seiner Geschdftsfiihrung
zu fordern und zu Gberwachen. Um dieses Ziel der Forderung
und Uberwachung zu erreichen, hat sich der Aufsichtsrat im
zurlckliegenden Geschaftsjahr 2017 in zweckmadBigen Ab-

standen Uber

> diePlanungen,

> den Geschaftsverlauf,

> die Entwicklungen sowie

> wesentliche Geschédftsvorfille

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

> der Mietenausschuss
> der Bauausschuss
> der Priifungs- und Wirtschaftsausschuss
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Die regelmaBige 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 eG
Mieter- und Wohnungsbaugenossenschaft (mgf) dargestellt.
Im periodischen Vorstandsbericht werden folgende Themen
behandelt:

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

Dieser Bericht erfolgt in einer standardisierten Form.
Wesentliche Verdnderungen sind in einer Ubersicht zusam-

mengefasst. Es wird mit einer Ampellogik gearbeitet.



WEITERE THEMEN SIND:

> Berichte iiber wesentliche gesetzliche Anderungen

> Investitions-, Wirtschafts-, Finanz- und
Personalplanung

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

> Berichte Giber wesentliche Einfliisse auf das
Unternehmen

> Berichte aus den Projektwerkstatten

> der]ahresabschluss

Der Aufsichtsrat hat zur Ausiibung seiner Tdtigkeit insgesamt
19 Sitzungen durchgefiihrt:

eine ordentliche Vertreterversammlung

eine auBerordentliche Vertreterversammlung
eine konstituierende Sitzung

sieben gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand
drei alleinige Sitzungen des Aufsichtsrates

eine Sitzung des Mietenausschusses

zwei Sitzungen des Bauausschusses

VvV ¥V V VvV V V VvV V

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

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

rates ordnungsgemad verwendet.

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand dber alle wesentlichen
Geschaftsvorfalle unterrichtet. Der Aufsichtsrat hat gemdR3
Gesetz, Satzung der mgf und Geschdftsordnung fiir den Auf-
sichtsrat die Geschaftsfiihrung Uberwacht. Es wurden zu
allen zustimmungsbediirftigen Vorgangen die erforderlichen

Beschliisse gefasst.
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KOMMUNIKATION MIT DEN VERTRETERN

Die seit vielen Jahren zum Beginn eines Jahres vom Vorstand
durchgeflihrten drei Vertretertreffen wurden auch im
Jahr 2017 vom Aufsichtsrat unterstlitzt. Zudem wurde ein
weiteres Vertretertreffen im Anschluss an die ordentliche
Vertreterversammlung 2017 durchgeflihrt. Die Vertreter-
treffen dienen dazu, seitens des Vorstandes aktuelle Themen
vorzustellen und allgemeine Fragen und Anliegen der Ver-
treterinnen und Vertreter zu beantworten und aufzunehmen.
Die wesentlichen Themen der Vertretertreffen werden

protokolliert.

Auch die Vertreterausfahrt in den Hamburger Hafen mit dem
Motto,Der Hamburger Hafen: eine faszinierende Welt” wurde

durch den Aufsichtsrat unterstiitzt und begleitet.

Unterstltzt und begleitet wurden des Weiteren die Feier zum
25. Jubildaum der mgf in der Erléserkirche Farmsen und das
Sommerfest. Dabei stand auch das Sommerfest 2017 im

Zeichen des 25. Firmenjubildums.

Die Vertretertreffen, die Vertreterausfahrt und auch das
Sommerfest werden aufgrund der guten Resonanz weiterhin

durchgefiihrt.



SCHWERPUNKTE

Das Jahr 2017 hatte als Schwerpunkt natirlich wieder den
ersten Neubau mit 58 Wohneinheiten im Marie-Bautz-Weg
und Anneliese-Tuchel-Weg. Als weiterer Schwerpunkt stand
zujeder Sitzung der neue Treuhandvertrag mit der Freien und
Hansestadt Hamburg an. Hier nattirlich die Bewertung der
Chancen und Risiken fir unsere mgf. Die Satzungsande-
rungen zu den Geschdftsanteilen und der Amtszeit der Ver-
treter wurden inhaltlich beraten und beschlossen. Auch die
Vermietungsrichtlinie war Gegenstand gemeinsamer Be-

sprechungen mit dem Vorstand.

KLAUSURTAGUNG

Innerhalb der Klausurtagung hat der Aufsichtsrat gemeinsam
mit dem Vorstand auch im Jahr 2017 wesentliche Themen be-

handelt. Themen waren u.a.:

> Treuhandvertrag mit der Freien und Hansestadt
Hamburg

> Neubau Marie-Bautz-Weg und
Anneliese-Tuchel-Weg

> Vermietungsrichtlinie

> Quartiersmanagement

> Investitions-, Wirtschafts- und Finanzplanung -
Follow-up 2017 und Planung 2018

Der mit der Finanzbehorde verhandelte Treuhandvertrag,
notwendige Freihalteerklarungen und Gutachten wurden
vorgestellt. Insbesondere der Treuhandvertrag wurde im Ein-
zelnen besprochen und hinsichtlich Chancen und Risiken be-

wertet.
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Zum ersten Neubau von 58 Wohnungen auf eigenem Grund
und Boden im Marie-Bautz-Weg und Anneliese-Tuchel-Weg
wurde der aktuelle Sachstand vorgestellt. Des Weiteren
wurde der Zeitplan bis zum Erstbezug der Wohnungen vorge-
stellt. Der Aufsichtsrat und der Vorstand bekraftigten noch
einmal, dass die Neubautdtigkeiten auf eigenem Grund als

Chance der Entwicklung der mgf gesehen werden.

Die neue Vermietungsrichtlinie wurde vorgestellt. Bei der Er-
stellung wurde besonders darauf geachtet, dass die Forde-
rung der Genossenschaftsmitglieder der mgf und das All-

gemeine Gleichbehandlungsgesetz Beachtung finden.

Das Quartiersmanagement mit seinen unterschiedlichen An-
satzen wurde besprochen. Es ist beabsichtigt, das Quartiers-

management neu zu ordnen.

Innerhalb der Investitions-, Wirtschafts- und Finanzplanung
wurde die Entwicklung unter der Annahme des neuen Treu-
handvertrages betrachtet. Hierbei wurde besonders das
Jahr 2018 besprochen.



MIETENAUSSCHUSS

Der Mietenausschuss beschdftigte sich insbesondere mit den

Themen:

> Vermietungsrichtlinie und die Grundsatze fiir die
Vergabe von mgf Genossenschaftswohnungen und
fur die Nutzung von Einrichtungen der Genossen-
schaft

> Wohnungsvergabe

> Interessentenlisten fiir Bestandswohnungen
sowie Fortschreibung und Pflege

BAUAUSSCHUSS

Der Bauausschuss behandelte in seinen Sitzungen u.a. die
Themen:

> Besichtigung des Neubaus zum Baubeginn im
Juli 2017 mit Begleitung der bauausfiihrenden
Firma Otto Wulff

> Besichtigung des Neubaus nach Fertigstellung des
Rohbaus im November 2017 mit Begleitung der bau-
ausfiihrenden Firma Otto Wulff

Bericht des Aufsichtsrates /25

PRUFUNGS- UND WIRTSCHAFTSAUSSCHUSS

Der Priifungs- und Wirtschaftsausschuss behandelte u. a. die

Themen:

> Quartalsberichte des Vorstandes
> Internes Kontroll-System (IKS)
- Mitgliederliste
« Vermietungsvorgdnge
« Instandhaltungsvorgdnge
 Prifung der Bargeldkasse
> Priifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2017



PRUFUNGEN

Die drei Ausschiisse nahmen folgende stichprobenartige

Prifungen vor:

> Mietenausschuss
« Interessentenlisten fiir Bestandswohnungen sowie
Fortschreibung und Pflege
> Bauausschuss
« Messergebnisse und MafBnahmen der Larm- und
Vibrationsminimierung bei KWK-Anlagen
« Baubegehungen des Neubaus Marie-Bautz-Weg und
Anneliese-Tuchel-Weg
> Prifungs- und Wirtschaftsausschuss
 Vorbereitung der Jahresabschlusspriifung 2017 fir
den Aufsichtsrat
 Checklisten fir die Mitgliederverwaltung und die
Mitgliederliste
« Checklisten flr die Vermietung
« Checklisten fiir das Technikzentrum
« Nachweis der Vermogenstrennung der liquiden
Mittel der mgf einerseits und des Pachtbestandes
andererseits
« Betrieblicher Abrechnungsbogen
« Priifung der Einhaltung des § 30 der Satzung zu
Rechtsgeschdften mit Vorstandsmitgliedern und
Aufsichtsratsmitgliedern
+ Kostenaufstellung des Neubaus Marie-Bautz-
Weg und Anneliese-Tuchel-Weg mit Rechnungs-
eingdngen, -prifung und -buchung
« Priifung der Kosten fir die ,Freianlage zum
Reformationsjubildaum und zum 25. Jubildum der

maf”
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AUFSICHTSRAT

Neben den genannten unterjdhrig laufenden Priifungen
haben der Priifungs- und Wirtschaftsausschuss in seiner Sit-
zung am 16.05.2018 und der Aufsichtsrat in seiner gemein-
samen Vorstands- und Aufsichtsratssitzung am 24.05.2018
den Jahresabschluss 2017 gepriift. Insbesondere erfolgten
Prifungen (einschlieBlich entsprechender Belegprifung) zu

den nachfolgenden Gebieten:

> Priifung des Lageberichts

> Priifung der Guthaben bei Kreditinstituten

> Priifung der Ertragslage

> Priifung der Darlehen / Verbindlichkeiten

> Priifung der Umsatzerlose

> Priifung der Riickstellungen

> Priifung der Sachanlagen (Bauten, Maschinen,
Betriebs- und Geschdftsausstattung)

> Priifung der Instandhaltung

> Priifung der Mitgliederliste

> Priifung der Vermietungstatigkeit

> Nachweis der Vermégenstrennung

der liquiden Mittel
> Betriebsabrechnungsboden

Die Fragen zu den Prifungen und dem Jahresabschluss
wurden ausflihrlich beantwortet. Die Unterlagen wurden
geordnet zur Verfligung gestellt. Die Prifungen gaben
keinen Anlass zur Beanstandung. Der Jahresabschluss fir
das Jahr 2017 wurde in der gemeinsamen Vorstands- und
Aufsichtsratssitzung am 24.05.2018 vom Aufsichtsrat ein-
stimmig beschlossen. Des Weiteren wurde auch der Lage-
bericht fir das Jahr 2017 geprift und beschlossen.



ERKLARUNG UND EMPFEHLUNGEN AN DIE
VERTRETERVERSAMMLUNG

Der Aufsichtsrat gibt aufgrund der durchgeftihrten Prifun-
gendie Erkldrung ab, dass der Vorstand die Geschdfte der mgf
ordnungsgemadlR geflihrt und die ihm obliegenden Pflichten
erfiillt hat. Die notwendige Ubersicht tiber die wirtschaftliche
Lage der mgf war stets gegeben. Die Vermogensverhdltnisse
der mgf sind geordnet. Es gab keinen Anlass flr Beanstan-

dungen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung

> die Feststellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2017
(Bilanz, Gewinn-und-Verlust-Rechnung, Anhang)
 Der Beschluss zur Feststellung des
Jahresabschlusses beinhaltet die Verwendung des
Jahresiiberschusses wie folgt:

Gewinnvortrag 5.435,04 €

80.002,13 €

Einstellungen in Ergebnisrticklagen

10.000,00 €
0,00 €

Gesetzliche Riicklagen
Andere Riicklagen

Bilanzgewinn 75.437,17 €

> den Bilanzgewinn wie folgt zu beschlieBen:

Vortrag auf neue Rechnung 75.437,17 €
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Es wird flir das Geschaftsjahr 2017 die Entlastung flr den

> Vorstand und
> Aufsichtsrat

empfohlen.

DANK

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern der mgf fir ihren Einsatz und fiir die im
Jahr 2017 wieder engagiert und erfolgreich geleistete Arbeit.
Insbesondere bedankt sich der Aufsichtsrat bei den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern fir die Unterstiitzung bei der Jubi-
ldumsfeier, beim Sommerfest, bei den Vertretertreffen und

anderen Veranstaltungen.

Hamburg, 24.05.2018

DER AUFSICHTSRAT

Helge Agger, Aufsichtsratsvorsitzender

Rainer Colschen, stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
Carola Thimm, Schriftfihrerin

Fritz Geick

Uwe Hansen

Lutz Schréder






Bericht Uber die gesetz-
liche Prifung 2016
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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 Ordnungsmafigkeit der
Geschaftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Ver-
mogenslage sowie die Geschdftsfiihrung der Genossen-
schaft einschlieBlich der Flhrung der Mitgliederliste zu
prufen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhadltnisse er-
folgt unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten
Jahresabschlusses und des Lageberichts, der hierftr die Ver-

antwortung tragt.

GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirt-
schaftung der angepachteten Wohnungen sowie die Neu-
bautdtigkeit im Wohnungsbestand. Dieser Gegenstand des
Unternehmens entspricht dem satzungsgemdBen Auftrag
der Genossenschaft.

Im Rahmen der Priifung ergaben sich keine Hinweise darauf,
dass die Einrichtungen der Genossenschaft nicht dem

Fordergedanken gemdR § 1 GenG entsprechen.

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

Die Buchflihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften
einschlieBlich der Grundsatze ordnungsmadBiger Buch-

fuhrung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 entspricht den gesetz-

lichen Erfordernissen.

Der Lagebericht fiir 2016 entspricht den gesetzlichen An-

forderungen.

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

gibt sich hiernach eine ausreichende Liquiditdt.

Die Ertragslage ist geprdgt durch das Ergebnis aus der Haus-

bewirtschaftung.

ORDNUNGSMASSIGKEIT DER GESCHAFTS-
FUHRUNG

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand
und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungsmaBigen
Verpflichtungen ordnungsgemadfl nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthdlt die nach § 30 GenG erforderlichen
Angaben.

Hamburg, den 05.07.2017

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.

Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Direktor fir den Priifungsdienst Prifungsdienst
Viemann Baspinar

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Bilanzzum 31.12.2017

Aktivseite

RTINS

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande

. Sachanlagen

Bauten auf fremden Grundstticken

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattung
Anlagenim Bau

Geleistete Anzahlungen

Anlagevermdgeninsgesamt

Umlaufvermdgen

Andere Vorrate
Unfertige Leistungen

. Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung

. Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

10.494,00 €

593.785,27 €
33.003,00 €
152.340,00 €
9.228.933,16 €
0,00 €

10.018.555,43 €

3.167.138,04 €
62.139,99 €

11.025,41 €
1.116.317,01 €

11.264.644,74 €

9.147.515,32 €

34.787.335,94 €
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Vorjahr (2016)

9.427,00 €

595.765,29 €
19.040,00 €
160.257,00 €
0,00€
2.530.346,42 €

3.314.835,71 €

3.269.573,65 €
68.974,96 €

1747484 €
382.106,44 €

6.592.630,35 €

10113.172,47 €

23.758.768,42 €




Passivseite

A. Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben

1. dermit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. derverbleibenden Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschdftsanteilen

Ruickstdndige fdllige Einzahlungen auf
Geschdftsanteile: 0,00 €

Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklagen
davon aus Jahresergebnis des Geschdfts-
jahres 2017 eingestellt: 10.000,00 €

2. Andere Ergebnisrlicklagen
davon aus Jahresergebnis des Geschdfts-
jahres 2017 eingestellt: 0,00 €

lll. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag

2. Jahresiiberschuss

3. Einstellungin die Ergebnisrlicklage

Eigenkapital insgesamt

B. Sonderposten

C. Rickstellungen
Steuerrtickstellungen
Sonstige Riickstellungen

N

. Verbindlichkeiten

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten

» W N = O

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

Davon aus Steuern: 44.877,98 €

Davon im Rahmen der soz. Sicherheit: 3.556,05 €

E. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Vorausgezahlte Mieten

Bilanzsumme
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Geschaftsjahr

61.048,00 €
2.346.812,00 €
4.628,00 €

105.000,00 €

705.000,00 €

5.435,04 €
80.002,13 €
10.000,00 €

7.465,24 €
11.745.720,49 €

14.469.612,73 €
3.724.586,11 €
11.345,24 €

487.990,20 €
48.434,03 €

51.609,63 €

2.412.488,00 €

810.000,00 €

75.437,17 €

3.297.925,17 €

942.647,10 €

11.753.185,73 €

18.741.968,31 €

51.609,63 €

34.787.335,94 €

Vorjahr (2016)

96.148,00 €
2.237612,00 €
1.716,00 €

(0,00 €)

95.000,00 €
(5.000,00 €)

705.000,00 €
(5.000,00 €)

1.569,86 €
13.865,18 €
10.000,00 €

3.140.911,04 €

0,00 €

0,00 €
7.653.368,07 €

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

829.592,44 €
2975513 €

(25.405,60 €)
(361913 €)

41931,67 €

23.758.768,42 €
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung
vom 01.01. bis 31.12.2017

Geschaftsjahr Vorjahr (2016)

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 14.692.792,74 € 14.546.116,58 €

2. Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

(Vorjahr Erhohung) 102.435,61 € 69.680,11 €
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 145.350,95 € 0,00€
Sonstige betriebliche Ertrdge 611.732,29 € 553.190,99 €

5. Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 11.955.828,14 € 1185798512 €

Rohergebnis 3.391.612,23 € 3.311.002,56 €

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.660.264,13 € 170244290 €
b) Soziale Abgaben 328.619,55 € 1.988.883,68 € 328.948,10 €

7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde

des Anlagevermogens und Sachanlagen 124.981,41 € 105.746,47 €
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 806.661,62 € 786.226,93 €
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 3.560,27 € 763707 €
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 289.057,90 € 317.898,25 €
11. Steuernvom Einkommen und Ertrag 105.049,28 € 62.965,32 €
12. Ergebnis nach Steuern 80.538,61 € 14.411,66 €
13. Sonstige Steuern 536,48 € 546,48 €
14. Jahresiiberschuss 80.002,13 € 13.865,18 €
15. Gewinnvortrag 5.435,04 € 1.569,86 €
16. Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss
in Ergebnisrlicklagen 10.000,00 € 10.000,00 €

17. Bilanzgewinn 75.437,17 € 5.435,04 €
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Anhang zum Jahresabschluss

31.12.2017/

A. ALLGEMEINE ANGABEN

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

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 wurde nach den Vor-
schriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) auf-
gestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Rege-
lungen fir Genossenschaften, die Satzungsbestimmungen,
die Vereinbarungen des Pachtvertrages vom 06. Juni 1997
zwischen der Altonaer Spar- und Bauverein eG (altoba) und
der mgf sowie die Verordnung tber Formbldtter fr die Glie-
derung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen 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.

Mit Datum 10.10.2017 wurde ein Anderungsvertrag zum bis-
her bestehenden Treuhandvertrag zwischen der Freien und
Hansestadt Hamburg, der Altonaer Spar- und Bauverein eG
sowie der mgf geschlossen. Demnach wird ein direktes Treu-
handverhdltnis zwischen der FHH und der mgf begriindet.
Zum Zeitpunkt der Jahresabschlusserstellung ist der Vertrag
noch schwebend unwirksam, da die aufschiebende Bedin-

gung noch nicht eingetreten ist.



B. BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

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

methoden angewandt:

Immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen
wurden mit ihren Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

abzliglich planmaBiger Abschreibungen angesetzt.

Die linearen Abschreibungen wurden entsprechend der
Nutzungsdauer der Anlageguter getdtigt.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter wurden entsprechend den
steuerlichen Regelungen mit 20% jahrlich abgeschrieben.
Fremdkapitalkosten und Verwaltungskosten werden in die
Herstellungskosten der Bauten mit einbezogen.

Das Umlaufvermégen ist unter Berlcksichtigung des

strengen Niederstwertprinzips bewertet worden.

Die Unfertigen Leistungen und die Vorrate wurden zu

Anschaffungskosten bewertet.
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Forderungen und Sonstige Verm@gensgegenstdnde wurden
zum Nennbetrag angesetzt. Ausfallrisiken werden durch
Wertberichtigungen bzw. durch direkte Abschreibung bertick-
sichtigt.

Die in den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten aufge-
flhrten Betrdge enthalten im Wesentlichen die Pachtvoraus-
zahlungen. Diese werden auf die Restlaufzeit des Pachtver-

trages abgeschrieben bzw. verrechnet.

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

nahmen, unter einem Jahr.

In den Sonstigen Rlckstellungen sind auf Grundlage des
Treuhandvertrages sowie der pachtvertraglichen Verein-
barung Mittel flr vom Treugeber noch zu bestimmende Maf3-

nahmen bericksichtigt.

Die Bilanzierung der Verbindlichkeiten erfolgte mit ihrem Er-

flllungsbetrag.



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

Die Entwicklung des Anlagevermogens ist auf den
Seiten 38/39 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 31.12.2017 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 We-
sentlichen Pachtvorauszahlungen entsprechend § 12 des
Pachtvertrages. Die Genossenschaft ist demnach verpflich-
tet, den Verpdchter im Wege einer befreienden Schuldiber-
nahme von samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem
Treuhandvertrag freizuhalten. Die Ubernahme dieser Ver-
pflichtungen wird auf den Pachtzins fiir die gesamte Pacht-
dauer angerechnet und stellt somit eine Vorauszahlung auf

den Pachtzins dar.

Der Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum Anlage-
vermogen enthdlt Tilgungszuschiisse und einmalige Zu-
schisse fir ein Neubauvorhaben mit 58 Wohneinheiten.
Es lagen per 31.12.2017 bereits Forderzusagen in Héhe von
842.600 € vor.
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Die Rickstellungen enthalten Verpflichtungen gemaB § 9
des Pachtvertrages. Flr die per 31.12.2016 fir vom Treu-
geber zu bestimmende MaBnahmen zuriickgestellten Mittel
in Hohe von 6.771.100 € erfolgte im Geschdftsjahr eine In-
anspruchnahme von 3.091.700 € fir InstandhaltungsmaR-
nahmen. Per 31.12.2017 wurde ein weiterer Betrag in Hohe
von 7.283.800 € (davon 3.050.000 € fur Instandhaltung
2018) eingestellt, sodass die Rickstellung per saldo um
4.182.000 € zugenommen hat. Die Rickstellungsverande-
rung wird bei den Aufwendungen der Hausbewirtschaftung

erfasst.

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Ver-
bindlichkeitenspiegel auf Seite 40, aus dem sich auch die Art

und die Form der Sicherheiten ergeben.

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

zuzuordnen sind. Die Darlehen werden planmadfig getilgt.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich

entstehen, bestehen - wie im Vorjahr - nicht.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten einen Betrag
von 195.800 € aus der vertraglich zugesicherten Vereinnah-

mung der Betriebs- und Geschdftsausstattung.
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Anlagenspiegel 2017

Anschaffungs-/ Zugdnge des Abgdnge Umbuchung oIl Anschaffungs-/
Herstellungs- Geschdftsjahres schreibungen Herstellungs-
kosten kosten
01.01.2017 2017 2017 2017 2017 31.12.2017
Immaterielle
Vermodgens-
gegenstdnde 128.784,61 € 5.258,99 € 87.051,15 € 0,00 € 0,00 € 46.992,45 €
Sachanlagen
Bauten auf frem-
den Grundstlicken  1.347.535,53 € 70.435,25 € 8.32535¢€ 0,00€ 0ROl 1.409.645,43 €
Technische
Anlagen und
Maschinen 54.542,45 € 1715785€ 10.642,67 € 0,00€ 0,00 € 61.057,63 €
Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschdfts-
ausstattung 559.162,17 € 37.262,30 € 226.768,16 € 0,00€ 0,00 € 369.656,31 €
Anlagenim Bau 0,00€ 6.698.586,74€ * 0,00€ 2530346,42¢€ 0,00 € EERLAREEMIES
Geleistete
Anzahlungen 2.530.346,42 € 0,00 € 0,00€ -2530346,42¢€ 0,00 €
Sachanlagen 4.491.586,57 € 6.823.442,14 € 245.736,18 € 0,00 € (WNelo XN 11.069.292,53 €
Summe
Anlagevermégen

gesamt 4.620.371,18 € 6.828.701,13 € 332.787,33 € 0,00 € 0,00€ 11.116.284,98¢€

* Bei den Zugdngen fiir die Anlagen im Bau sind Fremdkapitalzinsen in H6he von 148.551,07 € enthalten.



Abschreibungen

Abschreibungen

Abschreibungen

(kumuliert) Geschaftsjahr auf Abgang
01.01.2017 2017 2017
119.357,61 € 4.191,99 € 87.051,15 €
751.770,24 € 72.415,27 € 8.325,35€
3550245 € 3.194,85€ 1064267 €
398.905,17 € 4517930 € 226.768,16 €
0,00€ 0,00€ 0,00€

0,00€ 0,00€ 0,00€
1.186.177,86 € 120.789,42 € 245.736,18 €
1.305.535,47 € 124.981,41 € 332.787,33 €

Abschreibungen
(kumuliert)

31.12.2017

36.498,45 €

815.860,16 €

28.054,63 €

217.316,31 €

0,00 €

0,00 €
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Restbuchwert

31.12.2017

10.494,00 €

593.785,27 €

33.003,00 €

152.340,00 €

9.228.933,16 €

0,00 €

1.061.231,10€ 10.008.061,43 €

1.097.729,55 € 10.018.555,43 €

Buchwert

31.12.2016

9.427,00 €

595.765,29 €

15.040,00 €

160.257,00 €

0,00 €

2.530.346,42 €

3.305.408,71 €

3.314.835,71 €




Verbindlichkeitenspiegel 2017 (Vorjahreszahlen in Klammern)
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Restlaufzeit

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten™

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

18.741.968,31 €

5.106.917,84 €

4.120.178,55 €

gesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
14.469.612,73 € 834.562,26 € 4.120.178,55€** 9.514.871,92 €™~

(8.346.913,84 €) (790.137,74 €) (3.999.785,67 €) (3.556.990,43 €)
3.724.586,11 € 3.724.586,11 €
(3.695.275,94 €) (3.695.275,94 €)
11.345,24 € 11.345,24 €
(21.020,29€) (21.020,29€)
487.990,20 € 487.990,20 €
(829.592,44 €) (829.592,44 €)
48.434,03 € 48.434,03 €
(29.755,13 €) (29.755,13 €)

9.514.871,92 €

Gesamtbetrag Vorjahr (12.922.557,64 €) (5.365.781,54 €) (3.999.785,67 €) (3.556.990,43 €)

* Die Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten sind zu 100 % besichert. Teilweise erfolgt diese Besicherung (ber die Altonaer Spar- und Bauverein eG
und teilweise (iber im Grundbuch der mgf eingetragene Grundschulden.
** Die Verbindlichkeiten gegentliber Kreditinstituten enthalten Darlehen zur Zwischenfinanzierung fiir das Neubauvorhaben. Die Umschuldung durch lang-
fristige Darlehen ist bereits vertraglich gesichert und dementsprechend 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 von den Nettomieteinnahmen,
in Hohe von rd. 80.000 € (Vj. 79.000 €). Fir die voraussicht-
liche Restlaufzeit des Vertrages (9,5 Jahre) bedeutet dies
eine Verpflichtung in Hohe von rd. 760.000 €.
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Fir das in der Umsetzung befindliche Bauvorhaben be-
standen zum Abschlussstichtag finanzielle Verpflichtungen
von 4.166.200 €. Diesen stehen vollumfanglich verbindlich
zugesagte Fremdmittel gegentiber. Durch die Umfinanzie-
rung nach Bauabschluss ist eine Rlckflhrung von Eigen-
mittelni.H.v. voraussichtlich 1.029.200 € geplant.

Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter (ohne Vorstand) im Jahr 2017 ergibt sich wie
folgt (Vorjahreszahlen in Klammern):

Entwicklung der Mitarbeiter (Vorjahreszahlen in Klammern)

Vollzeitbeschdftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter
Handwerker

Hausmeister

Gesamt

11 (11) 3 @
2 2 1 @
6 (6) 0 (0
3 (3 0 (0

22 (22)

Dartber hinaus bestanden am 31.12.2017 noch zwei Ausbildungsverhadltnisse (Ausbildung zum Immobilienkaufmann).
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Entwicklung der Mitglieder und der Geschéaftsanteile

Mitglieder Anteile
Stand  01.01.2017 3.271 43,031
Zugang 2017 +151 +3.558
Abgang 2017 -106 -1.458

Stand 31.12.2017

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich um 109.200 € erhoht.

Die Haftungssumme hat sich im Geschdftsjahr um 14.040,00 € erhoht und belduft sich per 31.12.2017 auf 1.034.592,00 €.

NAME UND ANSCHRIFT DES ZUSTANDIGEN GESETZLICHEN PRUFUNGSVERBANDS

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Tangstedter LandstraBe 83, 22415 Hamburg

MITGLIEDER DES VORSTANDES MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES
Matthias Diekhoner  Vorsitzender Helge Agger Vorsitzender
Uwe Jentz Rainer Colschen  Stellv. Vorsitzender
Eckhard Sayk Carola Thimm Schriftfiihrerin

Fritz Geick

Uwe Hansen

Lutz Schroder
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NACHTRAGSBERICHT

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, welche nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten und weder in der Gewinn-
und-Verlust-Rechnung noch in der Bilanz bertcksichtigt sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstattung dieses Berichtes
nicht ergeben.

Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2017 schlieBt mit einem Jahresiiberschuss ab. Vorstand und Aufsichtsrat schlagen folgende Ergebnis-
verwendung vor:;

Gewinnvortrag: 5.435,04 €
Jahrestiberschuss: 80.002,13 €
Einstellung in die Ergebnisrlicklagen: 10.000,00 €

Bilanzgewinn = Vortrag auf neue Rechnung: 75.437,17 €

Hamburg, den 24. Mai 2018

mgf

Gartenstadt Farmsen eG

Mieter- und Wohnungsbaugenossenschaft
Der Vorstand

Matthias Diekhoner Uwe Jentz Eckhard Sayk



mgf
Gartenstadt Farmsen eG
Mieter- und Wohnungsbaugenossenschaft

Bramfelder Weg 35, 22159 Hamburg

Postfach 72 01 37, 22151 Hamburg

Telefon: 040/64 55 72-0, Fax: 0 40/64 55 72-99
info@mgf-farmsen.de, www.mgf-farmsen.de




