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> Auf einen Blick

Mitglieder

Fluktuationsquote in %

Wohnungen
Davon komplettsaniert
Davon hillensaniert

Davon nicht saniert

Solar-Kollektorflache in m?

An Solaranlagen
angeschlossene Wohnungen

Investitionsaufwand in T€
Davon Instandhaltung in T€

Davon Modernisierung in T€

Nettokaltmiete
Absolut in T€

Pro m¥Monat in €
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> Organe der mgf

Vertreterversammlung
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Vorstand
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Handlungsbevollmachtigte

62 von den Mitgliedern unmittelbar gewahlte Vertreter (siehe Seite 64)

Helge Agger

Rainer Colschen
Carola Thimm

Fritz Geick

Uwe Hansen

Lutz Schroder
Manfred Strahlendorf

Matthias Diekhéner
Uwe Jentz
Sabine Witt

Eckhard Sayk

Thomas Himm
Paul Kruger

Vorsitzender

Stellv. Vorsitzender
SchriftfGhrerin

Ab 17.06.2013

Bis 17.06.2013

Dipl.-Volkswirt
Dipl.-Ing., Architekt
Kauffrau

Dipl.-Ing. (FH), BBA

Immobilienbkonom (VWA)
Bachelor of Arts (B.A.)
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> Rechtsgrundlagen der mgf

Die mgf ist Genossenschaft Die mgf ist Pachter

TN R

Vertreterversammlung Mitgliederférderung, Bauten in allen Einsatz der Mittel, g

vorrangig Rechts- und um den Zweck und
durch Nutzungsformen den Gegenstand der Gartenstadt Farmsen

: - Mieter- und Wohnungsbaugenossenschaft eG
> gute, > bewirtschaften, Satzung zu erfallen.

> sichere, > errichten,

Geschaftsanteile

Aufsichtsrat

> sozial > erwerben,
verantwortbare > vermitteln,

Wohnraumversorgung. > betreuen- Ga rtenstadt_Fa rmsen
2.558 Wohneinheiten

Vorstand

Treugeber Treuhander/Verpachter

Freie und Hansestadt Hamburg Altonaer Spar- und Bauverein eG

1. Treuhandvertrag 2. Pachtvertrag
(Laufzeit bis 31.12.2047) (Laufzeit bis 30.06.2027,
zzgl. 2x 10 Jahre Option)
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Schwerpunkte mit Zukunft:
Klimaschutz und Energieeffizienz
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Wie groB3 unsere Spuren sind, die wir auf der Erde
hinterlassen, kénnen wir durch 6kologisches Han-
deln positiv beeinflussen. Die mgf hat sich daher
seit dem Jahr 1997 auf den Weg gemacht, durch
umfassende energetische Sanierungsarbeiten einen
Beitrag zur Reduzierung des CO,-AusstoBes fir den
Bereich Wohnen zu leisten. Bis Ende des Geschafts-
jahres waren 91% der Bestandsgebaude vollstandig
und energetisch saniert.

Der Hamburger Senat hat im Herbst 2011 mit den
groBen Hamburger Wohnungsverbanden - zu de-
nen auch die Genossenschaften gehoéren - das
»Bundnis far das Wohnen in Hamburg” geschlossen.
Diese Vereinbarung umfasst insbesondere Regelun-
gen zum Wohnungsneubau sowie zum Klimaschutz
und zur Energieeffizienz. Der durchschnittliche
Heizenergiebedarf fur unsere Pachtwohnungen
belief sich im Geschaftsjahr 2013 auf 93,75 kwh/
Jahr je m2 Wohnfléche. Dies entspricht einem Aus-
stoB von 18,75 kg CO, je m? Wohnflache. Mit diesen

Energiekennzahlen ist die mgf hinsichtlich der ver-
einbarten Klimaschutzziele in einer auBBergewdhn-
lichen Vorreiterrolle und hat bereits heute die fur
das Jahr 2020 angestrebten Werte erreicht und die-
se sogar unterschritten. Bei allem Stolz auf dieses
Ergebnis wissen wir aber auch, wie wichtig das indi-
viduelle Nutzerverhalten unserer Mitglieder ist, da-
mit die durch energetische SanierungsmaBnahmen
geschaffenen technischen Voraussetzungen vollum-
fanglich genutzt werden kénnen. Uber die Auswer-
tungen der Energieverbrauche kommen wir immer
mehr zu der Erkenntnis, dass ein gutes Gesprach in
Sachen Wohnverhalten oft effizienter — und damit
kostenglinstiger — ist als das Aufbringen von wei-
teren 10 cm Dammung. Wir denken, dass das The-
ma Kommunikation in den folgenden Jahren immer
mehr an Bedeutung gewinnen wird.

Ein zentraler Punkt unserer Betrachtung ist der CO,-FuBabdruck, den unsere Mieter auf dem Globus
hinterlassen. Durch die bisherigen Sanierungsarbeiten verringerte sich der jahrliche CO,-AusstoB fur
Beheizung pro Kopf um 4,23 t auf 0,6 t. Im Bundesdurchschnitt ist der Pro-Kopf-CO,-AusstoB3 fiur den
Bereich Heizung dreimal so hoch. Aber auch Projekte wie die mgf-Erlebnispfade und ein zukunftsfa-
higes Mobilitatskonzept dienen dazu, die , Energiewende im Kopf” anzuschieben — ganz getreu dem

mgf-Motto ,,KLIMAFREUNDLICH UNTERWEGS"”.

mgf-Bewohner:

600 kg CO, pro Jahr

Bundesdurchschnitt:

1.700 kg CO, pro Jahr
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> Die Energiewende bei der mgf

Als die mgf die Siedlung Gartenstadt Farmsen im Jahr 1992 Gbernahm, wiesen Gebaude und AuBenanla-
gen einen eklatanten Instandhaltungs- und Modernisierungsstau auf. Von 1992-1996 stellten die Freie und
Hansestadt Hamburg (FHH) sowie die Wohnungsbaukreditanstalt Hamburg flur die notwendigsten Instand-
setzungsmaBnahmen Férdermittel zur Finanzierung bereit. Die Stadt Hamburg, die Altonaer Spar- und Bau-
verein eG (altoba) und die mgf unterzeichneten im Juni 1997 einen Pacht- und Treuhandvertrag. Mit der
neuen Vertragssituation war es der mgf moglich, Darlehen und Férdermittel zu erhalten. Erstmals konnten
wir ein umfassendes Sanierungskonzept fur die Jahre 1997-2015 entwickeln. Hierbei setzten wir auf Mo-
dernisierungskonzepte mit alternativen Energien und Energieeffizienz insbesondere durch solargestitzte
Gaszentralheizungen und KWK-Anlagen.

1953  Grundsteinlegung/Baubeginn 2006 Bau der ersten Pelletheizung
der Gartenstadt-Farmsen
2007 Er6ffnung der mgf-Erlebnispfade
1985  Grindung der Mieterinitiative ,Neue Heimat Farmsen” (Archaologiepfad und Naturlehrpfad)

1988  Grindung der mgf Mietergenossenschaft 2010 Bau des ersten Nahwéarmenetzes mit KWK
Gartenstadt Farmsen e.G.
2012 Erweiterung des Erlebnis-Pfades

1992  Eintragung der mgf in das Genossenschaftsregister durch den Fitness-Parcours
1992- Pachtvertrag zwischen mgf und FHH 2012 Umristung der gesamte AuBenbeleuchtung
1996 auf LED-Technik
’ [}
> Wo soll’s hingehen?
1997 Inkrafttreten des Treuhand- und Pachtvertrages 2013 91% des Pachtbestandes sind hochwertig saniert ey
zwischen der FHH, der altoba und der mgf Der CO,-FuBabdruck lasst sich in einem nicht unerheblichen MaBe auch durch die Lebensgewohnhei-
2013 Eréffnung der Cambio-Carsharing-Station ten im Alltag beeinflussen. Hierbei macht die individuelle Mobilitdt mit rund 20% einen beachtlichen
2003 Denkmalschutz fir den noérdlichen Teil der Siedlung am Mahlhaus 2-4 4 Anteil am CO,-AusstoB jedes Einzelnen aus. Die mgf setzt daher, als Weiterfihrung der energetischen
. ; Sanierung der Bestandsgebaude, flr ihre Mitglieder ein nachhaltiges und auf die Zukunft ausgerichtetes
2003 Alle Dacher des Bestandes sind saniert 2014 Start des E-Bike-Verleihs als Pilotprojekt Mobilitatskonzept um.
2003 Bau der ersten Solaranlage 2015 Der gesamte Pachtbestands wird hochwertig ' ZukUnftig gilt es hierbei, sich den Herausforderungen des demografischen Wandels zu stellen, die Vor-
saniert sein gaben des Denkmalschutzes umzusetzen und gleichermaBen den Bedurfnissen aller unserer Mitglieder
2005 80% des Pachtbestandes sind hochwertig modernisiert | gerecht zu werden.
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Vorstand Uwe Jentz
-

> Uwe Jentz, Vorstand, iiber die Ziele der mgf:

»Die Nutzung regenerativer Energiequellen und eine hohe Energieeffizienz sind fur die mgf ein unverzichtba-
res Standbein bei der Energieversorgung. Durch unser 6kologisch ausgerichtetes Sanierungskonzept kénnen
wir auch in Zukunft, in Zeiten steigender Energiekosten, vertretbare Nebenkosten garantieren. Die mgf erfullt
so ihren satzungsmaBigen Auftrag, ihren Mitgliedern preiswerten und guten Wohnraum zur Verfigung zu
stellen, und leistet gleichzeitig einen Beitrag zu einem nachhaltigen Umgang mit Umwelt und Ressourcen. Die
mgf wird auch weiterhin auf erneuerbare Energien setzen.

Doch auch nach Abschluss der Bestandssanierung im Jahr 2015 sehen wir weitere Aufgabenfelder fir eine
zukunftsweisende, ganzheitliche Quartiersentwicklung der Gartenstadt Farmsen. Fur die Siedlung der mgf
haben wir ein Mobilitatskonzept entwickelt, das die Bedurfnisse aller unserer Mitglieder bertcksichtigt und
zur langfristigen Steuerung der Mobilitat beitragen soll. Wenn wir als Vermieter tber Mobilitat nachdenken,
dann kommt fUr uns eine Verkirzung des Themas auf Autos oder den 6ffentlichen Personennahverkehr nicht
in Frage. Bei einer derartigen Betrachtung blieben die Bedtrfnisse unserer Mitglieder, vor allem die der vielen
Nicht-Auto-Fahrer, unbericksichtigt. Ich bin sicher, dass wir es schaffen, den zukiinftigen Stadtverkehr mit
Angeboten wie Carsharing oder E-Bikes zu entlasten. AuBerdem bieten wir unseren Mitgliedern damit grot-
mogliche Flexibilitat bei ihrer Mobilitat.”

i

mg
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> Das mgf-Mobilitatskonzept

Die mgf fordert durch gezielte MaBnahmen die um-
weltfreundliche, individuelle Mobilitat ihrer Mitglie-
der. Durch den demografischen Wandel mussen wir
mit einer Zunahme von Bewohnern mit eingeschrank-
ter Mobilitat rechnen. In den kommenden Jahren wird
auch bei uns in der Genossenschaft die Zahl der Uber
60-Jahrigen stark ansteigen und damit einen groBen
Anteil unserer Bewohner ausmachen. Viele unserer
Mitglieder wollen ihren Lebensabend in den eigenen
vier Wanden verbringen und méglichst lange selbst-
standig in ihrer heimischen Umgebung bleiben. Der
Bereich Mobilitat im Alter ist daher im Konzept der
mgf ein wesentlicher Baustein. Die mgf hat deshalb
zahlreiche MaBnahmen fur die Férderung und den
Erhalt der Mobilitat im Alter getroffen. Flir unsere
betagten Mitglieder ermdéglicht dies die Teilhabe am
gesellschaftlichen Leben, eine hauptsachliche Voraus-
setzung fur die Zufriedenheit im Alter.

Im Gegensatz dazu sehen wir den berufstatigen Be-
wohner, der seinen Lebensmittelpunkt auBerhalb der
Gartenstadt hat und fir den die Siedlung vor allem
Schlafplatz und nicht Lebensraum ist. Flr ihn ist der
Gedanke verlockend, aus der jetzigen Parklandschaft

Oben rechts: Cambio-Carsharing-Station am Mahlhaus 2-4
Unten links: Fahrradgarage am Mahlhaus 1

Unten rechts: multifunktionale Garage

eine Parkplatzlandschaft zu machen. Auch diese Be-
dirfnisse gilt es zu erfassen und durch gezielte Al-
ternativangebote zu lenken. Die mgf sieht hier die
Moglichkeit, durch Angebote wie Carsharing oder E-
Bikes die zuklnftige Mobilitatinnerhalb der Siedlung
positiv zu beeinflussen. Die mgf hat sich entschieden,
Carsharing als Alternative zum eigenen Auto oder
zum Zweitwagen direkt in der Gartenstadt Farmsen
anzubieten. Im August 2013 wurde daher am Mahl-
haus 2—-4 eine Carsharing-Station des Anbieters Cam-
bio eingerichtet.

Aber auch in Sachen gewerbliche Mobilitat ist die
mgf , klimafreundlich unterwegs”. So nutzen die Mit-
arbeiter der mgf fur die meisten Strecken naturlich
Fahrrader oder gehen zu FuB. Fur alle Fahrten, die
mit dem Auto zuriickgelegt werden mussen, verwen-
den wir sparsame, teilweise mit Erdgas angetriebene
Fahrzeuge. Aber auch die fiir uns tatigen Firmen wie
die Firma Innotec oder unser Sicherheitsdienst sind
zunehmend mit dem Rad unterwegs. Die Mitglied-
schaft der mgf im QuB (Qualitatsverbund umwelt-
bewusster Betriebe) unterstitzt diese Okologische
betriebliche Orientierung.

NS =
- /
o




- > Anerkennu ngen u

-

Die mgf beteiligt sich regelmaBig an Wettbewerben
fur Stadtplanung und Architektur sowie fur die An-
wendung regenerativer Energien. Die Wettbewerbe
werdenim Raum Hamburg, in Norddeutschland oder
auch fur das gesamte Bundesgebiet ausgelobt. Die
Teilnahme an diesen Wettbewerben erfolgt fur uns
im Wesentlichen aus zwei Motiven: Erstens moéchten
wir durch den Vergleich mit anderen Investoren un-
seren eigenen Erfolg messen. Zweitens wollen wir
dadurch far das Erfolgsmodell Wohnungsbaugenos-
senschaft werben. Beide Motivationen sind in den
letzten Jahren vielfach von Erfolg gekrént worden.
Im Jahr 2013 belegte die mgf in dem vom Verband
norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. (VNW)
ausgerufenen Wettbewerb ,Zukunft Wohnen” zwei
erste Platze. Die mgf erhielt diese Auszeichnungen
in den Kategorien Umwelt- und Klimaschutz sowie
Kommunikation und Soziales. Als Wettbewerbs-
beitrag in der Kategorie Umwelt- und Klimaschutz
hatte die mgf ihr Solarkonzept in Verbindung mit
KWK-Anlagen eingereicht. Der VNW wirdigte mit
diesem Preis die Einbindung von regenerativer Son-
nenenergie in das Gesamtkonzept zur Modernisie-
rung und Instandhaltung des Wohnungsbestandes.

In der Kategorie Kommunikation und Soziales be-
legte die mgf mit ihrem Projekt ,Parkanlage mit
Erlebnispfaden” ebenfalls den ersten Platz. Die Er-
haltung und Weiterentwicklung der parkahnlichen
Freiflachen ist fur die mgf ein wesentlicher Beitrag,
um die Einzigartigkeit der Gartenstadt-Farmsen
auch fur die nachfolgenden Generationen zu be-
wahren. Fur unseren Park entwickelten wir ein neu-
es Konzept fir unterschiedlichste Zielgruppen und
mit anziehenden Themen-Schwerpunkten. So hat

14 | Geschéaftsbericht 2013 | mgf

nd Preise

Preisverleihung auf
dem VNW-Verbandstag
am 19.06.2013

Ae 'ﬂ'mf il

-

ZUKUNFT w
OHNEN
. Wettbewerb 5913

die mgf mehrere Erlebnispfade errichtet, die sich
auf rund zwei Kilometern durch die Siedlung schlan-
geln. Verschiedene Infotafeln informieren Gber die
Vegetation oder weisen auf sonstige Besonderhei-
ten hin. Ein Teil des Weges ist mit Fitnessgeraten
ausgestattet, sodass ein kompletter Fitness-Parcours
zur Verfligung steht. Das Herzstlick des Weges ist
der archaologische Teil dieser Erlebnis-Pfade. Ent-
lang des Pfades wurde von Kindern und Museums-
padagogen gemeinsam ein eisenzeitlicher Lehm-
ofen gebaut. Weitere Stationen des Pfades sind die
Rekonstruktion eines historischen Brunnens sowie
eine eisenzeitliche Gartenanlage. Die mgf hat nach
Vorgaben des Archaologischen Museums Hamburg
im Swebenbrunnen ein eisenzeitliches Grubenhaus
rekonstruiert. Das Grubenhaus wird im Rahmen
unserer Kooperation mit dem Archaologischen Mu-
seum Hamburg als Schulungsstatte fur Hamburger
Schulen und Kindergarten genutzt. AuBerdem fih-
ren wir in Zusammenarbeit mit der Universitat Ham-
burg jahrliche Ferienworkshops fur die Kinder unse-
rer Mitglieder durch, auch diese Workshops werden
von Archdologen geleitet. Mit allen diesen Ange-
boten méchten wir bei den Bewohnern der Gar-
tenstadt das Bewusstsein dafir starken, dass schon
vor rund 2.000 Jahren unsere Gartenstadt besiedelt
war. Wir alle kénnen durch nachhaltigen Umgang
mit den uns zur Verfligung gestellten Ressourcen
dafur Sorge tragen, dass dies noch méglichst lange
so bleibt.

> Ubersicht Preise

Titel Auslober Preis/Anerkennung

Initiative Arbeit Preis

2001 Architekturpreis
: und Klimaschutz

Solarpreis FHH Preis

Deutscher Solarpreis Eurosolar Wirdigung

Familienfreundliches Wohnquartier FHH Regionalsieger

Effizienzhaus dena Regionalsieger

Genossenschaftspreis Wohnen Gdw Bundespreis

Besondere

Deutscher Bauherrenpreis BDA
: Anerkennung

Eurosolar

Deutscher Solarpreis Bundespreis

VNW - Zukunft Wohnen - - UNW 1. Preis
Umwelt- und Klimaschutz : :

VNW - Zukunft Wohnen -
Kommunikation und Soziales

1. Preis

Moderne
Gebaudetechnik

2014 Deutscher TGA-Award Bundespreis

VNW - Zukunft Wohnen -
Innovatives Unternehmenskonzept

1. Preis
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> 1. Die Grundlagen der mgf als Genossenschaft und ihr
Eingebundensein in die Wohnungspolitik der Freien

und Hansestadt Hamburg

1.1 Die vertraglichen
Rahmenbedingungen

Die mgf wurde als Mietergenossenschaft ohne ei-
nen eigenen Wohnungsbestand gegriindet. Die
Geschichte ihrer Entstehung und die vertraglichen
Rahmenbedingungen, in die sie eingebettet ist, sind
es wert, ausfuhrlich dargestellt zu werden.

Die mgf-Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen
e.G. wurde im Jahr 1988 gegrindet. Am 22.01.1992
erfolgte die Eintragung als Genossenschaft in das
Genossenschaftsregister. In demselben Monat des
Jahres 1992 hat die mgf von der Freien und Han-
sestadt Hamburg (FHH) die Grundstlcke der Gar-
tenstadt-Farmsen mit rund 2.500 Mietwohnungen
in Hamburg-Farmsen gepachtet, um sie zukUnftig
nach genossenschaftlichen Prinzipien selbst zu ver-
walten.

Hintergrund des Ankaufs durch die FHH mit anschlie-
Bender Verpachtung an die mgf war der drohende
Konkurs des gewerkschaftseigenen Wohnungsbau-

16 | Geschaftsbericht 2013 | mgf

konzerns ,,Neue Heimat” im Jahre 1985. Die Gar-
tenstadt-Farmsen war seit ihrer Erstellung in den
1950er Jahren im Eigentum der ,Neuen Heimat"”.
Der DGB wollte mit dem Verkauf groBer Wohnungs-
bestande an den Meistbietenden den Konkurs der
.Neuen Heimat” abwenden. Die daraufhin in der
Gartenstadt-Farmsen rasch gebildete Mieterinitiati-
ve konnte dem Senat der FHH nach langen Verhand-
lungen deutlich machen, dass nur eine Lésung auf
Basis eines Genossenschaftsmodells die Wohnungs-
versorgung der Mieter sozialvertraglich sicherstel-
len wird. Nach der Abwehr des Verkaufs an Dritte
bestand die weitere Herausforderung darin, die Sa-
nierung der stark vernachlassigten und asbestbelas-
teten Gebaude finanziell zu erméglichen.

Das Pachtverhaltnis zwischen der FHH und der mgf
bestand nur fur funf Jahre bis zum Jahr 1997. Es
bedurfte einer vertraglichen Verdnderung, da die
Pachtzahlungen der mgf an die FHH nicht ausreich-
ten, um die im Gegenzug von der FHH gezahlten
Zuschusse fur die erforderlichen SanierungsmafB-
nahmen zu decken. Es musste ein Weg gefunden

werden, die erforderlichen umfangreichen Sanie-
rungen zu finanzieren, ohne den Haushalt der FHH
weiter zu belasten. Die Voraussetzungen wurden
dadurch geschaffen, dass ein Treuhandverhaltnis
begriindet wurde. Hierdurch wurde nunmehr auch
eine Beleihbarkeit der Grundstiicke mit Darlehens-
grundschulden und die Entgegennahme von 6ffent-
lichen Zuschlssen erméglicht.

Seit dem Jahr 1997 bewirtschaftet die mgf im Rah-
men eines Treuhandvertrages zwischen der FHH
und dem Altonaer Spar- und Bauverein eG (altoba)
einerseits und eines Pachtvertrages zwischen der
altoba und unserer Genossenschaft andererseits in
Hamburg-Farmsen nun diesen Pachtbestand.

Wesentliche Inhalte der Treuhand- und Pachtver-
trége sind:
> die Laufzeiten der Vertrage:

— Der Treuhandvertrag zwischen dem
Treugeber (FHH) und dem Treuhander
(altoba) endet zum 31.12.2047

— Der Pachtvertrag zwischen dem
Verpachter (altoba) und der mgf als
Pachter hat zunachst eine Laufzeit
bis zum Jahr 2027. Er kann durch die
mgf um weitere 20 Jahre bis ebenfalls
zum Jahre 2047 verlangert werden.
Sofern die Option der Pachtvertrags-
verlangerung nicht durch die mgf
gezogen wirde, fiele die Gartenstadt-
Farmsen im Jahr 2027 an den
Treuhander altoba

> die Sanierungen der Pachtobjekte:

— Es ist vereinbart, den Pachtbestand
in einen ordnungsgemaBen baulichen
Zustand zu versetzen

> die laufende Bewirtschaftung der
Pachtobjekte:

— Als Mietobergrenze ist die ortstibliche
Vergleichsmiete gemaB Hamburger
Mietenspiegel vereinbart

— Es ist bei der Neuvermietung eine
Vergabequote von derzeit 35% an
Interessenten mit Wohnberechtigungsschein
einzuhalten

— Samtliche Uberschiisse aus der
Bewirtschaftung des Pachtbestandes —
nach Abzug der im Vertrag naher
beschriebenen Kosten —sind in die
Pachtobjekte zu investieren. Aus der
Bewirtschaftung des Pachtbestandes

kann somit kein Jahrestuberschuss und
damit auch keine Dividende
erwirtschaftet werden

Des Weiteren ist eine Nachverdichtung von bis zu
250 Wohneinheiten auf den gepachteten Grundsti-
cken der Gartenstadt vereinbart. Wesentliche Teile
der Gartenstadt-Farmsen mit ihren rund 50 ha Grund-
flache stehen als Ensemble seit 2003 unter Denkmal-
schutz. Durch diesen Schutz soll die parkahnliche An-
lage aus den 1950er Jahren wegen der Einmaligkeit
dieser ,,organischen Bauweise” durch den Architekten
Hans Bernhard Reichow in ihrem Wesen erhalten blei-
ben. Daher ist in den Treuhand- und Pachtvertragen
auch geregelt, dass eine Nachverdichtung nur dann
erfolgen darf, wenn das Wesen des stadtebaulichen
Ensembles erhalten bleibt.

1.2 Die Satzung der mgf

Rechtlich werden die Méglichkeiten und Grenzen
der Geschaftstatigkeit der mgf durch die Satzung
bestimmt. Der Zweck der Genossenschaft besteht in
der Forderung ihrer Mitglieder. Dies soll vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung erfolgen. Die Satzung ermég-
licht der mgf hierfir nahezu samtliche wohnungs-
wirtschaftlichen Geschaftsbereiche einer voll steuer-
pflichtigen Wohnungsbaugenossenschaft. Die mgf
kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen
bewirtschaften, errichten, erwerben, vermitteln und
betreuen. Bedingt durch die intensiven Sanierungs-
maBnahmen der letzten einundzwanzig Jahre und
die damit einhergehende Betreuung des Pachtbe-
standes konnte die mgf bisher noch keinen weiteren
dieser Geschaftsbereiche aufgreifen. Dies wird sich
zuklnftig andern. Um der mgf eine breitere Eigenka-
pitalbasis fir die in der Satzung festgeschriebene Bau-
tatigkeit zu verschaffen und den in der Satzung for-
mulierten Willen der Mitglieder zur Bautatigkeit auch
im Namen der Firma zu fuhren, schlagen Vorstand
und Aufsichtsrat der 22. ordentlichen Vertreterver-
sammlung vor, sowohl die fir die Wohnungsnutzung
erforderlichen Geschéftsanteile zu erhéhen als auch
den Begriff ,Wohnungsbaugenossenschaft” in die
Firmenbezeichnung mit aufzunehmen. Vorstand und
Aufsichtsrat sind zuversichtlich, dass die entsprechen-
den BeschlUsse gefasst werden. Hierdurch wirden die
Mitglieder das Bekenntnis ablegen, die in der Satzung
festgeschriebene Bautatigkeit, mittels Neubautatig-
keit im Pachtbestand und Bautatigkeit auf eigenem
Grund und Boden, zu unterstttzen.
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1.3 Das ,,Biindnis fiir das Wohnen”

1.3.1 Der Kern des ,,Biindnisses fiir das Wohnen”
Die mgf ist Mitglied des Arbeitskreises Hambur-
ger Wohnungsbaugenossenschaften e.V. Diesem
Zusammenschluss gehdéren 30 Genossenschaften
mit rund 200.000 Mitgliedern an. Die Hamburger
Genossenschaften bewirtschaften insgesamt rund
130.000 Wohnungen. Dieser Anteil ist gemessen an
dem gesamten Wohnungsbestand Hamburgs nicht
unerheblich. Hamburg verflgt Gber ca. 890.000
Wohnungen, davon sind ca. 700.000 im Geschoss-
wohnungsbau erstellt. Damit liegt der Anteil der
genossenschaftlich bewirtschafteten (Geschoss-)
Wohnungen bei fast 19%. Der Anteil liegt demnach
genauso hoch wie flr die im Eigentum der FHH ver-
walteten Wohnungen von SAGA GWG mit ebenfalls
rund 130.000 Wohnungen.

Der Hamburger Senat hat im Herbst 2011 mit
den groBen Hamburger Wohnungsverbanden - zu
denen auch die Genossenschaften gehéren - das
»Bundnis fr das Wohnen in Hamburg” geschlossen.
Diese Vereinbarung umfasst insbesondere Regelun-
gen zum Wohnungsneubau sowie zum Klimaschutz
und zur Energieeffizienz. Die Eckpunkte dieser
Vereinbarung sind:

> fir den Wohnungsbau:

— Der erhéhte Wohnungsbedarf in Hamburg
soll durch den Neubau von 6.000
Wohneinheiten pro Jahr gedeckt werden

— Die Programmzahl dieser Wohneinhei-
ten soll zu einem Drittel — das hei3t mit
2.000 Wohneinheiten pro Jahr — aus
geforderten Wohnungen bestehen
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FUr dieses sogenannte 6.000er-Programm haben
wiederum die Genossenschaften zugesagt, einen
Beitrag von jahrlich 900 zu erstellenden Wohnein-
heiten zu leisten.

> fiir den Klimaschutz und die
Energieeffizienz:
Es bekennen sich die Verbande zu den
Klimaschutzzielen des Senats der FHH:
— Reduzierung der CO,-Emission bis
zum Jahr 2020 um 40% gegenUiber
dem Jahr 1990
— Reduzierung der CO,-Emission bis
zum Jahr 2050 um 80% gegenUiber
dem Jahr 1990
Konkret bedeutet dies bis zum Jahr 2020:
— einen durchschnittlichen Energie-
verbrauch (ohne Warmwasser) von
133 kWh/Jahr je m? Wohnflache
— einen jahrlichen CO,-AusstoB von
25 kg je m? Wohnflache

1.3.2 Die Position der mgf

zum ,Biindnis fiir das Wohnen”

Fir den Wohnungsneubau konnte die mgf bisher
augrund ihrer intensiven Sanierungsarbeiten noch
keinen Beitrag leisten. Ihre personellen und finan-
ziellen Kapazitaten waren bisher ganz der vordring-
lichen Aufgabe der Sanierung des Pachtbestandes
gewidmet. Mit dem voraussichtlichen Abschluss der
Sanierung des Pachtbestandes zum Jahreswechsel
2015/2016 sind endlich die fur eine Neubautatigkeit
notwendigen Kapazitaten in greifbare Nahe gertckt.

Bei den Klimaschutzzielen ist die mgf umso mehr in
einer auBergewohnlichen Vorreiterrolle. Schon jetzt
hat die mgf die Ziele fur das Jahr 2020 (s.0.) erreicht
bzw. schon weit Ubertroffen. Der durchschnittliche
Energieverbrauch unserer Pachtwohnungen belief
sich im Geschéaftsjahr 2013 auf 93,75 kWh/Jahr je m?
Wohnflache (entspricht 18,75 kg CO,), im Vorjahr
lag der Wert bei 94,12 kWh/Jahr je m2 Wohnflache
(entspricht 18,82 kg CO,). Damit leistet die mgf einen
nicht unerheblichen Beitrag fur die Gesamtbilanz im
Verbund der Hamburger Wohnungsbaugenossen-
schaften.

Sollmiete fiir Wohnungen 2004-2013 (absolut und pro m? Wohnflache)
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> 2. Bericht iiber das Geschaftsjahr 2013

2.1 Die Sanierung des Pachtbestandes

2.1.1 Ein Riickblick

Wie bereits zuvor beschrieben, war in den Jahren
1992 bis 1997 nur eine eingeschrankte Sanierung
moglich. In dieser Zeit erfolgten insbesondere Not-
maBnahmen, die der Verkehrssicherheit dienten
und eine weitere Durchfeuchtung der Gebdaude
vermeiden sollten. Auch fiel in diese Zeit der Aus-
tausch von asbestverseuchten Nachtspeicheréfen.
Mit dem Abschluss der Treuhand- und Pachtvertra-
ge im Juni 1997 war es der mgf moglich, Darlehen
und vor allem auch Férdermittel in Form von Zu-
schlssen zu erhalten. Dadurch konnte erstmals ein
umfassendes Sanierungskonzept flr die Moderni-
sierung (Instandsetzung) des mgf-Wohnungsbe-
standes entwickelt werden.

Hierbei ist der Einsatz von Solarenergie (Solarther-
mie) und Kraft-Warme-Kopplung ein wesentli-
cher Bestandteil des Gesamtkonzeptes. Aber auch
umfangreiche WarmedammmaBnahmen und der
Einbau von energieeffizienten Heizungssystemen
gehoren fur uns selbstverstandlich dazu. Bis Ende
des Jahres 2012 wurden 95% der gesamten Gebau-
dehillen und samtliche Dacher des Pachtbestandes
energetisch saniert. Die zentrale Warmwasser- und

Reihenhaussanierung

in der Feldschmiede
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Heizungsversorgung wurde fir 84% der Pacht-
wohnungen umgesetzt.

Innerhalb der Wohnungen wurden in Abstimmung
mit den Mitgliedern die Bader und Klichen moderni-
siert und die Elektroleitungen/-verteilungen neu ver-
legt. Unsere Mitglieder waren natirlich auch bei den
Arbeiten an den Gebaudehllen und Fensterarbeiten
durch das Aufstellen von Baugerusten sowie durch
Erdarbeiten bei der Neuverlegung von Rohrleitun-
gen fur das Nahwarmenetz massiv betroffen.

Die Modernisierungen der Wohnungen im bewohn-
ten Zustand waren daher nur durch ein hohes MafR
an Bereitschaft der Mitglieder moglich, diese oben
beschriebenen MaBnahmen mit den damit verbun-
denen Unannehmlichkeiten zu erdulden.

An dieser Stelle bedanken wir uns herzlich bei unse-
ren Mitgliedern. Trotz aller Einschrankungen, wel-
che die Wohnungssanierungen mit sich brachten,
verzichteten sie auf das ihnen gesetzlich zustehen-
de Anrecht auf Minderung der Miete. Dieses be-
sonders kooperative Verhalten unserer Mitglieder,
bei dem die gemeinsamen Interessen Vieler vor
persénliche Belange gestellt werden, zeichnet un-
sere Genossenschaft aus.

Vorstand Matthias'Diekhoner

> Der Weg der mgf in die Eigenstandigkeit:
ATTEMPTO! —ich wage es!

Die mgf ist Genossenschaft. Bei ihr steht die Férderung ihrer Mitglieder an erster Stelle. Dies soll vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung erfolgen. Die mgf kann Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben, vermitteln und betreuen. Bedingt
durch die aufwendigen SanierungsmaBnahmen seit dem Jahr 1992 und die damit einhergehende intensive
Betreuung des Pachtbestandes konnte die mgf bisher noch keinen weiteren dieser Geschaftsbereiche auf-
greifen.

Dies wird sich zukUnftig andern. Vorstand und Aufsichtsrat haben der 22. ordentlichen Vertreterversammlung
vorgeschlagen

> die fur die Wohnungsnutzung erforderlichen Geschaftsanteile zu erhéhen und

> den Begriff ,,Wohnungsbaugenossenschaft” in die Firmenbezeichnung mit aufzunehmen.
So erhalt die mgf eine breitere Eigenkapitalbasis fur die in der Satzung festgeschriebene Bautatigkeit
und das ,Bauen” wird dann auch im Namen des Unternehmens gefihrt.

Vorstand und Aufsichtsrat sind zuversichtlich, dass die entsprechenden Beschlisse gefasst werden. Hierdurch
legen die Mitglieder der mgf das Bekenntnis ab, die in der Satzung festgeschriebene Bautatigkeit

> durch Neubautatigkeit im Pachtbestand und

> durch Neubautatigkeit auf eigenem Grund und Boden
zu unterstutzen.

Die mgf wagt es also wieder, neue Wege zu begehen. Wir laden Sie herzlich ein, mit uns gemeinsam diese
Wege zu beschreiten.
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2.1.2 Die Sanierung im Jahr 2013
Auch im Jahr 2013 fuhrte die mgf wieder umfas-
sende ModernisierungsmaBnahmen durch und
kam so dem langfristigen Ziel, der energetischen
Sanierung des gesamten Pachtbestandes, ein Stick
naher. Im Jahr 2013 wurden insgesamt 94 Reihen-
hauser und 36 Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern umfassend saniert. Im Einzelnen wurden fol-
gende Projekte durchgefihrt:
> Reihenhaussanierung
Swebengrund 1-8
mit 66 Wohneinheiten
> Reihenhaussanierung
Vom-Berge-Weg 31, 33 und 35
mit 28 Wohneinheiten
> Sanierung der Mehrfamilienhauser
Am Luisenhof 7 und 9
mit 36 Wohneinheiten

Im Zuge dieser Projekte wurden zwei unterirdische
Nahwarmenetze geschaffen, welche die Warme
von den Heizzentralen zu mehreren Gebauden
leiten. Hierbei kommen Blockheizkraftwerke mit
Kraft-Warme-Kopplung zum Einsatz. Das Prin-
zip der Kraft-Warme-Kopplung nutzt Erdgas zur
Stromerzeugung und verwendet die hierbei ent-
stehende Abwarme zum Erhitzen des Wassers fur
die Heizung. Der Erlés aus dem Verkauf des ein-
gespeisten Stroms wird mit den Betriebskosten
verrechnet. Auf diesem Wege erreichen wir eine

Reduzierung der Kosten um ca. 25% gegenuber
der herkémmlichen Warmeerzeugung, die bei
ausschlieBlicher Erzeugung mit Gaskesseln anfie-
le. AuBerdem wurden die Reihenhausfassaden ge-
dammt, die alten Bader erneuert und eine zentrale
Warmwasserversorgung hergestellt. Zeitgleich sind
weitere Instandhaltungsarbeiten ausgefihrt wor-
den. Diese umfassten beispielsweise die weitere
Erneuerung der Sielleitungen, die Erneuerung von
Wegen, Anstricharbeiten in den Treppenhausern
der Mehrfamilienhduser und Anstriche der Fassa-
den.

2.1.3 Die Planungen fiir das Jahr 2014

Im Jahr 2014 werden insgesamt 92 Reihenhauser im
Vom-Berge-Weg 4, 7, 9, 14, 16, 21, 23, 24 und 26 so-
wie Hornissenweg 38, 40 und 42 umfassend saniert.

Im Zuge dieses Projektes werden sechs kleine
Nahwarmenetze geschaffen. Diese beinhalten mo-
derne Gasbrennwerttechnik mit KWK-Anlagen und
solarthermischen Anlagen. Die KWK-Anlagen liefern
Warme und erzeugen gleichzeitig Strom. Die Zent-
ralisierung der Heizung von Gaseinzelheizungen auf
Gasbrennwertgerate mit Solaranlage bringt rechne-
risch eine Reduzierung des Energiebedarfs um 23%.
Neben der Zentralisierung der Heizungssysteme er-
folgt die Dammung der Reihenhausfassaden. Diese
Fassadendammung flihrt zu einer weiteren rechneri-
schen Reduzierung des Endenergiebedarfs um 37 %.

Die Gesamtheit der energetischen MaBnahmen fihrt
langfristig zu einer deutlichen Einsparung von Hei-
zenergie. Dies sorgt auch zukinftig, in Zeiten stei-
gender Energiepreise, fur tragbare Nebenkosten und
schont langfristig die Umwelt. Dartber hinaus pro-
fitieren die Mieter von der Ausfiihrung wohnwert-
verbessernder MaBnahmen. Diese beinhalten bei-
spielsweise die Erneuerung der alten Bader und den
Anschluss an eine zentrale Warmwasserversorgung
sowie die Erneuerung der Elektroverteilung.

Gleichzeitig werden wir Instandsetzungsarbeiten
ausfUhren. Diese umfassen zum Beispiel den Anstrich
von Fassaden, die Erneuerung der Sielleitungen oder
die Erneuerung der Wege.

2.2 Die Bewirtschaftung
des Pachtbestandes

2.2.1 Die Wohnungen

Insgesamt ist die Vermietungssituation fur die mgf
sehr erfreulich. Dies wird auch im Lagebericht in
der Darstellung der Ertragslage fir den Geschafts-
bereich der Hausbewirtschaftung deutlich. Der
Wohnungsmarkt in Hamburg-Farmsen ist von ei-
ner stetigen Nachfrage gepragt. So hatte die mgf
auch im Geschaftsjahr 2013 weiterhin keine nen-
nenswerten vermietungsbedingten Leerstdnde zu
verzeichnen. Man wohnt gern bei der mgf. Dies
zeigt auch die Fluktuationsquote als Indikator fur
die Wechselbereitschaft der Mieter. Die Fluktuati-
onsquote im Jahr 2013 ist mit 6,5% (Vorjahr: 5,3%)
sehr gering.

Bezogen auf die Miethéhen und das Volumen der
Investitionen in die Gebaude kann man zu Recht
von einem guten Preis-Leistungs-Verhaltnis spre-
chen. Ende des Geschaftsjahres 2013 waren nahe-
zu 91% des Wohnungsbestandes vollumfanglich
saniert, die durchschnittliche monatliche Netto-
kaltmiete belief sich im Geschaftsjahr trotzdem auf
nur 6,13 €m2 (Vorjahr: 5,89 €/m?). Die Kosten fir
Heizung schlugen sich im Geschaftsjahr im Durch-
schnitt mit monatlich 0,80 €/m2 (Vorjahr: 0,79 €/m?2)
nieder. Hier wird das Zusammenspiel von optima-
lem Kostenmanagement, dem Nutzen umfangli-

Links: Heizzentrale Feldschmiede 8
Rechts: Mehrfamilienhaus

Am Luisenhof 1
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cher (mietreduzierender) Foérderprogramme, dem
Einsatz optimaler Heizungstechnik und einer verant-
wortungsvollen — weil auf dem Genossenschaftsge-
danken basierenden — Mieterhéhungspolitik sichtbar.

2.2.2 Die Parkanlage

Die Parkanlage der mgf bildet eine ,Grlne Insel”
mitten in der GroBstadt und bietet Raum fur Er-
holung und Entspannung. Auf einer Flache von ca.
50 ha gibt es rund 2.500 Baume mit einem Stamm-
umfang groBer als 60 cm. Die Baume verbessern
das Kleinklima und pragen das Bild dieses Stadt-
teils. Die mgf sieht die Bewahrung und Pflege
dieses umfangreichen, wertvollen Baumbestandes
als wichtige Aufgabe an und arbeitet deshalb mit
mehreren Fachfirmen zusammen, um ihn zu erhal-
ten.

Ein wesentlicher Beitrag der mgf, um die Einzig-
artigkeit der Gartenstadt-Farmsen auch far die
nachfolgenden Generationen zu bewahren, ist die
Erhaltung und Weiterentwicklung der parkahnli-
chen Freiflachen. Die mgf hat auf den Flachen der
Gartenstadt mehrere Erlebnispfade eingerichtet,
um den Mitgliedern und ihren Gasten Anreize zu
bieten, den eigenen Koérper bewusst wahrzuneh-
men, die Spuren der Vergangenheit aufzunehmen
oder einfach die Schénheit der Natur zu entde-
cken; kurzum die Energiewende in Kopf und Herz
anzuschieben.

2.3 Der Weg in die Eigenstandigkeit

In dem letzten Geschaftsbericht war zu lesen, dass
sich Vorstand und Aufsichtsrat intensiv mit der
strategischen Ausrichtung der mgf beschaftigen.
Als Ergebnis dieses Diskussionsprozesses wurde im
November 2013 ein Grundsatzbeschluss gefasst.
Uber die Inhalte des Beschlusses wurden die Ver-
treter und die Mitarbeiter der mgf im Dezember
2013 in einem Nikolausschreiben informiert. Aus-
zlge dieses Schreibens sind nachfolgend zitiert:

ATTEMPTO! - ich wage es! Dies haben die Griinder
der Mieterinitiative getan. Sie haben es gewagt,
die mgf im Jahre 1988 zu grinden. In den folgen-
den Jahren des Aufbaus haben es dann wiederum
alle Mitglieder und die Mitarbeiter der mgf ge-
wagt, sich den Widrigkeiten und Unsicherheiten
entgegenzustellen. Letztlich stellt bis heute jede
Modernisierung fur das einzelne Mitglied ein Wag-
nis dar. Die Modernisierungen werden planmafig
bis Ende 2015 abgeschlossen sein.
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Sie haben anlasslich der Vertreterversammlung am
17. Juni 2013 dem Bericht des Vorstandes entneh-
men kénnen, dass sich Aufsichtsrat und Vorstand in
einem Diskussionsprozess Uiber die weitere Zukunft
der mgf befinden. Als Abschluss dieses Diskussi-
onsprozesses, der auch eine ausgiebige rechtliche
Wirdigung der Pacht- und Treuhandvertrage bein-
haltete, haben Aufsichtsrat und Vorstand nunmehr
am 01.11.2013 folgenden Grundsatzbeschluss ge-
fasst:

> ,Die Nachverdichtung von bis zu 250
Wohneinheiten auf den bestehenden
Pachtflachen der Gartenstadt Farmsen soll
durch die mgf in einem proaktiven Prozess
mitgestaltet werden, um so die Einhaltung
der Vertrage auch in diesem Punkt zu
gewahrleisten (§ 7 Abs. 1 Treuhandvertrag;
§ 4 Abs. 2 Pachtvertrag).

> Der satzungsgemaBe Foérderauftrag nach
§ 2 Abs. 1 und 2 der Satzung soll durch
eine kaufmannisch verantwortbare Neubau-
tatigkeit auch auf eigenen Grundstiicken
erfallt werden.”

Im ganzen Unternehmen der mgf ist eine Auf-
bruchsstimmung zu splren. Auch gaben uns die
Vertreter anlasslich der Vertretertreffen im Februar
2014 die Ruckmeldungen, dass sie die Einladung,
~neue Wege zu beschreiten”, annehmen werden. In
dem Berichtsteil Uber den Ausblick auf die nachsten
Jahre beschreiben wir diese Wege noch genauer.

Neben dem Grundsatzbeschluss zur Bautatigkeit
haben Vorstand und Aufsichtsrat auch gewagt,
die bisherige Bilanzierung fur der Genossenschaft
zustehende Geschaftsvorfalle zu  korrigieren.
Diese handels- und steuerrechtlich noch zu bewer-
tende Bilanzierungsanderung hat im Jahresab-
schluss 2013 zu einem Jahresergebnis von 878.500 €
gefuhrt. Abzilglich der Steuerbelastung von
283.500 € wurde damit ein Jahrestberschuss in
Hohe von 595.000 € erzielt. Sofern die 22. ordent-
liche Vertreterversammlung am 23.06.2014 den
Jahresabschluss in der aufgestellten Form fest-
stellt, werden den Ricklagen 594.000 € zugeflhrt.
In Anbetracht des bisherigen Eigenkapitals von
2.129.000 € stellt diese ZufUhrung einen wesent-
lichen Beitrag zur Starkung des Eigenkapitals der
Genossenschaft dar.

Aktion der Mieterinitiative
~Neue Heimat Farmsen”
im Jahr 1985
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> Der Weg in die Eigenstandigkeit

ATTEMPTO! - ich wage es! Dies haben die Griinder der Mieterinitiative getan. Sie haben es gewagt, die mgf
im Jahre 1988 zu griinden. In den folgenden Jahren des Aufbaus haben es dann wiederum alle Mitglieder
und die Mitarbeiter der mgf gewagt, sich den Widrigkeiten und Unsicherheiten entgegenzustellen. Letztlich
stellt bis heute jede Modernisierung fiur das einzelne Mitglied ein Wagnis dar. Die Modernisierungen werden
planmaBig bis Ende 2015 abgeschlossen sein.

Sie haben anlasslich der Vertreterversammlung am 17. Juni 2013 dem Bericht des Vorstandes entnehmen
kénnen, dass sich Aufsichtsrat und Vorstand in einem Diskussionsprozess tUber die weitere Zukunft der mgf
befinden. Als Abschluss dieses Diskussionsprozesses, der auch eine ausgiebige rechtliche Wirdigung der Pacht-
und Treuhandvertrage beinhaltete, haben Aufsichtsrat und Vorstand nunmehr am 01.11.2013 folgenden
Grundsatzbeschluss gefasst:

> ,Die Nachverdichtung von bis zu 250 Wohneinheiten auf den bestehenden Pachtflachen der Gartenstadt
Farmsen soll durch die mgf in einem proaktiven Prozess mitgestaltet werden, um so die Einhaltung der

Vertrage auch in diesem Punkt zu gewahrleisten (§ 7 Abs. 1 Treuhandvertrag; § 4 Abs. 2 Pachtvertrag).

> Der satzungsgemaBe Forderauftrag nach § 2 Abs. 1 und 2 der Satzung soll durch eine kaufmannisch
verantwortbare Neubautatigkeit auch auf eigenen Grundstiicken erfullt werden.”

Die mgf wagt es also wieder, neue Wege zu begehen. Wir laden Sie herzlich ein, mit uns gemeinsam diese
Wege zu beschreiten.
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Links unten: Mitgliederzeitung , bei uns”

Mitte oben: Nachbau eines historischen Ofens
Mitte unten: Feuer machen wie in der Eisenzeit

Rechts: Preisverleihung Fotowettbewerb 2013

2.4 Die mgf als Genossenschaft

2.4.1 Die Mitglieder der mgf

Die mgf besteht in der Rechtsform der Genossen-
schaft. Wohnungsgenossenschaft heiBt Bewirt-
schaftung eines Wohnungsbestandes auf Augen-
héhe mit den Mitgliedern. Naturlich funktioniert
auch eine Genossenschaft wie die mgf nicht in
unmittelbarer Demokratie. Die Mitglieder der mgf
wahlen alle vier Jahre die Vertreterversammlung,
diese wahlt den Aufsichtsrat fur drei Jahre und
der Aufsichtsrat bestellt wiederum den Vorstand
far fanf Jahre. Bei allen notwendigen und vom
Genossenschaftsgesetz vorgeschriebenen Entschei-
dungswegen - die letztlich auch vorgesehen sind,
um Haftungsfragen zu regeln — bedarf es jedoch
immer auch der Kommunikation (Information und
Diskussion) unter allen Beteiligten.

Diese Kommunikation hat in den letzten 21 Jahren
ihrer Geschichte bei der mgf intensiv stattgefun-
den. Denn man hatte ein gemeinsames Thema: die
Sanierung der Gartenstadt-Farmsen. Da sich dieses
Langzeitprojekt dem Ende zuneigt und sich die
Kommunikation natirlich auch immer nur auf eine
kleine Zahl der jeweils von der Sanierung betroffe-
nen Mitglieder beschrankte, méchten wir andere
Kommunikationskanéle beleben.
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In einem ersten Schritt haben wir im Geschaftsjahr
2012 die Mitgliederzeitschrift ,,bei uns” wiederent-
deckt. Die ,bei uns” ist eine Zeitschrift des Arbeits-
kreises Hamburger Wohnungsbaugenossenschaf-
ten e.V. Sie erscheint viermal im Jahr. Sie besteht
aus den Unternehmensseiten, die jeder Genossen-
schaft mit freier Gestaltungsmaoglichkeit zur Verfu-
gung stehen, und einem allgemeinen Teil fir alle
Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften.

Im Jahr 2013 haben wir auf den mgf-Seiten tber
aktuelle Ereignisse und neue Projekte rund um
die Gartenstadt-Farmsen berichtet. Hierbei haben
sich feste Rubriken wie beispielsweise die Reihe
Jklimafreundlich unterwegs” oder ,Cambio-Car-
sharing” etabliert. Die Rickmeldungen auf die
mit Bordmitteln erstellten Seiten zeigen uns, dass
wir mit der inhaltlichen und grafischen Gestaltung
unserer Zeitung auf dem richtigen Weg sind. Wir
sprechen damit mdéglichst viele Mitglieder an, um
sie umfassend und gleichzeitig unterhaltsam zu in-
formieren.

Unsere Mitgliederzeitung nutzten wir auch, um im
Geschaftsjahr zur Teilnahme am mgf-Fotowettbe-
werb ,Meine Gartenstadt Farmsen” aufzurufen.
Alle Mitglieder unserer Genossenschaft waren an-
gehalten, ihre Sicht auf die Gartenstadt in einem
Foto einzufangen. Wir freuten uns Uber eine gute

Beteiligung mit insgesamt 159 eingesandten Fotos.
Die eingereichten Bilder hatten unterschiedlicher
nicht sein kdnnen. Jahreszeitliche Stimmungsbilder,
liebevoll bepflanzte Garten, Nahaufnahmen von
Pflanzen und der ein oder andere Schnappschuss
der Farmsener Tierwelt standen zur Auswahl. Das
Ergebnis des Fotowettbewerbes wurde in einem
Kalender fur das Jahr 2014 zusammengefasst. Der
Verkaufserlés ging vollstandig als Spende an die
Opfer des Elbhochwassers 2013. Wir mochten uns
auf diesem Wege nochmals bei allen Bewerbern
far ihre Teilnahme und die tollen Fotos bedanken.
Ein GroBteil der Bilder fur die Gestaltung des Ge-
schaftsberichtes entstammt den tollen Einsendun-
gen dieses Wettbewerbs, auch hierflr vielen Dank
an die Teilnehmer.

Nicht zuletzt ist auch dieser Bericht — zum zweiten
Mal eingebettet in diesem neuen Gesamtformat —
ein Versuch, mehr Informationen Uber die mgf und
Anregungen zum Gedankenaustausch zu geben.
Der Geschaftsbericht wird aus Kostengriinden und
zur Vermeidung von Papier nur an die Vertreter der
mgf verteilt, selbstverstandlich liegen auch Exem-
plare fur interessierte Mitglieder in der Geschafts-
stelle aus.

Zur Kommunikation gehéren natirlich auch Fes-
te: Am 09.08.2013 veranstalteten die mgf und das

Spielhaus ,Am Luisenhof” ihr alljahrliches Som-
merfest. Viele Aktionen luden zum Entdecken,
Ausprobieren und SpaBhaben ein. Vom Bogen-
schieBen Uber das Steinebearbeiten bis zum Brot-
backen — hier kam keine Langeweile auf. Die mu-
tigen unter den Farmsener Kindern konnten sich
in die Lufte erheben und mit Seilklettertechnik die
Baumkronen Farmsens erklimmen. Auch das Spiel-
haus Farmsen, die Freiwillige Feuerwehr Farmsen
und die Polizei waren wieder mit dabei. Viele klei-
ne Kinder strahlten, als sie sich hinter das Steuer
eines Feuerwehrautos setzen durften. Aber auch
beim Glicksraddrehen oder TorwandschieBen kam
jede Menge Spaf3 auf. Unser besonderer Dank geht
nochmals an alle, die zum Gelingen des Festes bei-
getragen haben.

2.4.2 Die Vertreter der mgf

Im Geschaftsjahr 2012 wurde das sechste Mal seit
Bestehen der mgf eine Vertreterwahl durchge-
fahrt. Im Genossenschaftsgesetz und in der Sat-
zung ist geregelt, dass die Vertreter so lange im
Amt bleiben, bis sie vier Jahresabschlisse — ge-
rechnet ab dem Zeitpunkt nach ihrer Wahl - be-
schlossen haben. Anlasslich der 21. ordentlichen
Vertreterversammlung am 17.06.2013 sind daher
erstmals die Vertreter in der neuen Zusammenset-
zung zusammengetreten, um den Jahresabschluss
zum 31.12.2012 zu beschlieBen. Auch die weite-
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Vertreterausfahrt zur Internationalen Bauausstellung IBA Hamburg und zur igs — internationale gartenschau hamburg, 2013

ren gesetzlichen und satzungsgemaBen Regulari-
en wurden auf der Versammlung am 17.06.2013
ordnungsgemaB durchgefiihrt. Erstmals hatte man
fur die Durchfihrung der Versammlung die Rdum-
lichkeiten des Umweltzentrums ,Gut Karlshéhe”
ausgewahlt. Die mit Spannung erwartete Reaktion
von Seiten der Vertreter war wie erhofft so posi-
tiv, dass wir uns dazu entschieden haben, auch zu-
kunftige Vertreterversammlungen an dem neuen
Tagungsort auszurichten.

Die Zahl der schon langer im Amt stehenden (und
damit wiedergewahlten) Vertreter und die der
neugewadhlten halt sich seit der Vertreterwahl
2012 etwa die Waage. Damit man sich unterein-
ander besser kennenlernen konnte, hatte die mgf
die Vertreter am 31.08.2013 zu der alljahrlich statt-
findenden Vertreterausfahrt eingeladen. Die Ziele
waren diesmal das Gelande der IBA (Internationale
Bauausstellung) und die igs (internationale garten-
schau hamburg). Bei einer Fahrt mit der Monorail,
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einer einspurigen Hochbahn, konnten sich unsere
Vertreter einen Uberblick Uber das igs-Gelédnde
verschaffen. Wer von den Vertretern dachte, er
habe in Hamburg wirklich schon alles gesehen,
entdeckte bei diesem Ausflug auf Hamburgs Elbin-
sel die neuen, innovativen Seiten dieses Stadtteils.
Unter fachkundiger Architekturfihrung konnten
alle Teilnehmer erfahren, wie bei neuen Baupro-
jekten oder Sanierungen erneuerbare Energie ein-
gesetzt wird und wie die Herausforderungen des
Klimawandels gemeistert werden kénnen. Bei ei-
ner Fahrt mit der Barkasse konnten die Vertreter
vom Elbufer einen Blick auf weitere Bauten der IBA
werfen. In geselliger Runde war geniigend Zeit fur
viele anregende Gesprache. Der Ausflug hat nicht
nur bei den Vertretern groBBen Anklang gefunden,
auch der Aufsichtsrat sowie Vorstand und Mitar-
beiter der mgf haben die Gelegenheit genutzt, mit
den Vertretern ins Gesprach zu kommen.

Eine weitere Moglichkeit fur den konkreteren In-
formations- und Meinungsaustausch zwischen Vor-
stand, Aufsichtsrat und den Vertretern bietet sich
im Rahmen der Vertretertreffen. Diese im Frih-
jahr eines Jahres stattfindenden Gesprachsrunden
sind ein fester Baustein in der Kommunikation
mit unseren Vertretern. Der Vorstand nutzt diese
nach Wahlbezirken aufgeteilten Abende, um den
Vertretern aktuelle Informationen zu geben. Der
Hauptgrund dieser Veranstaltungen ist aber, dass
die Vertreter auBerhalb von Geschaftsordnungs-
zwangen die Anliegen der von ihnen vertretenen
Mitglieder vortragen und mit dem Vorstand disku-
tieren kénnen. Die Anliegen werden protokolliert
und nachgehalten.

Wir bedanken uns an dieser Stelle bei allen Ver-
tretern fur ihre ehrenamtliche Tatigkeit. Ohne sie
kénnte das Geschaftsmodell Genossenschaft nicht
funktionieren.

2.4.3 Der Aufsichtsrat der mgf

Der aus sechs Mitgliedern bestehende Aufsichtsrat
wird auch in diesem Jahr gesondert Gber seine Ta-
tigkeit im Geschaftsjahr berichten. Daher fallt an
dieser Stelle die Berichterstattung Uber den Auf-
sichtsrat kurz aus.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der mgf haben
sich auch im Jahr 2013 regelméaBig zu den gemein-
samen Sitzungen getroffen, damit der Aufsichtsrat
seine Aufsichts- und Kontrollfunktion bezuglich
der Geschaftstatigkeit des Vorstandes ausiben
kann. Erganzt werden diese Sitzungen um eine
mittlerweile schon traditionell stattfindende Klau-
surtagung. Bei dieser Wochenendveranstaltung
werden durch den Vorstand die strategischen
Planungen vorgestellt und mit dem Aufsichtsrat
diskutiert. Um die strategische Neuausrichtung
der mgf zu diskutieren, war im Berichtsjahr sogar
jeweils eine Klausurtagung im Frahjahr und im
Herbst notwendig. Diese Tagungen fihrten zu der
wohlUberlegten Grundsatzentscheidung, die unter
~Attempto!” ihren Niederschlag gefunden hat.

Der Vorstand bedankt sich an dieser Stelle fur die
vertrauensvolle Zusammenarbeit mit dem Auf-
sichtsrat. Uns ist bewusst, dass das Engagement der
Aufsichtsratsmitglieder fur ihre mgf weit Gber das
MafB hinausgeht, das durch die Verglitung abge-
golten wird. Der Aufsichtsrat hat damit einen er-
heblichen Anteil an der erfolgreich gelebten Ge-
nossenschaftsidee.

2.4.4 Die Mitarbeiter der mgf

Das wesentliche Standbein eines jeden Unterneh-
mens sind seine Mitarbeiter. Auch uns sind die
Mitarbeiter der mgf sehr wichtig. Sie stehen im
taglichen Kontakt zu den Mitgliedern, sei es bei
den Vermietungsvorgdngen, im Rahmen der Sa-
nierungsarbeiten, bei der Kleininstandhaltung in-
nerhalb der Wohnungen oder beim Hinweis auf
die Einhaltung von Regeln (Hausordnung/Garten-
ordnung etc.). Kurzum - die Mitarbeiter der mgf
mussen sowohl fachlich geschult sein als auch im
Umgang mit den Mitgliedern Uber das nétige
Handwerkszeug verfligen, um die Gesprache -
auch in kritischen Situationen - fihren zu kénnen.

Der Vorstand tragt dafir Sorge, dass sowohl die
fachliche Kompetenz als auch kommunikative Fa-
higkeiten unserer Mitarbeiter laufend verbessert
werden. So ist dies auch im Geschaftsjahr 2013 ge-
schehen und wir werden in der Zukunft derartige
Schulungen noch weiter ausbauen.

Der Vorstand bedankt sich bei den Mitarbeitern fur
ihr Engagement im zurlckliegenden Geschéftsjahr
2013 und freut sich auf eine weitere gedeihliche Zu-
sammenarbeit im Dienste der Genossenschaft.
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> Die Mitarbeiter weisen in die Zukunft!
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Abteilung Service-Center/Gebdudemanagement: Eckhard Sayk, Nina Jacobsen, Jan Battmer, Laura Penning, Ulrike Winter, Ulrich Rave,

Christin Timm, Oliver Both und Janet Gripp (v. |. n. r.)
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Mieter- und

Regiehandwerker/Hausverwalter: Frank MaaB, Horst Kistenbrigger, Peter Reed, Michael Junge, Krischan Meyer und Sven Leimann

(v. I. n. r.). Es fehlen Gregor Czajka, Thomas Wustemann, Mannfred Meier und Karl-Heinz Behr.
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Abteilung Rechnungswesen: Lisa Bergholz, Heidi Wintermeier, Annett Hoffmann, Maria Kruger, Paul Kriiger und Dana Hansen

(v.l.n.r)
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Abteilung Wohnungsverwaltung: Torsten Hansche, Vanessa Rose, Michéle Holtz, Thomas Himm, Lara Baumer, Sarah Albers und Stephan

Riediger (v. |. n. r.)
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> 3. Ein Ausblick auf die nachsten Jahre

3.1 Planung der Sanierung bis
zum Jahreswechsel 2015/2016

Nach dem heutigen Stand der Planungen wollen
wir zum Jahreswechsel 2015/2016 im Wesentlichen
die Sanierung des Pachtbestandes abgeschlossen
haben. Damit hatte die mgf etwas geschaffen, das
ihr viele Beobachter Anfang der 1990er Jahre nicht
zugetraut hatten. Aber auch wir selbst (viele Vertre-
ter sind noch Mitglieder der ersten Stunde) hatten
nicht zu trédumen gewagt, die Gartenstadt-Farmsen
einmal in so einem modernisierten Zustand zu erle-
ben. Die konkrete Planung sieht fir das noch ver-
bleibende Jahr die Sanierung von insgesamt 112
Wohneinheiten vor:

2015:

> Reihenhauser:
Swebenbrunnen 14
mit 10 Wohneinheiten

> Mehrfamilienhauser:
Vom-Berge-Weg 19 und 22 und
MeilerstraBe 29 a—c, 35 a—f
mit 114 Wohneinheiten

3.2 Die Moglichkeiten und Grenzen
einer Neubautatigkeit im Pachtbestand

Seit dem Herbst des Jahres 2012 haben sich Vor-
stand und Aufsichtsrat mit der neuen strategischen
Ausrichtung der mgf beschaftigt. In diesem Zu-
sammenhang wurden sowohl die Treuhand- und
Pachtvertrége als auch die bestehenden wohnungs-
politischen Rahmenbedingungen in Hamburg und
insbesondere im Bezirk Wandsbek beleuchtet und
bewertet. Dabei wurde klar erkennbar, dass eine
Neubautatigkeit im Pachtbestand durchaus in den
Bereich des Moglichen gertickt ist. Dies flihrte im
November 2013 zu dem bereits erwadhnten Grund-
satzbeschluss von Vorstand und Aufsichtsrat, die im
Pachtvertrag vereinbarte Nachverdichtung von bis
zu 250 Wohneinheiten proaktiv mitzugestalten.

Seit diesem Grundsatzbeschluss gab es bereits ers-
te Gesprache mit dem Verpachter altoba. Auch sind
im Wege der Potentialuntersuchungen des Bezirks
Wandsbek verschiedene Planungsszenarien fiir eine
Nachverdichtung auf Bezirksebene diskutiert wor-
den. Zum Zeitpunkt der Berichterstattung liegt das
Wohnungsbauprogramm 2014 des Bezirks Wands-
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bek vor. Darin wird erstmals als Potentialflache die
nicht unter Ensembleschutz stehende Flache ,,Am
Luisenhof/Vom-Berge-Weg” mit der Moglichkeit
von Geschosswohnungsbau fir 180 Wohneinheiten
dargestellt. Auch hat die mgf das fur den Bezirk
Wandsbek tatige Stadtplanungsbiro (ppp/Petersen
Porksen Partner) beauftragt, den denkmalgeschitz-
ten Bereich ebenfalls auf Potentialflachen fur eine
Nachverdichtung hin zu untersuchen, um die Ein-
haltung des Treuhand- und Pachtvertrages zu ge-
wabhrleisten.

In den nachsten Monaten gilt es, alle Beteiligten,
insbesondere die Vertragspartner aus dem Treu-
hand- und Pachtvertrag, die Verantwortlichen auf
Bezirksebene (Stadtebau, Grinflachenamt, Denk-
malschutzamt) und natdrlich unsere Mitglieder, auf
dem Weg zur Nachverdichtung , mitzunehmen”.
Hierflr sind ein intensiver Informationsaustausch,
die Koordination von Planungen sowie zahlrei-
che Vereinbarungen erforderlich. In einem ersten
Schritt werden wir die Vertreter anlasslich der 22.
ordentlichen Vertreterversammlung am 23.06.2014
im Rahmen eines Vortrages durch das beauftragte
Planungsbliro ppp Uber den aktuellen Planungs-
stand informieren.

3.3 Die Zukunft der mgf als
Wohnungsbaugenossenschaft

Neben dem Pachtbestand bildet die Genossenschaft
mit ihren Mitgliedern und den von ihnen gezeich-
neten Geschaftsanteilen eine weitere Basis fur die
Geschaftstatigkeit des Unternehmens. Im Geschafts-
jahr haben sich Vorstand und Aufsichtsrat auf diese
Grundlagen besonnen. Dabei wurden die Satzung
einerseits und der Treuhand- und Pachtvertrag ande-
rerseits rechtlich geprift und der bisherige Umgang
mit diesem Rechtsrahmen gewdrdigt. Als ein Ergeb-
nis wurde festgehalten, dass die Geschaftsguthaben
seit Bestehen des Treuhand- und Pachtvertrages zu
keinem Zeitpunkt fur eine Finanzierung oder Zwi-
schenfinanzierung im Pachtbestand herangezogen
wurden. Als ein weiteres Ergebnis haben wir festge-
stellt, dass die durch die mgf fur den Pachtbestand
erbrachten Architekten- und Verwaltungsleistungen
gemaB Pachtvertrag dem Pachtentgelt zuzurechnen
sind. Diese Sichtweise wurde zum Zeitpunkt der Be-
richterstattung noch handels- und steuerrechtlich
gepruft. Weitere Erlauterungen finden Sie hierzu im

Lagebericht 2013. Unsere Korrektur der bisherigen Bilanzierung hat zu einem Jahrestberschuss von 595 T€ ge-
fuhrt. Dieser Uberschuss wird nach Feststellung durch die Vertreterversammlung am 23.06.2014 fast vollstandig
den Rucklagen zugefuhrt, er starkt damit unser Eigenkapital.

Am 23.06.2014 stehen neben der Feststellung des Jahresabschlusses noch zwei wichtige Satzungsanderungen
zur Entscheidung an. Die eine Satzungsanderung betrifft die Erhdhung der Geschaftsanteile. Die andere
sieht eine Erganzung der Firmenbezeichnung vor. Wahrend die Erhéhung der Geschaftsguthaben aus wirt-
schaftlichen Grunden erforderlich ist, um die bisherige Ausstattung mit Eigenkapital fir eine Bautatigkeit auf
eigenem Grund und Boden zu verbessern, stellt die zweite Satzungsanderung einen wegweisenden Vertrau-
ensbeweis durch die Mitglieder dar: Wir sind uns bewusst, dass der Pachtbestand die Wurzel und die Basis
unseres Unternehmens ist. Aber die mgf kann mehr sein als eine Genossenschaft, die einen Pachtbestand
bewirtschaftet. Mit der Erganzung der Firmenbezeichnung um den Begriff ,Wohnungsbaugenossenschaft”
wirde ein offizielles Zeichen gesetzt, die in der Satzung festgeschriebene Mitgliederférderung auch durch
eine eigenstandige Neubautatigkeit auf eigenem Grund und Boden zu forcieren. Wir hoffen, Ihnen im
Rahmen der nachsten Berichterstattung positiv Gber die Vertreterversammlung vom 23.06.2014 berichten zu
kénnen.

Hamburg, den 26. Mai 2014
mgf
Mietergenossenschaft

Gartenstadt Farmsen e. G.

Der Vorstand
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner Ge-
schaftsfihrung zu férdern und zu Gberwachen. Um
dieses Ziel der Férderung und Uberwachung zu er-
reichen, hat sich der Aufsichtsrat im zurlckliegen-
den Geschaftsjahr 2013 in zweckmaBigen Abstan-
den Uber

> die Planungen,

> den Geschaftsverlauf,

> die Entwicklungen sowie

> wesentliche Geschéaftsvorfalle

unterrichten lassen.

Besondere Sachverhalte wurden eingehend mit
dem Vorstand erértert. Die notwendigen Entschei-
dungen und Beschliisse wurden einvernehmlich ge-
fasst.

Fur die Aufsichtsratsarbeit wurden drei Ausschisse
vom Aufsichtsrat gebildet. Diese sind im Einzelnen
der

> Mietenausschuss,

> Bauausschuss sowie

> Prafungs- und Wirtschaftsausschuss
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Die regelmaBige Unterrichtung des Aufsichtsrates
durch den Vorstand erfolgt in den gemeinsamen
Sitzungen. Der periodische Vorstandsbericht erfolgt
standardisiert in Form einer schriftlichen Prasenta-
tion. Die Berichtsthemen des Vorstandes sind in der
Jahresplanung der gemeinsamen Sitzungen von
Aufsichtsrat und Vorstand der mgf Gber das Jahr
verteilt dargestellt. Im periodischen Vorstandsbe-
richt werden die folgenden Themen behandelt:
> Liquiditat, Erlésschmalerungen, Instandhal-
tung Plan/Ist, Belegungsquote (Pacht),
Leerstand, Fluktuation und Stand der
Sanierung
> Berichte Uber wesentliche gesetzliche
Anderungen
> Investitions-, Wirtschafts-, Finanz- und
Personalplanung
> Jahresberichte der Unternehmerbeauftragten
zu Datenschutz, Compliance, Recht,
Revision und Sicherheit
> Berichte UGber wesentliche EinflUsse auf das
Unternehmen
> Bericht aus den Projektwerkstatten
> Jahresabschluss
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Farmsen

Der Aufsichtsrat: Fritz Geick, Lutz Schréder, Rainer Colschen, Carola Thimm, Helge Agger und Uwe Hansen (v. |. n. r.)
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Der Aufsichtsrat hat zur Ausiibung seiner Tatigkeit
folgende Sitzungen durchgefihrt:
> eine ordentliche Vertreterversammlung
> sechs gemeinsame Sitzungen
mit dem Vorstand
> vier alleinige Sitzungen des Aufsichtsrates
> eine konstituierende Sitzung
> drei Sitzungen des Mietenausschusses
> vier Sitzungen des Bauausschusses
> vier Sitzungen des Prifungs- und
Wirtschaftsausschusses
> zwei gemeinsame Klausurtagungen
mit dem Vorstand

Die aus der Seminarreihe ,Qualifizierter Aufsichts-
rat” des Verbandes norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen e.V. durch den Aufsichtsrat abgeleiteten
MaBnahmen in 2011 wurden in 2012 und 2013 in
dem mit dem Vorstand erstellten MaBnahmenplan
umgesetzt.

Der Aufsichtsrat hat sein Budget entsprechend § 24
und § 34 der Satzung sowie § 11 der Geschaftsord-
nung des Aufsichtsrates ordnungsgemaf verwendet.

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand tber alle
wesentlichen Geschaftsvorfille unterrichtet. Der
Aufsichtsrat hat gemaB Gesetz, Satzung der mgf

e
Sk

und Geschaftsordnung fir den Aufsichtsrat die Ge-
schaftsfihrung Uberwacht. Es wurden zu allen zu-
stimmungsbedrftigen Vorgdangen die erforderli-
chen Beschlisse gefasst.

Kommunikation mit den Vertretern

Des Weiteren unterstltzte und begleitete der Auf-
sichtsrat die drei durchgeflihrten Vertretertreffen
mit dem Vorstand. Die Vertretertreffen dienen
dazu, seitens des Vorstandes aktuelle Themen vor-
zustellen und allgemeine Fragen und Anliegen der
Vertreterinnen und Vertreter zu beantworten und
aufzunehmen. Die wesentlichen Themen der Ver-
tretertreffen werden protokolliert.

Auch die Vertreterausfahrt zur IBA (Internationale
Bauausstellung) und zur igs (internationale garten-
schau hamburg) wurde durch den Aufsichtsrat un-
terstitzt und begleitet.

Die Vertretertreffen und die Vertreterausfahrt ha-

ben auch in 2013 groBes Interesse bei den Vertre-
tern gefunden.
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Bestellung Vorstandsmitglieder

Der Aufsichtsrat hat sich auch im Jahr 2013 mit
den Anstellungsvertrdagen der Vorstandsmitglieder
beschaftigt. Im Fokus ist hier die Aufstellung des
Vorstandes Uber das Jahr 2017 hinaus.

Klausurtagungen

Innerhalb der beiden Klausurtagungen hat sich der
Aufsichtsrat gemeinsam mit dem Vorstand Uber die
Moglichkeiten und Grenzen der Entwicklung der
mgf beschaftigt. Speziell wurde die vom Vorstand
durchgefihrte rechtliche Wirdigung des Treuhand-
und Pachtvertrages behandelt. Des Weiteren waren
die im Pachtvertrag genannte Nachverdichtung und
die Neubautatigkeit auf eigenem Grund und Boden
durch die mgf Themen der Tagungen. Die Neubau-
tatigkeit wird als Chance der Entwicklung unserer
mgf gesehen. Zur Bekraftigung der Nachverdich-
tung und der Neubautatigkeit der mgf haben der
Vorstand und der Aufsichtsrat hierzu einen gemein-
samen Beschluss gefasst. Die Nachverdichtung und
auch die Neubautatigkeit werden in enger Beteili-
gung der Vertreter vorbereitet.

Mietenausschuss

Der Mietenausschuss beschaftigte sich insbesonde-
re mit den Themen:

> Mietanpassungen

> Betriebskostenabrechnung

Bauausschuss

Der Bauausschuss hat in seinen Sitzungen u.a. die
folgenden Themen behandelt:

> Kraft-Warme-Kopplungs-Anlagen

> Larmimmission

> Parkkonzept

> Besichtigungen der SanierungsmaBnahmen

Prifungs- und Wirtschaftsausschuss

Der Prifungs- und Wirtschaftsausschuss behandelte
u.a. die Themen:
> Quartalsberichte anhand des
- Wirtschaftsplans
— und des Risikomanagementsystems
> Unterschriftenregelungen zur
Kassenordnung und Bankvollmacht
> Bestellungen des Unternehmers, z.B.
zum Datenschutz, ftr die Compliance
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und als Sicherheitsbeauftragter
> Prufung der Jahresabschlisse zum 31.12.2012
und zum 31.12.2013

Priifungen

Uber die drei genannten Ausschiisse wurden stich-
probenartige Prafungen durchgefihrt. Hierbei wur-
den unter anderem gepruft:

Mietenausschuss

> Mietanpassungen

> Betriebskostenabrechnung, hier
insbesondere die Verrechnung der
Hauswartkosten Uber den Betriebsabrech-
nungsbogen (BAB)

Bauausschuss
> Baubegehungen, u.a.
— Heizhaus
— aktuelle SanierungsmaBBnahmen

Priifungs- und Wirtschaftsausschuss
> Jahresabschlussprifungen
— Vorbereitung der Jahresabschlussprifung
2012 fur den Aufsichtsrat
— Vorbereitung der Jahresabschlussprifung
2013 fur den Aufsichtsrat
> Bestellungen des Unternehmers
> Unterschriftenregelung der Kassenordnung
> Unterschriftenregelung der Bankvollmacht
> Checklisten Mitgliederverwaltung
und Vermietung

Aufsichtsrat

Neben den genannten, unterjdhrig laufenden Pri-
fungen hat der Prifungs- und Wirtschaftsausschuss
in seiner Sitzung am 08.05.2014 und der Aufsichtsrat
in seiner Sitzung am 26.05.2014 den Jahresabschluss
2013 gepruft.

Insbesondere erfolgten Priifungen zu den nachfol-
genden Gebieten:

> Prtfung des Lageberichts

Prifung der Guthaben bei Kreditinstituten
Prifung der Ertragslage

Prifung der Darlehen/Verbindlichkeiten

Prifung der Umsatzerlose

Prifung der Ruckstellungen

Prifung der Sachanlagen

(Bauten, Maschinen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung)

> Prtfung der Instandhaltung

> Belegprifung

vV V V V V V

> Prtfung der Mitgliederliste
> Prufung der Vermietung

Die Fragen zu den Prifungen im Allgemeinen und
dem Jahresabschluss wurden ausfuhrlich beantwor-
tet sowie die Unterlagen geordnet zur Verfligung
gestellt. Die Prifungen gaben keinen Anlass zur Be-
anstandung. Die Jahresabschlussprufung fur das Jahr
2013 wurde in der gemeinsamen Vorstands- und Auf-
sichtsratssitzung am 26.05.2014 vom Aufsichtsrat ein-
stimmig beschlossen. Des Weiteren wurde auch der
Lagebericht geprift und beschlossen.

Erklarung und Empfehlungen
an die Vertreterversammlung

Der Aufsichtsrat gibt aufgrund der durchgefuhrten
Prafungen die Erklarung ab, dass der Vorstand die
Geschafte der Mietergenossenschaft Gartenstadt
Farmsen e.G. grundsatzlich ordnungsgemaf gefuhrt
und die ihm obliegenden Pflichten erfallt hat. Die
notwendige Ubersicht Gber die wirtschaftliche Lage
der mgf war stets gegeben. Die Vermogensverhalt-
nisse der mgf sind geordnet. Es gab grundsatzlich
keinen Anlass zu Beanstandungen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversamm-
lung
> die Feststellung des Jahresabschlusses zum
31.12.2013 (Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung, Anhang)
— Der Beschluss zur Feststellung des Jahres-
abschlusses beinhaltet die Verwendung
des Jahrestiberschusses wie folgt:

Jahresiuiberschuss 594.991,48 €

Einstellungen in

Ergebnisriicklagen:
— Gesetzliche Riicklagen —-66.372,90 €
— Andere Rucklagen -527.682,11 €

Bilanzgewinn 936,47 €

> den Bilanzgewinn wie folgt zu beschlieBen:

Vortrag auf neue Rechnung 936,47 €

Es wird far das Geschaftsjahr 2013 die Entlastung flr
> Vorstand und

> Aufsichtsrat

empfohlen.

Dank

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern der Mietergenos-
senschaft Gartenstadt Farmsen e.G. fir ihren Ein-
satz und fur die im Jahr 2013 wieder engagiert und
erfolgreich geleistete Arbeit.

Insbesondere bedankt sich der Aufsichtsrat bei den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die Unter-
stitzung beim Sommerfest, Vertretertreffen und
anderen Veranstaltungen.

Hamburg, den 26. Mai 2014

Der Aufsichtsrat

Aufsichtsratsvorsitzender
Stellvertretender

Aufsichtsratsvorsitzender
Schriftfuhrerin

Helge Agger
Rainer Colschen

Carola Thimm
Fritz Geick
Uwe Hansen
Lutz Schréder
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Gesetzliche Prufung

Die gesetzliche Prifung gemaf § 53 GenG durch den
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
e.V. fand fur das Geschaftsjahr 2012 am 08.04.2013
und in der Zeit vom 27.05.2013 bis 21.06.2013 in den
Geschaftsraumen der Genossenschaft statt.

Hierbei wurden gepriift:

> die Geschaftsfihrung (bis Mai 2013)

> die Buchfilhrung, insbesondere fir
das Geschaftsjahr 2012

> der Jahresabschluss zum 31.12.2012

> der Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2012

> die wirtschaftlichen Verhaltnisse der
Genossenschaft

Im Prifungsbericht des Verbandes norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V. vom 21.06.2013 st
folgendes zusammengefasstes Prifungsergebnis zu
lesen:

Zusammengefasstes Priifungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Pru-
fung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Priafung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ordnungsma-
Bigkeit der Geschaftsfihrung. Dazu sind die Einrich-
tungen, die Vermogenslage sowie die Geschaftsfih-
rung der Genossenschaft einschlieBlich der Filhrung
der Mitgliederliste zu prifen. Die Beurteilung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbe-
ziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schlusses und des Lageberichts, der hierftr die Ver-
antwortung tragt.

Grundsatzliche Feststellungen

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die
Bewirtschaftung der angepachteten Wohnungen.
Dieser Gegenstand des Unternehmens entspricht
dem satzungsgemaBen Auftrag der Genossenschaft.

Im Rahmen der Prifung ergaben sich keine Hin-
weise darauf, dass die Einrichtungen der Genossen-
schaft nicht dem Férdergedanken gemaB § 1 GenG
entsprechen.
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Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unter
Einbeziehung von Buchfithrung, Jahresabschluss
und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsatzen ordnungsmaBiger
Buchfuhrung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2012 und der Lage-
bericht entsprechen den gesetzlichen Erfordernis-
sen.

Die Vermogens- und die Finanzlage der Genos-
senschaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit
ist gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Ge-
schaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende
Liquiditat.

Auch fur das Geschaftsjahr 2012 wird aufgrund
pachtvertraglicher Regelungen ein ausgeglichenes
Ergebnis ausgewiesen.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung

Unsere Prtfungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmaBigen Verpflichtungen grundsatzlich
ordnungsgemaf nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG er-
forderlichen Angaben.

Hamburg, den 21.06.2013

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

Stellv. Direktor fiir den Priifungsdienst

Gez. Seligmann
Wirtschaftsprtifer
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> 1. Die Grundlagen des Unternehmens

und der Geschaftsverlauf

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

1.1 Die Grundlagen des Unternehmens

Die mgf Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen
e.G. ist ein mittelgroBes Wohnungsunternehmen mit
Sitz in Hamburg. Sie wurde im Jahr 1988 gegriindet.
Am 22.01.1992 erfolgte die Eintragung in das Ge-
nossenschaftsregister. In demselben Monat des Jah-
res 1992 hat die mgf von der Freien und Hansestadt
Hamburg die Grundstlcke der Gartenstadt-Farmsen
mit rund 2.500 Mietwohnungen in Hamburg-Farm-
sen gepachtet, um sie zukinftig nach genossen-
schaftlichen Prinzipien selbst zu verwalten.

Dieses Pachtverhaltnis bestand bis zum Jahr 1997.
Es bedurfte einer vertraglichen Veranderung, da die
Pachtzahlungen an die Freie und Hansestadt Ham-
burg nicht ausreichten, um die im Gegenzug von der
Freien und Hansestadt Hamburg gezahlten ZuschUsse
fur SanierungsmaBnahmen zu decken. Es musste ein
Weg gefunden werden, die Sanierungen zu finanzie-
ren, ohne den Haushalt der Freien und Hansestadt
Hamburg weiter zu belasten. Die Voraussetzungen
wurden dadurch geschaffen, dass ein Treuhandver-
haltnis begrindet wurde. Hierdurch wurden nun-
mehr auch eine Beleihbarkeit der Grundstiicke mit
Darlehensgrundschulden und die Entgegennahme
von oOffentlichen Zuschissen ermdglicht. Seit dem
Jahr 1997 bewirtschaftet die mgf im Rahmen dieses
Treuhandvertrages zwischen der Freien und Hanse-
stadt Hamburg und dem Altonaer Spar- und Bauver-
ein eG einerseits und eines Pachtvertrages zwischen
dem Altonaer Spar- und Bauverein eG und unserer
Genossenschaft andererseits in Hamburg-Farmsen
nun diesen Pachtbestand. Das Treuhandverhaltnis
endet am 31.12.2047. GemaB § 2 des Treuhandvertra-
ges wurde der Treunehmer verpflichtet, mit der mgf
einen Pachtvertrag tber 30 Jahre — mit einem einsei-
tigen Optionsrecht auf Seiten der mgf Gber weitere
20 Jahre — abzuschlieBen.

Der Pachtbestand setzte sich zum 31.12.2013 aus
2.558 Wohnungen, 19 Gewerbeeinheiten und 262
Stellplatzen —davon 140 Garagen/Carports —mit einer
Wohn- und Nutzflache von rund 139.300 m2 zusam-
men. Wesentliche Teile der Gartenstadt-Farmsen mit
ihren rund 50 ha Grundflache stehen als Ensemble
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seit 2003 unter Denkmalschutz. Durch diesen Schutz
soll die vom Architekten Hans Bernhard Reichow
entworfene parkahnliche Anlage aus den 1950er
Jahren wegen der Einmaligkeit dieser ,organischen
Bauweise” in ihrem Wesen erhalten bleiben.

Neben dem Pachtbestand bildet die Genossenschaft
mit ihren Mitgliedern und den von ihnen gezeichne-
ten Geschaftsanteilen eine weitere Basis fur die Ge-
schaftstatigkeit des Unternehmens. Im Geschéftsjahr
haben sich Vorstand und Aufsichtsrat auf diese Grund-
lagen besonnen. Dabei wurde die Satzung einerseits
und der Treuhand- und Pachtvertrag andererseits
rechtlich geprift und der bisherige Umgang mit
diesem Rechtsrahmen neu gewdurdigt. Als ein Ergeb-
nis wurde festgehalten, dass die Geschaftsguthaben
seit Bestehen des Treuhand- und Pachtvertrages zu kei-
nem Zeitpunkt fir eine Finanzierung oder Zwischenfi-
nanzierung im Pachtbestand herangezogen wurden.
Als ein weiteres Ergebnis haben wir festgestellt, dass
die durch die mgf flr den Pachtbestand erbrachten
Architekten- und Verwaltungsleistungen gemaf
Pachtvertrag dem Pachtentgelt zuzurechnen sind.

1.2 Die Bewirtschaftung des
Pachtbestandes

Der Wohnungsmarkt in Hamburg-Farmsen ist
von einer stetigen Nachfrage gepragt. Wir haben
die Mieten im Geschaftsjahr — im gesetzlich vor-
gegebenen Rahmen - geringfligig erhoht. Die
Durchschnittsmiete betrug im Jahr 2013 6,13 €/m?
(Vorjahr: 5,89 €/m32). Es waren wiederum keine nen-
nenswerten Leerstande zu verzeichnen. Die Fluktu-
ationsquote hat sich im Vergleich zum Vorjahr von
5,3% auf 6,5% im Geschaftsjahr leicht erhéht. Der
§ 5 des Treuhandvertrages sieht eine Vergabequote
zur Vermietung fur Interessenten mit Wohnberech-
tigungsschein vor. Zuletzt wurde diese Quote mit
Schreiben der BSU (Behoérde fur Stadtentwicklung
und Umwelt) vom 22.10.2007 auf 35% geandert.
Auch im Jahr 2013 wurde diese Quote bei der Neu-
vermietung eingehalten.

1.3 Die Modernisierung (Instandsetzung)
des Pachtbestandes

Die Bewirtschaftung dieses Pachtbestandes wird
seit dem Jahr 1992 von einer umfangreichen Mo-

dernisierungstatigkeit flankiert. Das Investitionsvolumen belief sich im Geschaftsjahr wie im Vorjahr auf rund
3,7 Mio. €. Die MaBBnahmen betreffen neben den umfassenden energetischen Modernisierungen im AuB3en-
bereich (Dammung, Nahwarmenetz, Solarthermie etc.) natirlich auch MaBnahmen innerhalb der Wohnun-
gen (Sanitar-, Elektrobereich, Heizung etc.). Diese Modernisierungen erfolgen im bewohnten Zustand, mit ei-
ner durchschnittlichen Umsetzungsdauer von drei Wochen pro Mietverhaltnis. Die erfolgreiche Durchfiihrung
dieser MaBBnahmen ist zum einen der technischen Expertise und der organisatorischen Kompetenz der Mitar-
beiter der mgf geschuldet. Zum anderen sind diese MaBnahmen nur durch ein hohes MafB3 an Bereitschaft der
Mitglieder moglich, diese Modernisierungen im bewohnten Zustand zu erdulden.

1.4 Die Geschaftstatigkeit der mgf als eigenstiandige Genossenschaft

Der Jahresabschluss fur das Jahr 2013 weist erstmalig seit dem Jahr 1996 die Geschaftstatigkeit der mgf
gesondert als eigenstandige Genossenschaft aus. Die Geschafte der mgf und die daraus resultierende Steu-
erbelastung sind nicht der Bewirtschaftung des Pachtbestandes zuzurechnen, da sie nicht Bestandteil der im
§ 9 Absatz 1 des Pachtvertrages genannten Ertrage sind. Folglich bleibt dieses Ergebnis stehen und wird als
JahresUiberschuss ausgewiesen. Im Geschéaftsjahr hat die mgf ein Jahresergebnis von 595.000 € erzielt. Dieses
resultiert erstens aus der Bilanzierung der im Wesentlichen in friheren Jahren anteilig fur die gezeichneten
Geschaftsguthaben erzielten Zinsertrage. Abzlglich der Verwaltungskosten und der Steuerbelastung hat die-
se Sparte mit 446.500 € zum Ergebnis beigetragen. Die zweite Geschaftstatigkeit der mgf besteht in der techni-
schen Betreuungsleistung fur den Pachtbestand gemaB § 12 Absatz 1 des Pachtvertrages. Dieses Geschaftsfeld
flhrte abziglich der Verwaltungskosten und der Steuerbelastung zu einem Ergebnis in H6he von 148.000 €.

1.5 Der Geschaftsverlauf

Wir hatten auf der Grundlage der Vorjahreszahlen und anhand von Hochrechnungen die Aufwendungen und
Ertrage fur das Geschaftsjahr vorsichtig geplant. Von diesen Planzahlen haben sich nur geringe Abweichungen
ergeben. Dieser Umstand bestatigt uns in der Annahme, dass wir auch far das Jahr 2014 auf denselben Grund-
lagen die Planungen vornehmen kénnen.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, haben wir in der
folgenden Tabelle zusammengefasst:

Kennzahlen Unternehmensentwicklung (in T€)

Plan 2014 Ist 2013 Plan 2013 Ist 2012
Umsatzerldse aus Mieten 10.669 10.385 10.367 9.982
Instandhaltungsaufwendungen -2.300 -2.515 -2.300 -2.047
Modernisierungsaufwendungen : :
(Instandsetzung) -3.700 P =321 -4.280 -3.653
Zinsaufwendungen fur die g
Hausbewirtschaftung -419 -498 -498 -698
Saldo der Veranderung der 5 5
pachtvertraglichen Riickstellung -797 376 604 -604

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens positiv. Die planmaBige Fortfihrung
der Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen bei moderater Nutzung von Mieterh6hungsmaoglichkei-
ten wird die Ertragslage weiterhin starken.
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> 2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.1 Vermogenslage

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist im Wesentlichen durch die pachtvertraglichen Verpflichtungen be-
stimmt.

Die Vermogens- und Kapitalstruktur unseres Unternehmens gliedert sich wie folgt:

Aktiva

Das langfristige Vermdégen unseres Unternehmens betragt 60,0% der Bilanzsumme. Es ist zu 100% durch
Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital finanziert. Die Bilanzsumme hat sich um 575.500 € vermindert.

Auf der Aktivseite ist der wesentliche Grund fir die Verminderung die planmaBige Verrechnung der im Voraus
gezahlten Pachtaufwendungen (-959.000 €). Die drei wesentlichen gegenlaufigen Entwicklungen sind erstens
der Anstieg der Unfertigen Leistungen (47.700 €) aufgrund gestiegener umlagefahiger Kosten, zweitens der An-
stieg der Sonstigen Vermdgensgegenstande (90.600 €) und drittens der Anstieg der Flissigen Mittel (252.100 €).

Die Verminderung der Passivseite ist im Wesentlichen durch planmaBige Tilgungen der langfristigen Darlehen
(=1.462.200 €) sowie durch die Veranderungen bei den Ruckstellungen (-34.000 €) begriindet. Gegenlaufig
hat sich das Eigenkapital um 638.800 € erh6ht. Dieses Ergebnis wurde durch die seit dem Jahr 1996 erstmalige
Dotierung der Ricklagen (594.100 €) sowie die Zugange bei den Geschaftsguthaben (43.800 €) erzielt. DarU-
ber hinaus haben sich die Zunahme der Erhaltenen Anzahlungen (225.900 €) und die Veranderung der kurz-
und mittelfristigen Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten (56.000 €) gegenlaufig ausgewirkt.

Die Eigenkapitalquote hat sich durch die bereits erwahnten Zugange bei den Riicklagen und den Geschaftsgut-
haben sowie durch die Verminderung der Bilanzsumme von 9,2% (31.12.2012) auf 12,3% erhoht.

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.

31.12.2013

31.12.2012 Verinderung

Langfristig
Anlagevermégen 547.800 € 2,4%
Rechnungsabgrenzungsposten :
(vorausgezahlte Pacht) 12.945.500 € 57,6%

Kurz- und mittelfristig :
Umlaufvermégen und sonstige
Rechnungsabgrenzungsposten i 8.976.800 € 40,0%

551.900 € 2,4% -4.100 €

13.904.500 € 60,3% -959.000 €

8.589.200 € 37.3% i 387.600 €

Gesamtvermégen 5 22.470.100 € 100,00 %

23.045.600 € 100,00% 5 -575.500 €

Passiva

Langfristig :
Eigenkapital : 2.767.800 € 12,3%
Darlehen 12.000.200 € 53,4%

Kurz- und mittelfristig
Ruckstellungen 3.142.600 € 14,0%
Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 4.559.500 € 20,3%

2.129.000 € 9,2% S 638.800 €
13.462.400 € 58,4% -1.462.200 €

3.176.600 € 13,8% -34.000 €

4.277.600 € 18,6% 281.900 €

Gesamtkapital 22.470.100 € 100,00 %
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23.045.600 € 100,00 % -575.500 €
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2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vor-
rangig darauf geachtet, samtlichen Zahlungsver-
pflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr,
den Verpflichtungen aus dem Pachtvertrag sowie
gegenUber den finanzierenden Banken terminge-
recht nachkommen zu kénnen. Darliber hinaus gilt
es, die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass aus-
reichende Eigenmittel fir die Instandhaltung und
Modernisierung (Instandsetzung) des Wohnungsbe-
standes zur Verfigung stehen, um die Eigenkapital-
quote nicht unnétig zu belasten.

Aufgrund des Pachtvertrages mit der Altonaer
Spar- und Bauverein eG ist die Genossenschaft ver-
pflichtet, die finanziellen Mittel fur die durchzufih-
renden Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3-
nahmen zur Verfligung zu stellen. Die Finanzierung
der MaBnahmen erfolgt entsprechend diesen Vor-
gaben. Die Ertrdge aus den gepachteten Objekten
werden — nach Abzug der fur die Bewirtschaftung
notwendigen Aufwendungen - der pachtvertragli-
chen Ruckstellung zugefihrt und jeweils im Folge-
jahr vollstandig verwendet.

Kapitalflussrechnung

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich
in der Euro-Wahrung, sodass sich Wahrungsrisiken
nicht ergeben. Die Félligkeit der Verbindlichkeiten
ergibt sich aus dem Verbindlichkeitsspiegel des An-
hangs. Die durchschnittliche Zinsbelastung lag mit
3,91% im abgelaufenen Geschéaftsjahr im Vergleich
zum Vorjahr (4,96%) einen Prozentpunkt niedri-
ger. Diese Reduzierung um gut 21% ist durch die
Valutierung zinsgunstiger Forward-Darlehen zum
31.12.2012 bedingt.

Liquiditatsengpasse konnen durch permanente Kon-
trollen der Finanzmittel ausgeschlossen werden.
Risiken der Zinsanderung werden durch die voraus-
schauende Planung fir die Laufzeiten der langfris-
tigen Darlehen nicht entstehen, da wir sowohl zum
31.12.2012 zinsgUnstig umgeschuldet haben (s.0.) als
auch fir die Jahre 2015 und 2017 bereits Forward-
Darlehen abgeschlossen haben. Diese Prolongatio-
nen wurden in den Tilgungshéhen so gestaltet, dass
bis zum Ende der jeweiligen Zinsbindungsfristen die
vollstandige Riickzahlung der Restschulden erfolgen
wird. Die ausreichende Liquiditat fur diese erhéhten
Tilgungen ist durch langfristige Wirtschafts- und Fi-
nanzplane nachgewiesen. Die Zinsanderungsrisiken
bewegen sich daher fur die Genossenschaft derzeit
in einem Uberschaubaren Rahmen.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass die Aufwen-
dungen fiur Instandhaltung und Modernisierung
(Instandsetzung) aus den geldlichen Zuflissen des
Geschaftsjahres finanziert worden sind. Diese Auf-
wendungen sind im Cashflow aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit bereits enthalten. Dies gilt auch fur
die Tilgung der Darlehen im Jahr 2013; der Cashflow
nach Tilgung ist positiv.

Die Investitionen erfolgten hauptsachlich fur den
Kauf und Aufbau von Geréatehausern, Rollstuhl- und
Fahrradboxen sowie fir den Erwerb von Gegenstan-
den der Blro- und Geschaftsausstattung.

Bei dem Zufluss aus Finanzierungstatigkeit von
43,8 T€ handelt es sich wie im Vorjahr ausschlieBlich
um die Zugange bei den Geschaftsguthaben.

Die Tilgungsanteile der von uns aufgenommenen
Darlehen werden insbesondere durch die bereits
unterzeichneten ,Volltilger” weiter steigen. Insge-
samt wird unser hoher Finanzmittelbestand in Héhe
von 4.916,2 T€ mittel- und langfristig planmaBig ab-
gebaut.

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Berichts-
zeitraum gegeben. Die auf einen 10-Jahres-Zeit-
raum ausgerichtete Finanzplanung weist unveran-
dert liquide Mittel in ausreichender H6he aus.

Ertragslage fiir das Jahr 2013

Durch den regelmaBigen Liquiditatszufluss aus den
Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von Instand-
haltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer
Genossenschaft auch zuklinftig gesichert bleiben.

2.3 Ertragslage

Die Ertragslage gibt die Ergebnisse der einzelnen
Geschaftsfelder der Genossenschaft wieder. In die-
ser sogenannten Spartenrechnung wird hierdurch
der Beitrag dieser Geschaftsfelder an dem Jahreser-
gebnis offengelegt. Die Ertragslage wird seit dem
Jahr 2012 in Tabellenform dargestellt. Fir das Jahr
2013 hat der Vorstand die Ertragslage um die Po-
sitionen ,,Geschaftstatigkeit der mgf” und , Darauf
entfallende Steuern der mgf” erganzt. In diesen
beiden neuen Sparten erfolgt die Darstellung der
Geschafte der mgf und der daraus resultierenden
Steuerbelastung, die nicht der Bewirtschaftung des
Pachtbestandes zuzurechnen sind. Folglich bleibt
dieses Ergebnis stehen: Es wird nicht durch die Zu-
fihrung zu der pachtvertraglichen Riickstellung neu-
tralisiert, sondern offen als Jahrestberschuss ausge-
wiesen. Zur besseren Ubersicht ist fir das neutrale
— dem Pachtbestand zuzuordnende - Ergebnis eine
Zwischensumme ausgewiesen.

Die Ertragslage fur das Jahr 2013 stellt sich zusam-
mengefasst wie folgt dar:

2013 2012

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 1.777,6 T€ 1.627,8 T€
PlanmaBige Tilgung -1.462,1 T€ -1.208,5 T€
Cashflow nach Tilgung 315,5T€ 419,3 T€
Investitionstatigkeit -107,2 T€ -115,0 T€
Finanzierungstatigkeit 43,8 T€ 37,4 T€
Zahlungswirksame Veranderung 252,1 T€ 341,7 T€
Finanzmittelbestand am Ende des Geschaftsjahres

4.916,2 T€

4.664,1 T€

2013 2012 Verdanderungen
Hausbewirtschaftung 4.715.900 € 4.742.000 € —-26.100 €
Bautatigkeit -4.068.100€ -3.858.000€ -210.100 €
Mitgliederwesen -117.500 € -119.400 € 1.900 €
Finanzergebnis 18.700 € 48.500 € —-29.800 €
Sonstiger Geschaftsbetrieb —-488.900 € -744.900 € 256.000 €
Steuern vom Einkommen und Ertrag -60.100 € -68.200 € 8.100 €
Zwischensumme (neutrales Ergebnis) 0€ 0€ 0€
Geschaftstatigkeit der mgf 878.500 € 0€ 878.500 €
Darauf entfallende Steuern der mgf —283.500 € 0€ —-283.500 €
Ergebnis 595.000 € 0€ 595.000 €



2.3 Ertragslage (Fortsetzung)

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung ist im Ver-
gleich zum Vorjahr um 26.100 € gesunken. Positiv
wurde das Ergebnis der Hausbewirtschaftung insbe-
sondere durch gestiegene Mietertrage in Hohe von
402.900 € und durch gesunkene Zinsaufwendungen
aufgrund der Umschuldung auf zinsglinstige Dar-
lehen in Hohe von 200.400 € beeinflusst. Weiterhin
hat sich das Spartenergebnis der Hausbewirtschaf-
tung durch die Zuordnung von Verwaltungskosten in
Hoéhe von 45.900 € auf andere Sparten der Genos-
senschaft verbessert. Der positive Saldo aus verschie-
denen Ubrigen Geschaftsvorfdllen beeinflusste das
Ergebnis mit einer RestgréBe von 31.400 €. Negativ
haben das Ergebnis der Hausbewirtschaftung die
hoéheren Investitionen in den Pachtbestand mit
646.600 € und der Fortfall von Zuschissen mit
60.100 € beeinflusst.

Die Kosten der Modernisierung (Instandsetzung)
werden gesondert als Bautatigkeit ausgewiesen. Das
Ergebnis der Bautatigkeit ist durch die Art und den
Umfang der Investitionen bestimmt. Im Geschafts-
jahr wurden im Vergleich zum Vorjahr 210.100 €
mehr investiert.

Das Ergebnis fur das Mitgliederwesen beinhaltet ers-
tens die Kosten fur die Verwaltung der Mitgliederlis-
te und zweitens in weit hdherem Maf3e die Kosten
fur die Betreuung der Mitglieder einschlieBlich der
Angebote fir die sozialen Dienstleistungen. Entlas-
tet wird das Ergebnis durch die Vereinnahmung von
Eintrittsgeldern bei Eintritt in die Genossenschaft.
Die Kosten fur das Mitgliederwesen sind im Vergleich
zum Vorjahr um 1.900 € gesunken.

Im Finanzergebnis stellen wir grundsatzlich den er-
wirtschafteten Zinsertrdgen aus der Anlage der
FlGssigen Mittel die Kosten fir deren Verwaltung
gegenuber. Darliber hinaus werden auch die Zinsen
aus Ab- und Aufzinsungen dieser Sparte zugeord-
net. Im Geschaftsjahr wurde ein im Vergleich zum
Vorjahr um 29.800 € geringeres Ergebnis erzielt. Ne-
gativ wirkten sich insbesondere die weiter gesunke-
nen Zinssatze fir die Anlage von Festgeldern aus,
dadurch sank hier der Zinsertrag um 16.800 €. Des
Weiteren sind die in Vorjahren aktivierten Zuschisse
planmaBig in Héhe von 10.200 € geringer aufgezinst
worden. Durch die im Geschéaftsjahr erfolgte gean-
derte Spartenzuordnung der Verzinsung von nicht
investierten Geschaftsguthaben reduzierte sich der
Zinsertrag um weitere 8.100 €. Gegenlaufig wirkte
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sich der um 4.500 € reduzierte Ansatz der Verwal-
tungskosten aus.

Das Ergebnis des Sonstigen Geschaftsbetriebes hat
sich im Vergleich zum Vorjahr um 256.000 € verbes-
sert. Positiv beeinflusst wurde das Ergebnis aus dem
im Vergleich zum Vorjahr geringeren Saldo aus der
Dotierung der pachtvertraglichen Ruckstellung in
Hohe von 980.300 €. Der wesentliche Grund fur die
gegenlaufige Entwicklung ist die fir den Zeitraum
von 1997 bis 2012 rickwirkend erfolgte Verzinsung
der Geschaftsguthaben in Héhe von 651.700 €. Der
korrespondierende Betrag ist in der Sparte ,Ge-
schaftstatigkeit der mgf” dargestellt. Des Weiteren
wurden Personalkosten in Hohe von 44.100 € nicht
im BAB verrechnet und in dieser Sparte ausgewiesen.

Die in der Sparte ,Steuern aus Einkommen und Er-
trag” gezeigten Belastungen beziehen sich ab dem
Geschaftsjahr nur noch auf die Steuern aus der Be-
wirtschaftung des Pachtbestandes. Im Geschaftsjahr
hat diese Sparte im Vergleich zum Vorjahr einen um
8.100 € geringeren Ausweis.

Die neue Sparte ,,Geschaftstatigkeit der mgf” hat ein
Jahresergebnis von 878.500 € erzielt. Dieses resultiert
erstens aus der Bilanzierung der im Wesentlichen in
friiheren Jahren erzielten Ertrage von 701.300 € aus
der Verzinsung der Geschaftsguthaben abziglich der
hierftr auch bereits in friheren Jahren verrechneten
Verwaltungskosten von 42.100 €. Sowohl die Zinser-
trédge als auch die Verwaltungskosten wurden seit
dem Jahr 1997 im Finanzergebnis gezeigt und bei
der Dotierung der pachtvertraglichen Rickstellung
mit berlcksichtigt. Die im Geschaftsjahr nachtraglich
vorgenommenen Buchungen sollen dies insbesonde-
re hinsichtlich des Ausweises der pachtvertraglichen
Ruckstellung korrigieren, da die Verzinsung der Ge-
schaftsguthaben nicht Bestandteil des § 9 Absatz 1
des Pachtvertrages ist. Der zweite positive Einfluss
auf das Ergebnis wird durch die Gegenuberstellung
von technischen Betreuungsleistungen in Héhe von
1.112.800 € und den dafir im BAB nachgewiesenen
Kosten von 893.500 € erzielt. GemaB3 § 12 Absatz 1
des Pachtvertrages wurde so der Ertrag aus der tech-
nischen Betreuung des Pachtbestandes fur die Jahre
2012 und 2013 ermittelt.

In der Sparte ,Darauf entfallende Steuern der mgf”
ist die Belastung aus Koérperschafts- und Gewerbe-
steuer fUr die aus der Geschaftstatigkeit der mgf re-
sultierenden Ertrage in Héhe von 283.500 € ausge-
wiesen.

> 3. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschaftsjahres haben sich bis zum Zeitpunkt
der Erstattung dieses Lageberichtes nicht ergeben.

> 4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem umfasst das Controlling und eine regelmaBige interne Berichterstattung. Es
wird laufend aktualisiert. Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar. Auch fur die Zukunft erwarten wir eine
gunstige Vermietungssituation mit punktuell leicht steigenden Mieten, insbesondere durch die Weitergabe der
Kosten aus den geplanten Modernisierungen.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch niedrigem Niveau begunstigt die Ertragslage. Besonders in der Zu-
kunft wird dies weiter erreicht, da wir sowohl zum 31.12.2012 bereits zinsglinstig umgeschuldet hatten als auch
fur die Jahre 2015 und 2017 bereits Forward-Darlehen abgeschlossen haben. Diese Prolongationen wurden in
den Tilgungshoéhen so gestaltet, dass bis zum Ende der jeweiligen Zinsbindungsfristen die vollstandige Ruckzah-
lung der Restschulden erfolgen wird. Die ausreichende Liquiditat dieser erhéhten Tilgung ist durch langfristige
Wirtschafts- und Finanzplane nachgewiesen. Die Zinsanderungsrisiken bewegen sich daher fir die Genossen-
schaft derzeit im Uberschaubaren Rahmen.

Der besondere Vorteil unseres Geschaftsmodells liegt in den regelmaBig eingehenden Nutzungsgebihren. We-
der ist aufgrund der aktuellen Marktlage noch der erwarteten Entwicklung mit nennenswertem Leerstand oder
mit umfangreichen Mietausfallen zu rechnen. Bei auch zuklnftig leicht steigenden Nutzungsgebihren, bei wei-
terhin sinkenden Zinsen sowie planmaBiger Fortfiihrung von Instandhaltung und Modernisierung rechnen wir
fur das Jahr 2014 mit Mietertragen von 10.669 T€, Zinsaufwendungen von 419 T€ und planen die Fremdkosten
fur Modernisierung und Instandhaltung in Héhe von 6.000 T€. Da das Ergebnis aus der Bewirtschaftung des
Pachtbestandes aufgrund der vertraglichen Vereinbarungen stets ausgeglichen sein soll, wird der Saldo aus Zu-
fihrung und Entnahme der pachtvertraglichen Ruckstellung mit =797 T€ geplant.

Im Jahresabschluss zum 31.12.2013 wurde erstmalig seit dem Jahr 1996 ein Jahrestberschuss ausgewiesen. Die
aus dieser Bilanzierung entstandenen Fragestellungen hinsichtlich Ansatz, Ausweis und Bewertung der daflr zu
Grunde liegenden Geschéaftsvorfdlle werden Gegenstand der handels- und genossenschaftsrechtlichen Pflicht-
prafung sein. Auch hat der Vorstand im Vorwege mit dem zustandigen Finanzamt vereinbart, nach Abgabe der
Steuererklarung im Rahmen der steuerlichen Veranlagung fir das Geschaftsjahr 2013 eine Betriebsprtfung zu
beantragen. Hierdurch sollen die Bilanzierungsfragen schnellstméglich auch steuerrechtlich verbindlich bewer-
tet werden. Der Vorstand hat mit Aufstellung des Jahresabschlusses seine Auffassung tber diese Bewertungen
bereits offengelegt.

Aufsichtsrat und Vorstand halten daran fest, die in der Satzung der Genossenschaft festgeschriebene Mitglieder-
férderung zu beleben, indem die mgf weitere Geschaftsfelder erschlieBt.

Hamburg, den 26. Mai 2014

mgf Mietergenossenschaft Gartenstadt Farmsen e.G.

> %

Matthias Diekhdéner Uwe Jentz Sabine Witt
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Bilanz, Gewinn-und-Verlust-Rechnung, Anhang

mgf | Geschaftsbericht 2013 | 51



> Bilanz zum 31.12.2013

AKTIVSEITE

PASSIVSEITE

Geschaftsjahr

Vorjahr (2012)

Geschaftsjahr

Vorjahr (2012)

. Anlagevermégen
. Immaterielle Vermégensgegenstinde

. Sachanlagen

. Bauten auf fremden Grundstiicken

. Technische Anlagen und Maschinen

. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagevermdgen insgesamt

1.284,00 €

417.943,00 €
22.648,00 €

105.962,00 €

547.837,00 €

2.018,00 €

414.098,00 €
25.135,00 €

110.606,00 €

551.857,00 €

. Eigenkapital
. Geschaftsguthaben
. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
. der verbleibenden Mitglieder
. aus gekiindigten Geschaftsanteilen

75.088,00 €
2.071.012,50 €
728,00 €

2.146.828,50 €

76.450,24 €
2.026.604,50 €
0,00 €

. Umlaufvermégen

. Andere Vorrate
. Unfertige Leistungen
. Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstiande

. Forderungen aus Vermietung

. Sonstige Vermdégensgegenstande

. Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

3.303.858,75 €
60.409,85 €

20.987,29 €
629.040,82 €

4916.175,07 €

3.256.175,97 €
58.315,85 €

20.687,70 €
538.435,59 €

4.664.079,45 €

Ruckstédndige féallige Einzahlungen
auf Geschdaftsanteile: 43,50 €

. Ergebnisriicklagen

. Gesetzliche Rucklagen:
Davon aus Jahresergebnis des
Geschéftsjahres eingestellt: 66.372,90 €

. Andere Ergebnisriicklagen:
Davon aus Jahresergebnis des
Geschéftsjahres eingestellt: 527.682,11 €

. Bilanzgewinn
. Gewinnvortrag
. JahrestUberschuss
. Einstellung in die Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt
. Rickstellungen

. Steuerrickstellungen
. Sonstige Riickstellungen

70.000,00 €

550.000,00 €

0,00 €

594.991,48 €
594.055,01 €

620.000,00 €

936,47 €

(43,50 €)

3.627,10 €

(0,00 €)
22.317,89 €

(0,00 €)

0,00 €

0,00 €
0,00 €

288.831,21 €
2.853.804,74 €

. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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12.991.835,96 €

22.470.144,74 €

13.956.001,39 €

23.045.552,95 €

. Verbindlichkeiten

. Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

. Sonstige Verbindlichkeiten

12.014.893,92 €
3.496.588,42 €
16.169,30 €

952.949,31 €
34.483,79 €

2.767.764,97 €

3.142.635,95 €

16.515.084,74 €

4.095,00 €
3.172.435,38 €

13.484.082,97 €
3.270.664,96 €
20.406,25 €

900.740,89 €
26.321,05 €

Davon aus Steuern: 24.598,77 €
Davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: 3.698,95 €

. Rechnungsabgrenzungsposten
. Vorausgezahlte Mieten

44.659,08 €

44.659,08 €

(19.844,26 €)

(3.777,04 €)

37.806,72 €

Bilanzsumme

22.470.144,74 €

23.045.552,95 €
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> Gewinn-und-Verlust-Rechnung fiir die
Zeitvom 01.01. bis zum 31.12.2013

Geschaftsjahr

Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 13.783.454,28€
Erhdhung des Bestandes

an unfertigen Leistungen 47.682,78 €
Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 €
Sonstige betriebliche Ertrage 1.806.027,78 €
Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur
Hausbewirtschaftung 10.956.984,86 €

Rohergebnis 4.680.179,98 €
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter
b) Soziale Abgaben

1.625.555,57 €
304.348,12 €  1.929.903,69 €

Abschreibungen

a) auf immaterielle

Vermoégensgegenstande des

Anlagevermoégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

112.131,17 €
1.232.282,13 €
31.364,36 €
497.957,77 €

Ergebnis aus gewohnlicher

Geschaftstatigkeit 939.269,58 €

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertra 343.639,03 €

12. Sonstige Steuern 639,07 € 344.278,10 €

Jahresiiberschuss 594.991,48 €

Gewinnvortrag 0,00 €

Einstellungen aus dem

Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen 594.055,01 €

Bilanzgewinn 936,47 €
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Vorjahr (2012)

13.111.437,13 €

328.201,40 €
0,00 €
381.326,94 €

. 10.543.997,76 €

3.276.967,71 €

1.517.660,08 €

. 289.503,19€

114.519,52 €
645.716,72 €
57.607,11 €

. 698.334,66 €

68.750,65 €

68.190,00 €
560,65 €

0,00 €

0,00 €
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> Anhang zum Jahresabschluss,2@i13 5

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2013 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen fir Genossenschaften und
die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verord-
nung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jah-
resabschlusses fur Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 25.05.2009 (FormblattVO) beachtet.

Die Gewinn-und-Verlust-Rechnung wurde entspre-
chend § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Ge-
samtkostenverfahren aufgestellt.

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Im Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2013
wurde eine Anderung der Bilanzierungsmethode
vorgenommen. Grund dieser Anderung ist die Er-
kenntnis des Vorstandes, dass die der Genossen-
schaft zustehenden Ertrdge als Jahrestberschuss
auszuweisen und nicht wie bisher durch Zufthrung
zur pachtvertraglichen Ruackstellung zu saldieren
sind. Diese Ertrdge wurden nunmehr im Jahresab-
schluss nachtraglich bilanziert. Der ausgewiesene
Jahrestberschuss von 595.000 € setzt sich aus be-
reits mit Kosten saldierten Ertragen in Hohe von
878.500 € abzuglich der darauf entfallenden Steu-
ern von 283.500 € zusammen. Von diesen Ertragen
betreffen 742.500 € frihere Jahre.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermégensgegenstdande und Sachan-
lagen wurden mit ihren Anschaffungs- bzw. Her-
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stellungskosten abziglich planmaBiger Abschrei-
bungen angesetzt.

Die linearen Abschreibungen wurden entsprechend
der Nutzungsdauer der AnlagegUter getatigt.

Geringwertige Wirtschaftsgiter werden entspre-
chend den geanderten steuerlichen Regelungen
mit 20% jahrlich abgeschrieben. Fremdkapitalkos-
ten und Verwaltungskosten wurden in die Herstel-
lungskosten der Bauten nicht einbezogen.

Die Bilanzierung der anderen Vorrate wurde auf
Grundlage der Anschaffungskosten vorgenommen.

Forderungen werden zum Nennwert bewertet.
Ausfallrisiken werden durch Wertberichtigungen
bzw. durch direkte Abschreibung bertcksichtigt.

Die Vorrate sind zu Anschaffungskosten unter Be-
ricksichtigung des Niederstwertprinzips bewertet
worden.

Die in den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten
aufgefihrten Betrage enthalten im Wesentlichen
die Pachtvorauszahlungen. Diese werden auf die
Restlaufzeit des Pachtvertrages abgeschrieben
bzw. verrechnet.

Die Sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verntnftiger
kaufmannischer Beurteilung in H6he des notwen-
digen Erfallungsbetrages. Die Laufzeit der Ruck-
stellungen liegt grundsatzlich unter einem Jahr.

In den Sonstigen Rickstellungen werden aufgrund
der pachtvertraglichen Vereinbarung nicht geta-
tigte Instandsetzungs-/InstandhaltungsmaBnahmen

berucksichtigt, die Durchfihrung erfolgt jeweils im
Folgejahr.

Die Bilanzierung der Verbindlichkeiten erfolgte mit
ihrem Erfillungsbetrag.

C. Erlduterungen zur Bilanz und
zur Gewinn-und-Verlust-Rechnung

In den Unfertigen Leistungen sind ausschlieBlich
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten
enthalten.

Der Posten ,Sonstige Vermdgensgegenstdande” ent-
halt keine Betrage, die erst nach dem 31.12.2013
rechtlich entstehen. Forderungen mit Restlaufzei-
ten von mehr als einem Jahr bestanden in Héhe von
210.142 € (Zuschisse der Hamburgischen Investi-
tions- und Férderbank).

Bestehenden Risiken wurde durch Einzelwertberich-
tigungen Rechnung getragen.

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthal-
ten im Wesentlichen Pachtvorauszahlungen entspre-
chend § 12 des Pachtvertrages. Die Genossenschaft
ist demnach verpflichtet, den Verpachter im Wege
einer befreienden Schuldibernahme von samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem Treuhandvertrag
freizuhalten. Die Ubernahme dieser Verpflichtungen
wird auf den Pachtzins fir die gesamte Pachtdauer
angerechnet und stellt somit eine Vorauszahlung auf
den Pachtzins dar.

Die Ruckstellungen enthalten Verpflichtungen ge-
maB § 9 des Pachtvertrages fur Instandhaltungs- und
Instandsetzungsleistungen in Héhe von 2.701 T€.
Im Geschaftsjahr hat die Ruckstellung per Saldo um
376 T€ abgenommen; die Riuckstellungsveranderung

wird bei den Aufwendungen der Hausbewirtschaf-
tung erfasst.

Die Verbindlichkeiten gegenlUber Kreditinstituten
enthalten Darlehen zur Finanzierung des Treuhand-
entgeltes und baulicher MaBnahmen, die gemafB
Pachtvertrag dem Verpachter zuzuordnen sind. Die
Darlehen werden planmaBig getilgt.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag
rechtlich entstehen, bestehen - wie im Vorjahr -
nicht.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten
im Geschaftsjahr zwei bisher nicht bilanzierte Ge-
schaftsvorfalle in Hohe von 1.339 T€. Durch diese Bi-
lanzierung erfolgt eine eindeutige Zuordnung in der
Spartenrechnung. Die Genossenschaft weist dadurch
erstmals seit dem Jahr 1996 einen Jahresiberschuss
aus. Der erste Geschaftsvorfall betrifft die einmali-
ge rickwirkende Verzinsung der Geschaftsguthaben
seit dem Jahr 1997 in Hohe von 652 T€, die Gegen-
buchung erfolgte bei den Sonstigen betrieblichen
Aufwendungen. In Héhe von 687 T€ wurden erstma-
lig fur die Jahre 2012 und 2013 die von der Genos-
senschaft fur den Pachtbestand erbrachten Architek-
ten- und Verwaltungsleistungen ausgewiesen, der
Ausweis der hierbei verrechneten Kosten erfolgte
als Pachtaufwand bei den Aufwendungen fir Haus-
bewirtschaftung.

Aus den oben genannten erstmaligen Bilanzierun-
gen resultiert eine Steuerbelastung von 284 T¢€.
Diese ist unter ,Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag” und korrespondierend unter ,Steuerriickstel-
lungen” ausgewiesen.
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> Anlagenspiegel 2013

Abschreibungen
Geschaftsjahr

Anschaffungskosten Zugange Abgange Umbuchung Abschreibungen Buchwert

Herstellungskosten des Geschaftsjahres

Immaterielle
Vermdgens-
gegenstande

Sachanlagen
Bauten auf fremden
Grundstlcken

Maschinen

Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Sachanlagen
insgesamt

Anlagevermdgen
insgesamt

116.474,37 €

938.455,94 €

49.249,33 €

405.620,80 €

1.393.326,07 €

1.509.800,44 €
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62.138,13 €

0,00 €

46.074,04 €

108.212,17 €

108.212,17 €

'Die Abgange betreffen die in den Vorjahren bereits abgeschriebenen Anschaffungs-/Herstellungskosten.

—-31.520,24 €

-31.520,24 €

-31.520,24 €

115.190,37 €

582.651,07 €

26.601,33 €

314.212,60 €

923.465,00 €

1.038.655,37 €

des Geschiftsjahres (kumuliert) P 31.12.2013

1.284,00 €

417.943,00 €

22.648,00 €

105.962,00 €

546.553,00 €

547.837,00 €

58.293,13 €

2.487,00 €

50.617,04 €

111.397,17 €

112.131,17 €
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> Verbindlichkeitenspiegel 2013

(Vorjahreszahlen in Klammern)

Restlaufzeit

Gesamt

Unter 1 Jahr

1 bis 5 Jahre

Uber 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten'

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

12.014.893,92 €
(13.484.082,97 €)

3.496.588,42 €
(3.270.664,96 €)

16.169,30 €
(20.406,25 €)

952.949,31 €
(900.740,89 €)

34.483,79 €
(26.321,05 €)

1.591.325,54 €
(1.514.407,57 €)

3.496.588,42 €
(3.270.664,96 €)

16.169,30 €
(20.406,25 €)

952.949,31 €
(900.740,89 €)

34.483,79 €
(26.321,05 €)

4.395.960,91 €?
(6.618.106,59 €)

6.027.607,47 €2
(5.351.568,81 €)

Gesamtbetrag

16.515.084,74 €
(17.702.216,12 €)

6.091.516,36 €
(5.732.540,72 €)

4.395.960,91 €
(6.618.106,59 €)

6.027.607,47 €
(5.351.568,81 €)

' Die Besicherung der Darlehen erfolgt Gber den Altonaer Spar- und Bauverein eG.

2 Bei drei Darlehen enden die Zinsfestschreibungszeiten vor dem 31.12.2019. Die Umschuldungen bzw. Prolongationen mit Forward-

Darlehen zum Ablauf der jeweiligen Zinsfestschreibungszeiten sind bereits vertraglich vereinbart und in der Darstellung berticksichtigt.
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D. Sonstige Angaben Name und Anschrift des zustandigen gesetzlichen Priifungsverbandes:

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte Verpflichtungen, die fur die Beurtei- Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.

lung der finanziellen Lage von Bedeutung sind: Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein
Tangstedter LandstraBe 83, 22415 Hamburg

Aus dem Pachtvertrag mit der Altonaer Spar- und Bauverein eG besteht die Verpflichtung zur Zahlung

einer jahrlichen Pacht, in Abhangigkeit von den Nettomieteinnahmen, in Héhe von rund 74 T€ (Vorjahr

71 T€). Fur die Restlaufzeit des Vertrages (rund 15 Jahre) bedeutet dies eine Verpflichtung in Héhe von rd. 1.036 T€. Mitglieder des Vorstandes:

Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (ohne Vorstand) im Jahr 2013 Matthias Diekhdner hauptamtlich

ergibt sich wie folgt (Vorjahreszahlen in Klammern)*: Uwe Jentz hauptamtlich
Sabine Witt hauptamtlich

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschdéftigte

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Kaufmannische Mitarbeiter 11 (14) 4 (2)
Helge Agger Vorsitzender
Technische Mitarbeiter 4 (1) Rainer Colschen Stellvertretender Vorsitzender
Carola Thimm Schriftfuhrerin
Handwerker 6 (6) Fritz Geick (ab 17.06.2013)
Uwe Hansen
Hausmeister 3 Q) -2 (0 Lutz Schroder
- Manfred Strahlendorf (bis 17.06.2013)
Gartner 0o (1)
Gesamt 2424 6 (2
: : Hamburg, den 26. Mai 2014
DarUber hinaus bestanden am 31.12.2013 noch drei Ausbildungsverhaltnisse. mgf
* Aufgrund einer organisatorischen Verdnderung wurde die Systematik der Darstellung im Vergleich Mietergenossenschaft
zum Vorjahr geéndert. Die Vorjahreszahlen wurden nicht angepasst. Gartenstadt Farmsen e. G.

Der Vorstand
Entwicklung der Mitglieder und der Geschaftsanteile:

Mitglieder Anteile e 0{
3 : ON

Stand 01.01.2013 3.412 38.996
Zugang im Jahr 2013 +176 +2.562
Matthias Diekhoner Uwe Jentz Sabine Witt
Abgang im Jahr 2013 - -151 - -1.730
Stand 31.12.2013 3.437 39.828

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich um 44.408,00 € erhoht.
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Wahlbezirk 1

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

Barbel Stolze

August-Krogmann-Str. 45
Feldschmiede 8 i
Feldschmiede 8 k
Feldschmiede 9 b
Feldschmiede 9 c
Feldschmiede 11 b
Feldschmiede 13 f
Feldschmiede 13 f
Feldschmiede 14 h
Feldschmiede 25 f
Feldschmiede 18 |
Meilerstr. 5
Meilerstr. 35 b
Swebengrund 5 ¢
Swebenhéhe 22
Swebenhohe 30 ¢
Swebenhohe 30 g
Swebenhéhe 37 d

Wahlbezirk 2

Reiko Hennig
Ursula Deppenmeier
Marion Henoch
Jens Mielke

Ralf Meissner
Michael Buhr

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

Petra Hormann

Katrin Oestmann

August-Krogmann-Str. 44 h
August-Krogmann-Str. 48 g

Mahlhaus 2 f
Mahlhaus 12 b
Mahlhaus 15 a
Mahlhaus 15 f
Mahlhaus 19 a
Mahlhaus 19 a
Mahlhaus 23 c
Mahlhaus 24
Swebenbrunnen 2 d
Swebenbrunnen 2 g
Swebenbrunnen 6 d
Swebenbrunnen 6 f
Swebenbrunnen 6 h
Swebenbrunnen 10 d
Swebenbrunnen 14 ¢
Swebenbrunnen 14 h
Swebenbrunnen 17 d
Swebenbrunnen 17 h
Swebenbrunnen 19 d
Swebenbrunnen 23
Swebenbrunnen 25 e
Swebengrund 3 h
Tegelweg 204 g

Wahlbezirk 3

Hans-Erwin BuB3
Peter Kullig
Andreas Hanke
Manuela Steinke
Axel Becker

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

Ingrid Hemmerling

Am Luisenhof 1

Am Luisenhof 7 b
Am Luisenhof 7 b
Am Luisenhof 13 a
Hornissenweg 35 b
Hornissenweg 35 b
Kupferdamm 82
Vom-Berge-Weg 5 d
Vom-Berge-Weg 9 b
Vom-Berge-Weg 9 d
Vom-Berge-Weg 9 |
Vom-Berge-Weg 22 ¢
Vom-Berge-Weg 23 e
Vom-Berge-Weg 23 f
Vom-Berge-Weg 24 b
Vom-Berge-Weg 24 k
Vom-Berge-Weg 35 a

Wahlbezirk 4
Markus Geick

Arne Krieger

L .

Lund 212,

25813 Husum
Bartensteiner Weg 20,
22049 Hamburg

.
i
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> Ansprechpartner

Empfang/
Reparaturannahme

Nina Jacobsen
040/64 55 72 - 11
NJacobsen@mgf-farmsen.de

Christin Timm
040/64 5572 - 28
CTimm@mgf-farmsen.de

Rechnungswesen

Paul Kriiger

Teamleitung

040/64 55 72 - 35
PKrueger@mgf-farmsen.de

Annett Hoffmann
040/64 5572 - 13
AHoffmann@mgf-farmsen.de

Maria Kriiger
040/64 5572 - 16
MKrueger@mgf-farmsen.de

Heidi Wintermeier
040/64 55 72 - 29
HWintermeier@mgf-farmsen.de

Gebdaudemanagement

Eckhard Sayk

Teamleitung

040/64 55 72 - 32
Eckhard.Sayk@mgf-farmsen.de

Oliver Both
040/64 55 72 - 41
OBoth@mgf-farmsen.de

Jan Battmer
040/64 55 72 - 25
JBattmer@mgf-farmsen.de

Janet Gripp
040/64 55 72 - 33
JGripp@mgf-farmsen.de

Ulrike Winter
040/64 5572 - 15
UWinter@mgf-farmsen.de

Soziale Beratung
Ruth Schréder und

Kristina Kessner
040/64 42 67 24

Wohnungsverwaltung

Thomas Himm
Teamleitung

040/64 5572 -14
THimm@mgf-farmsen.de

Sarah Albers
040/64 55 72 - 48
SAlbers@mgf-farmsen.de

Michéle Holtz
040/64 55 72 - 36
MHoltz@mgf-farmsen.de

Stephan Riediger
040/64 5572 -12
SRiediger@mgf-farmsen.de

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

Vorstand

Matthias Diekhoner
040/645572-0
Matthias.Diekhoener@
mgf-farmsen.de
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Uwe Jentz
040/64 5572 -0
Uwe.Jentz@mgf-farmsen.de
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