Wohnungsverein
Hamburgvon1902eG

Miteinander leben und wohnen

Geschaftsbericht 2012



Ein lichtdurchfluteter Wohnraum
im neu ausgebauten Dachgeschoss
im Chapeaurougeweg.
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Genossenschaft und ihre Organe

Vorstand
Holger Fehrmann
Claus-Dietrich Scholze

Aufsichtsrat

Hans-Jirgen Andresen gewahlt bis Juni 2017
Bernd Goof3en gewahlt bis Juni 2013
Birte Gorke gewahlt bis Juni 2013
Karl-Werner Mohr (Vorsitzender) gewahlt bis Juni 2016
Verena Piehler gewahlt bis Juni 2017
Nicolas Rinkel gewahlt bis Juni 2016

Bau- und Wohnungsausschuss
Hans-Jirgen Andresen

Bernd Goof3en

Birte Gorke

Priifungs- und Verwaltungsausschuss
Karl-Werner Mohr

Verena Piehler

Nicolas Rinkel

Handlungsvollmacht

Jan Krickemeyer
Mathias Kalff




Mitgliederzahl
Bewirtschaftete Wohnungen
Gewerbliche Einheiten
Gastewohnungen

Pkw-/Motorradstellplatze

Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder

Anlagevermaogen

Umlaufvermdgen

Gesamtvermaogen

Eigenkapital
Rickstellungen
Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungskosten

Gesamtkapital

Basisdaten im Uberblick

Betrage in EUR

3.192
2.379
22

3

751

9.047.400,00

108.868.727,25
5.639.607,81

114.508.335,06

30.050.506,52
880.660,00
83.547.772,94
29.395,60

114.508.335,06

1902 intern

Betrage in EUR

3.149
2.378
22

4

698

8.147.700,00

104.519.869,23
5.020.845,74

109.540.714,97

26.725.074,26
925.089,31
81.860.689,28
29.862,12

109.540.714,97



In.den Gérten und auf den neuen Balkonen .
in"der RickertstraBe in Eilbek bliht es
nach den-Modernisierungsarbeiten. -



Vorwort

Liebe Leserinnen,
liebe Leser,

wenn Sie gelegentlich in netter Runde wirfeln, ken-
nen Sie vielleicht das Geflihl, dass Sie den Wirfel-
becher vorsichtig anheben, darunterschauen und -
dreimal einen Punkt sehen. Je nach Spielregel kann
das die unerfreuliche Erkenntnis sein, nur 3 Punkte
geworfen zu haben. Oder aber - beim Maxen oder
Maxchen - die wohlige Gewissheit, mit drei Einsen
den bestmdglichen Wurf gelandet zu haben.

Bei uns sehen Sie in diesem Jahr immer wieder
drei Einsen. Ein untrigliches Zeichen dafur, dass
unsere Genossenschaft in diesem Jahr thren 111,
Geburtstag feiert. Wenn Sie Zeit und Lust haben,
feiern Sie mit: mit Nachbarn, mit dber 3.000 Mit-
gliedern unserer Genossenschaft und mit Ihren
Familien.

111 Jahre lang hat sich nicht nur in der Welt, son-
dern auch in unserer Genossenschaft vieles getan.
Aus 71 Wohnungen unserer altesten Wohnanlage
Hoherade/Pinneberger Weg sind mittlerweile 2.379
Wohnungen im Stadtgebiet nordlich der Elbe ge-
worden.

Aus 8 Grindungsmitgliedern im Jahr 1902 sind
heute fast 3.200 geworden. Aus einer starken Keim-
zelle ist eine starke Gemeinschaft geworden. Wir
stehen flreinander ein - und machen damit heute
die gleichen guten Erfahrungen wie unsere Grin-
dervater vor 111 Jahren.

Der Genossenschaftsgedanke, flireinander
zustehen und sich gegenseitig zu helfen, ist seit-
her immer wieder infrage gestellt worden. Unsere
starke Gemeinschaft hat Kriege und Krisen Uber-
standen, ist zwischen 1945 und 1960 buchstablich
auferstanden aus Ruinen. Ist zuletzt unbeschadigt
durch die Untiefen der weltweiten Finanzkrise ge-
fahren. Unsere Gemeinschaft gehort nicht infrage
gestellt!

Wir alle konnen stolz auf die letzten 111 Jahre zu-
rickblicken. Wir haben gemeinsam Werte geschaf-
fen, die uns ein sorgenfreies Leben und Wohnen
ermoglichen. Dauerwohnrechte und Mieten unter

ein-

1

Die Vorsténde Claus-Dietrich Scholze (links) und Holger
Fehrmann auf der Eingangstreppe unserer Geschaftsstelle.

Marktniveau stehen daflir. Unsere Wohnanlagen
sind in den vergangenen 10 Jahren umfassend mo-
dernisiert und behutsam erweitert worden. Unsere
Genossenschaft ist wirtschaftlich gesund.

Unser aller Blick in die Zukunft kann optimistisch
sein. Wir wissen nicht, was die nachsten 111 Jahre
uns bringen. Auch Prognosen fir die nachsten 11
Jahre lassen sich nur aus dem Kaffeesatz lesen.
Sicher ist, dass wir harte Zeiten durchlebt und ge-
meistert haben. Das gibt uns die Zuversicht, dass
wir auch in Zukunft alle Herausforderungen meis-
tern werden, die sich uns stellen.

Wir freuen uns auf eine gemeinsame Zukunft mit
lhnen - und beglickwiinschen Sie herzlich zum Ge-
burtstag Ihrer Genossenschaft.

Viele Grife
lhr [hr

) Yl

Holger Fehrmann
- Vorstand -

fﬁ. - Disbct

Claus-Dietrich Scholze
- Vorstand -
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Lagebericht unserer
Genossenschaft

Das Jahr 2012
Lagebericht

Diesen Lagebericht erstatten wir unter erstmaliger
Anwendung des Deutschen Rechnungslegungs-
standards Nr. 20 [DRS 20).

Grundlagen des Unternehmens

und Geschéftsverlauf

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Hamburg er-
richtet und bewirtschaftet Wohnungen in allen
Rechts- und Nutzungsformen, mit Ausnahme von
Eigenheimen und Wohnungseigentum, im Gebiet
der Freien und Hansestadt Hamburg. Sie Uberlasst
die Wohnungen zu angemessenen Preisen ihren
Mitgliedern. Zur Bewirtschaftung zahlen die lau-
fende Vermietung, die technische Bestandspflege
mit dem Ziel von Werterhalt und Wertverbesserung
und die Organisation und Abrechnung der Betriebs-
und Heizkosten.

Ende 2012 verfigte unsere Genossenschaft Uber 2.379
Wohnungen. Die vermietbaren Flachen betrugen un-
verandert zum Vorjahr insgesamt rund 141.400 m?.

Die Nachfrage nach unseren Wohnungen ist gut.
Die Nutzungsgebiihren orientieren sich Uberwie-
gend am Mittelwert des Mietenspiegels und finden
breite Akzeptanz. Vereinzelt wurden die Nutzungs-
geblhren 2012 moderat angehoben. Zuschlage
nach energetischen Modernisierungen schopfen
die gesetzlichen Erhohungsmaglichkeiten bei Wei-
tem nicht aus. Die Marktchancen unseres Angebo-
tes schatzen wir auch fir die Folgejahre als unein-
geschrankt positiv ein.

Die durchschnittliche monatliche NutzungsgebUhr
aller Wohnungen lag bei 6,51 EUR/m2 netto kalt.

Die Zahl der Wohnungswechselist mit 8,2 % spirbar
im Vergleich zum Vorjahr (10 %) zuriickgegangen.

1902 intern

Mit einem Grof3plakat wird der Ladenraum
im Neubau Fuhlsbittler StraBe beworben.

il
MODERNE |
La .
AB APRIL 3015 TLAcHE, |

MIETENY | |

Mit dem Gerdist kiindigen sich die umfangreichen
Modernisierungsmaf3nahmen im Perthesweg an.
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Wie geplant sind 15 Neubauwohnungen in der
Fuhlsbtttler Strafe 332 mit Redaktionsschluss die-
ses Geschaftsberichtes an die neuen Nutzer Uber-
geben worden.

Im Chapeaurougeweg (Hamm-Nord) haben wir eine
2-stockige Stellplatzpalette mit 50 Stellplatzen fer-
tiggestellt und vollstandig vermietet.

Im Berner Heerweg entstehen gegenwartig im ers-
ten Forderungsweg 56 Wohnungen mit insgesamt
4.200 m2 Wohnflache und eine Tiefgarage. Die Fer-
tigstellung ist fir Herbst 2013 geplant. Die Nach-
frage ist sehr grofB.

In der Wohnanlage Grevenau (Poppenbittel) entste-
hen durch Anbau und Aufstockung 16 Neubauwoh-
nungen ohne Belegungsbindung mit insgesamt rund
1.200 m? Wohnflache. Die Tiefgarage wird erweitert.

%

a l}g_;“ :.! ‘

Die Wohnanlage Bruno-lLauenroth-Weg (Langen-
horn) erhalt durch Aufstockung des Bestandes 20
zusatzliche Wohnungen ohne Belegungsbindung
mit rund 1.500 m? Wohnflache. Die offene Stell-
platzanlage wird erweitert.

Die Wohnanlage Perthesweg 12-34/Quellenweg 28
mit 156 Wohnungen wird im laufenden Jahr ener-
getisch modernisiert.

Ein rund 4.000 m? grofBes Grundstick im Erschlie-
Rungsgebiet Jenfelder Au hat die Stadt uns und unseren
beiden Partnern Hamburger Lebenshilfe und Hambur-
ger Blindenstiftung an die Hand gegeben. Gemeinsam
mit unseren Baugemeinschafts-Partnern errichten wir
ein Inklusionsprojekt, in dem unter einem Dach Mit-
glieder unserer Genossenschaft mit sehbehinderten
und leicht geistig behinderten Menschen zusammen
leben und wohnen werden. Gegenwartig stehen wir im




Baugenehmigungsverfahren fir 30 offentlich gefor-
derte Genossenschaftswohnungen mit rund 2.300 m?
Wohnflache. Der Baubeginn ist fir 2014 geplant.

Fur das rund 5.200 m? grofe Baugrundstick am Go-
jenbergsweg in Bergedorf haben wir die Bauvorbe-
reitungen abgeschlossen. Ein Grundsticksnachbar
verweigert uns eine vertraglich zugesicherte Erschlie-
Bung und bezweifelt die bebauungsplangemafe Aus-
nutzung. Wir klagen gegenwartig unser Recht ein.

Einrund 3.300 m? grofBes Grundstiick an der Blrger-
weide in Borgfelde hat uns die Stadt zur Prifung der
Bebaubarkeit an die Hand gegeben. Wir haben uns
im Zuge eines von der Finanzbehdrde ausgelobten
.ldeenwettbewerbs” erfolgreich um das Grundstiick
beworben. Im Ergebnis der Vorprifungen kdnnen 55
Wohnungen, zusatzlich Laden- und Gewerberaume
im Erdgeschoss und eine Tiefgarage entstehen.

Lagebericht

Im Zuge von Instandhaltung und Modernisierung

wurden im abgelaufenen Jahr zum Beispiel

- 176 Wohnungen mit Vollwarmeschutz versehen,

- 107 Balkone erneuert oder saniert,

- 36 Bader und Kichen modernisiert,

- 136 Wohnungen an neue Hochsiele als Ersatz fur
abgangige Grundsiele angeschlossen.

Die Investitionen fir NeubaumafBnahmen beliefen

sich 2012 auf rund 6,5 Mio EUR, fur Instandhaltung

und Modernisierung auf rund 3,6 Mio EUR.

Das abgelaufene Geschaftsjahr 2012 bewerten wir
flr unsere Genossenschaft als positiv. Das laufen-
de Geschaftsjahr entwickelt sich bis Redaktions-
schluss erfolgreich.
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Das Jahr 2012

Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermogenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur unserer Genos-
senschaft zeigt die folgende gruppenweise Zusam-
menfassung der Bilanzwerte zum 31.12.2012 auf:

Geschaftsjahr Vorjahr Veranderung
zum Vorjahr
(in EUR) % (in EUR) % (in EUR)
Anlagevermogen 108.868.727,25 95,1 104.519.869,23 95,4  4.348.858,02
Umlaufvermdgen [einschl. 5.639.607,81 49  5.020.845,74 46 618.762,07

andere Rechnungsabgrenzungsposten)

Gesamtvermogen 114.508.335,06 109.540.714,97 4.967.620,09
Eigenkapital 30.050.506,52 26,2 26.725.074,26 24,4 3.325.432,26
Fremdkapital

langfristig (einschl. Riickstellungen fur 80.018.681,48 69.9  78.421.692.72 716 1.596.988.76
Pensionen u. dhnliche Verpflichtungen) T ' ST ' T
kurz- und mittelfristig (einschl.

kurzfristiger Rickstellungen sowie 4.439 147,06 3,9 4.393.947,99 4.0 45.199,07

Rechnungsabgrenzungsposten)

Gesamtkapital 114.508.335,06

109.540.714,97 4.967.620,09

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vorjahr
um rund 5 Mio EUR erhdht.

Zusammensetzung der

Erhohung des Eigenkapitals nEUR
Jahresiiberschuss 2012 2.878.948,26
Dividende 2011 -312.366,00
Veranderung Geschaftsguthaben 758.850,00

3.325.432,26

Das Eigenkapital ist um rund 3,3 Mio EUR gestie-
gen —von rund 26,7 Mio EUR auf rund 30,0 Mio EUR.
Dabei hat sich die Eigenkapitalquote von 24,4 % im

Vorjahr um 1,8 Prozentpunkte auf nun 26,2 % er-
hoht. Fir die Investitionen in den Wohnungsneubau
stand ausreichend Eigenkapital zur Abdeckung des
Eigengeldanteils zur Verfigung.

Die langfristigen Verbindlichkeiten sind durch In-
anspruchnahme von Darlehensmitteln um rund
1,6 Mio EUR angestiegen. Dem gegeniber standen
die planmaBigen Tilgungen sowie Darlehenstilgun-
gen aus Eigenmitteln.

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage unserer
Genossenschaft ist geordnet und stabil. Die mittel-
fristige Vorausschau fallt vor dem Hintergrund der
positiven Entwicklungsaussichten der Metropolre-
gion Hamburg optimistisch aus.
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Die neuen Balkone zwischen Caspar-Voght-StraBe
und Chapeaurougeweg wirken wie ein grafisches
Kunstwerk - bis die Balkonblumen das Bild auflockern.
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Das Jahr 2012

Finanzlage
Unsere Genossenschaft konnte ihren Zahlungsver-
pflichtungen stets uneingeschrankt nachkommen.

Eine Dividende in Hohe von 4 % ist fur das Ge-
schaftsjahr 2012 sichergestellt. Auch fir das lau-
fende Geschaftsjahr und die Folgejahre ist nach
der internen Wirtschafts- und Finanzplanung die
Ausschiittung einer 4%igen Dividende unverandert
Handlungsgrundlage.

Alle Verbindlichkeiten unserer Genossenschaft be-
stehen in der Eurowahrung. Wahrungsrisiken sind
nicht gegeben. Es handelt sich Uberwiegend um
langfristige Annuitatendarlehen mit Laufzeiten von
10 bis 15 Jahren.

Die langfristigen Verbindlichkeiten sind Uber

Wohnzimmer mit Ausgang zur
Loggia Am Elisabethgeholz.

Grundpfandrechte besichert. Die Beleihungsgrenze
des Anlagevermadgens ist nicht ausgeschopft.

Die Zinsen und d&hnliche Aufwendungen er-
reichten im Geschaftsjahr 2012 eine Hohe von
2.888.482,00 EUR und verringerten sich zum Vor-
jahrum 111.008,66 EUR oder rund 3,7 %.

Im freifinanzierten Wohnungsbestand liegen die
falligen Zinsen nominal zwischen 1,15 und 5,15 %.
Revalutierungen sind gegenwartig zu einem Zins-
satz um 3,0 % moglich.

Im offentlich geforderten Wohnungsbestand liegen
die Zinsen zwischen 0,54 und 6,0 %. Forderdarlehen
wurden im abgelaufenen Geschaftsjahr zu Zinssat-
zen zwischen 1,25 und 1,6 % aufgenommen.

Einbauklche, Parkett und grofle Fenster fir
viel Tageslicht stehen fir modernes Wohnen in
den ausgebauten Dachgeschossen in Hamm.

i i ! —

Unsere modernisierten Bader
sind in einem attraktiven Kontrast
gefliest und mit bekannten
Markenartikeln ausgestattet.
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Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
2012 reichte aus, die planmaBigen Tilgungen zu
bedienen. Unter Berlcksichtigung des Cashflows
aus Investitionstatigkeit und des Cashflows aus
Finanzierungstatigkeit ergibt sich eine Zunahme
des Finanzmittelbestandes zum 31.12.2012 um

278.554,04 EUR auf 879.396,86 EUR.

Geschaftsjahr Vorjahr
Kapitalflussrechnung 2012 (in EUR) lin EUR)
1. Laufende Geschaftstatigkeit
Jahresuberschuss 2.878.948,26 2.488.530,83
Abschreibung auf das Anlagevermdgen 2.206.521,44 2.259.015,90
Zunahme langfristiger Rickstellungen 16.234,00 29.344,00
Teilschuldenerlass -46.000,00 -272.800,00
Ertrag aus der Aufzinsung -27.388,28 -29.962,44
Aufwendungen aus Abzinsung 27.345,59 0,00
Cashflow nach DVFA/SG 5.055.661,01 4.474.128,29
Abnahme kurzfristiger Rickstellungen -60.663,31 30.378,79
Zunahme sonstiger kurzfristiger Aktiva -171.094,09 -5.906,11
Zunahme sonstiger kurzfristiger Passiva 81.661,54 314.133,18
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 4.895.324,15 4.805.336,15
PlanmaBige Tilgung -2.754.343,99 -2.443.045,77
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach Tilgung 2.140.980,16 2.362.290,38
2. Investitionsbereich
Nachtragliche Anschaffungskostenminderung 0,00 49 498,47
Einzahlungen fur Abgénge aus dem Anlagevermagen 18.650,00 16.000,00
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermdgen -6.563.788,46 -6.616.354,39
Cashflow aus Investitionstatigkeit -6.545.138,46 -6.550.855,92
3. Finanzierungsbereich
Riickzahlung von Darlehen u. A. -810.700,41 -265.237,56
Anlage Bausparguthaben -111.769,88 -68.701,61
Erhohung der Geschaftsguthaben 758.850,00 391.950,00
Erhéhung Riickdeckungsversicherung -11.301,37 -17.395,47
Auszahlung von Dividenden -312.366,00 -265.830,00
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 4.682.712,34 1.781.085,36
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 278.554,04 -2.407.480,18
4. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes 278.554,04 -2.407.480,18
Finanzmittelbestand am 31.12.2011 600.842,82 3.008.323,00

Die Werte des Vorjahres wurden angepasst.

879.396,86

600.842,82
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Das Jahr 2012

Ertragslage

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
des eigenen Immobilienbestandes sind im Jahr
2012 um rund 210.000 EUR angestiegen. Das ist
im Wesentlichen zurlckzufuhren auf die Vollaus-
wirkung der Neubauwohnungen im Dachgeschoss-
ausbau Chapeaurougeweg sowie auf die Moderni-
sierungsumlagen fir mehrere Objekte.

Das Rohergebnis stieg um rund 437.000 EUR vor-
wiegend infolge hoherer Umsatzerlose bei ricklau-
figen Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung
und Anstieg der sonstigen betrieblichen Ertrage.

Nachtragsbericht
Es liegen keine berichtenswerten Ereignisse vor.

Prognose-, Chancen- und Risikobericht
Grundlage fur diesen Berichtsteil ist das interne
Risikomanagementsystem.

Einzelne Chancen und Risiken fur unsere Genos-
senschaft werden wie folgt bewertet:

Leerstande: Die Nachfrage ist gut. Nennenswerte
Leerstande werden auch in den kommenden Jah-
ren nicht erwartet.

Uneinbringbare Forderungen: rund 45.000 EUR
(fast ausschlieBlich gegen ehemalige Nutzer) ge-
gentber rund 19.000 EUR im Jahr 2011.

Nicht planbare Instandhaltungsaufwendungen: Das
Risiko kann durch die vorliegende Bestandsanaly-
se aller Wohnanlagen weitgehend ausgeschlossen
werden.

Darlehen und Zinsen: Kapitalmarktdarlehen stan-
den im abgelaufenen Geschaftsjahr zur Verfiigung
und mussten nicht neu aufgenommen werden.

Aufgrund langfristiger Finanzierung unserer Wohn-
immobilien ist eine Gefahrdung der finanziellen
Entwicklung unserer Genossenschaft nicht zu be-
firchten. Um in den Folgejahren Finanzierungsri-
siken zu vermeiden, betreiben wir Zinssicherung.

Gegenwartig ist die Novellierung der Vermadgens-
steuer Thema im politischen Raum. Nach dem
Stand der parlamentarischen Diskussion bei Re-
daktionsschluss soll Betriebsvermdgen (unser
Wohnungsbestand] steuerpflichtig werden. Da-
durch kamen Steuermehrbelastungen in Hohe
von rund 750.000 EUR p. a. auf unsere Genossen-
schaft zu.

Zum Bauvorhaben Gojenbergsweg siehe ., Grundla-
gen des Unternehmens und Geschaftsverlauf”.

Die Deutsche Bundesbank hat uns 2012 erneut die
Notenbankfahigkeit attestiert.

Die Finanzierung der aktuellen Neu- und Erwei-
terungsbaumafBnahmen ist ebenso wie die der In-
standhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen
gesichert. Das Wohnraumangebot der zusatzlich
entstehenden Wohnungen trifft auf die nach wie vor
rege Nachfrage in der Metropolregion Hamburg.
Ein Vermietungsrisiko besteht nicht.

Die planmafige Tilgung von Fremdmitteln ist stets
gewahrleistet. Auflerdem lasst die mittelfristige
Wirtschaftsplanung weitere Investitionen zu.

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage unserer
Genossenschaft ist geordnet und solide.

Die Uberwiegende Orientierung der Nutzungsge-
bihren an der ortsiblichen Vergleichsmiete findet
wegen der Transparenz und Objektivitat breite Ak-
zeptanz im Mitgliederkreis.



Die Wirtschafts- und Finanzplanung macht deut-
lich, dass auch in den Folgejahren ein positives
Geschaftsergebnis unserer Genossenschaft zu er-
warten ist. Die Zahlung der Dividende auf die Ge-
schaftsguthaben kann sichergestellt werden. Die
Zukunftsaussichten fir unsere Genossenschaft se-
hen wir uneingeschrankt positiv.

Hamburg, den 30.04.2013
Wohnungsverein Hamburg von 1902 eG

) Y.

Holger Fehrmann

Der Vorstand

/ .Juln&

Claus-Dietrigh Scholze

Lagebericht

Auch der Materialcontainer des
Fensterbauers ist nicht vor Graffiti
sicher - hier am Perthesweg in Hamm.

Unser Neubau in der Fuhlsbiittler Strafle
in Barmbek kurz vor der Fertigstellung.
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Aktueller Wohnungsbestand
Anhang zum Lagebericht

Aktueller g}’ ‘ Anzahl Anzahl
Wohnungsbestand 3 VE Anschrift Wohnungen Gewerbe
1 Hoherade 4-8 71 2
Pinneberger Weg 15-17
2 Lattenkamp 3-9 72
Lattenkampstieg 1-3
3 Horner Weg 249-263 87 1
Sievekingsallee 212, 216, 218
4 Poelsweg 2-6 72 2
Sievekingsallee 99-101
5 Perthesweg 12-16 28
6 Perthesweg 18-24 38
7 Perthesweg 26-30 42
8 Perthesweg 32-34 48
Quellenweg 28
9 Beiden Zelten 4-8 34 1
10 Beiden Zelten 10 45
Sievekingsallee 204-210
11 Poelsweg 8 a 8
12 Poelsweg 8-12 69
Hanfftsweg 8-10
13 Perthesweg 40-44, 77
Quellenweg 37 a-c
15 Caspar-Voght-Strafie 8-12 46
16 Birgerweide 79-81 45
Landwehrplatz 1-5
17 Landwehrplatz 7-13 56 1
Hinrichsenstrafle 38-42
18 Chapeaurougeweg 2-8 68
Horner Weg 57-59
19 Chapeaurougeweg 10-14 75
Am Elisabethgeholz 8-10
20 Chapeaurougeweg 9-11 31
21 Caspar-Voght-Strafle 2-6, 6 a 62 1

Horner Weg 51

22 Chapeaurougeweg 11 a 63
Am Elisabethgeholz 2-6, 6 a
Caspar-Voght-Strafle 14

23 Horner Weg 53-55 62
Chapeaurougeweg 1-7
24 Birgerweide 72 A

Elise-Averdieck-Straflie 3-11
Bethesdastrafie 21

25 Caspar-Voght-Strafle 34-36 19

26 Riickertstrafle 22 a-c b4
Rickertstrafle 26 a-c

27 Rickertstrafle 32 a-c 72

RuckertstraBBe 36 a-b, 38




Aktueller Wohnungsbestand

Garagen Gaste- Stellplatze Anzahl Anzahl Garagen Gaste- Stellplatze
TG/EG  wohnungen im Freien VE Anschrift Wohnungen Gewerbe TG/EG wohnungen im Freien
28 Hasselbrookstrafe 65 a-d 77 2 8
Hasselbrookstrafle 67 a-c
4 29 Hasselbrookstrafe 69 a-e, 71 63 12
30 Papenstrafie 94, 94 a-b, 62 76: Kfz 5
1 96-100 3: Mot.
31 Swartenhorst 2-4 24 16 2
Pezolddamm 34-36
32 Rickertstrafe 42 11 32
33 Borchertring 54, 56, 56 a, 58, 36 14 1 15
58 a, 60
34 Telemannstraflie 9 -11 20 10 EG 12
35 Rahlstedter Strafle 51 a-b 26 25
1 36 Rahlstedter Strafle 51 c-d 26 30
37 Beim Alten Schiitzenhof 1-11 56 1
38 Antonistrafie 1 9 1
39 Bruno-Lauenroth-Weg 4-9 49 28
40 Hein-Kollisch-Platz 1-2, 41 3 21
%4 Kfz 1 Silbersacktwiete 11, 13
5: Mot. 41 Grevenaul,1a,1b 18 6 9
42 Steilshooper Strafle 234-240 35 28: Kfz
5: Mot.
43 Maienweg 235-247 56 45
44 Alter Zollweg 117-123 24
45 Alter Zollweg 125-129 24 38: Kfz
3: Mot.
46 Alter Zollweg 131 8
47 Otto-Grot-Strafle 58, 60, 64 40 32 15
Konrad-Veix-Stieg 1, 3, 3 a
48 Otto-Grot-Strafle 62, 66-72 37 15
49 Kihlungsborner Strafle 24 22
54-58
50 Kihlungsborner Strafie 32 25
60-66
51 Erika-Mann-Bogen 16 14
52 Erika-Mann-Bogen 15 14 12
53 Paula-Westendorf-Weg 2-38 35 7
54 Sievekingdamm 57 26 3
1 55 Sievekingsallee 54 74 3 58: Kfz
Sievekingdamm 51-55 4: Mot.
= Stoeckhardtstrafle 36
100 Angerstrafle 3 1 9
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stiftunc ‘Lebenshi lerk i Das ehemalige

ErschlieBungsgebiet Jenfelder Au. Kasernengelande
Jenfelder Au wird
baureif gemacht. g

Die Aufsicht des Neubaus in der Jenfelder Au - Viele Griunflachen, ein Wasserlauf und grofiziigige
zwischen vielen neu zu pflanzenden Baumen. Platzverhaltnisse stehen fir die Jenfelder Au.



Bilanz

Bilanz
Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Anhang

23
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Bilanz zum 31. Dezember 2012

Aktivseite

Geschéftsjahr (in EUR)

Vorjahr (in EUR)

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande

129,51

1.393,51

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

95.618.328,12

99.050.133,46

Grundsticke mit Geschafts-

und anderen Bauten 2.302.176,98 2.357.702,98

Bauten auf fremden Grundsticken 97.568,95 104.602,95

Maschinen 14.231,53 23.789,53

Betriebs- und Geschaftsausstattung 159.852,04 194.885,04

Anlagen im Bau 10.241.421,31 846.729 44
Bauvorbereitungskosten 425.018,81 108.858.597,74 442.290,68 104.508.475,72
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 10.000,00 10.000,00 10.000,00 10.000,00
Anlagevermadgen insgesamt 108.868.727,25 104.519.869,23
Umlaufvermaogen

Andere Vorrate

Unfertige Leistungen 3.438.947,15 3.276.964 44

Andere Vorrate 26.537,14 3.465.484,29 24.810,06 3.301.774,50
Forderungen und sonstige

Vermodgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 71.934,65 92.552,03

Sonstige Vermdgensgegenstande 1.037.707,67 1.109.642,32 949.997,78 1.042.549,81
davon Forderungen mit einer Restlaufzeit

von mehr als einem Jahr: EUR 795.296,65

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Bausparguthaben 180.471,49 1.059.868,35 68.701,61 669.544,43
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 4.612,85 6.977,00

Bilanzsumme

114.508.335,06

109.540.714,97



Passivseite

Geschéftsjahr (in EUR)

Bilanz

Vorjahr (in EUR)

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausge-

schiedenen Mitglieder I 384.450,00

der verbleibenden Mitglieder 9.047.400,00 8.147.700,00

aus geklndigten Geschéftsanteilen 66.300,00 9.344.400,00 53.400,00 8.585.550,00
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage 7.548.365,08 5.798.365,08

davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr (1.500.000,00)

eingestellt: EUR 1.750.000,00

Andere Ergebnisricklagen

12.778.793,18

20.327.158,26

11.982.628,35

17.780.993,43

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

EUR 46.164,83 (51.946,03)

6300000

Bilanzgewinn

Jahrestberschuss 2.878.948,26 2.488.530,83

Einstellungen in Ergebnisriicklagen 2.500.000,00 378.948,26 2.130.000,00 358.530,83
Eigenkapital insgesamt 30.050.506,52 26.725.074,26
Ruckstellungen

\I;%;Jrcpl}itce#tjgggg fir Pensionen und &hnliche 748.387 00 732.153,00

Sonstige Rickstellungen 132.273,00 880.660,00 192.936,31 925.089,31

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

63.850.504,09

63.299.967,11

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

15.454.697,90

14.400.279,28

Erhaltene Anzahlungen 3.468.725,16 3.375.975,14
Verbindlichkeiten aus Vermietung 12.317,75 17.029,36
\(e_rbindlichkeiten aus Lieferungen und 711.569.49 740.897.77
eistungen
Sonstige Verbindlichkeiten 49.958,55 83.547.772,94 26.540,62 81.860.689,28
davon aus Steuern: EUR 15.516,74 (15.760,35)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: (1.295 66)

EUR 1.978,23

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

29.395,60

114.508.335,06

29.862,12

109.540.714,97
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung

zum 31. Dezember 2012

Geschéftsjahr (in EUR)

Vorjahr (in EUR)

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

15.911.477,55

15.701.122,88

Erhohung des Bestandes

unfertiger Leistungen 161.982,71 120.616,80
Andere aktivierte Eigenleistungen 75.381,11 80.542,42
Sonstige betriebliche Ertrage 536.965,95 497.259,99
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 6.593.376,29 6.744.143,41
Rohergebnis 10.092.431,03 9.655.398,68
Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 939.420,44 950.664,54
bl soziale Abgaben und Aufwendungen 196.550,67  1.135.971,11 212.197,11 1.162.861,65
ur Altersversorgung
davon fur Altersversorgung: EUR 19.790,71 (37.744,59)
Abschreibungen
a) auf immaterieLle__\/ermijgensgegensténde 2 206.521 4 2 168.790 71
des Anlagevermdgens und Sachanlagen ' '
Sonstige betriebliche Aufwendungen 581.486,42 449.022,21
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 29,16 0,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 36.077,69 53.334,20
(Vorjahr: Ertrage aus der Aufzinsung) (29.962,44)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.888.482,00 2.999.490,66
giﬁlﬁg%%%dmgem aus der Aufzinsung: (38.824.00)
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 3.316.076,91 2.928.567,65
Steuern vom Einkommen und Ertrag 9,49 1,89
Sonstige Steuern 437.119,16 440.034,93
Jahresiiberschuss 2.878.948,26 2.488.530,83
Einstellungen aus dem Jahresiberschuss 2.500.000,00 2.130.000,00

in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

378.948,26

358.530,83




Anhang des Jahresabschlusses 2012

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2012 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches [HGB] aufgestellt. Dabei wurden die ein-
schlagigen Regelungen fiir Genossenschaften und
die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verord-
nung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jah-
resabschlusses fir Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 25.05.2009 (Formblatt VO) beachtet.

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

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Immaterielle Vermogensgegenstande wurden nur
insoweit zu — um planméafige Abschreibungen ge-
minderte - Anschaffungskosten aktiviert, als sie
entgeltlich erworben wurden.

Das Sachanlagevermdgen ist unter Bericksich-
tigung planmafiger linearer Abschreibungen zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten ange-
setzt. Bei den Bauvorhaben wurden eigene Ver-
waltungsleistungen und Grundsteuer wahrend
der Bauphase in Hohe von 75.381,11 EUR in die
Herstellungskosten des Jahres 2012 einbezogen.
Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert. Nach-
tragliche Herstellungskosten werden grundsatzlich
auf die Restnutzungsdauer der Objekte verteilt.

Als betriebsgewchnliche Nutzungsdauer wurden
fir Wohngebaude 80 Jahre zugrunde gelegt, fur
Geschafts- und andere Bauten 60 Jahre, fir Auflen-
anlagen 15 Jahre, fir Maschinen 5 Jahre und fiur
die Betriebs- und Geschéaftsausstattung zwischen
3 und 10 Jahren. Erbbaurechtsgrundsticke wurden
Uber die Laufzeit des Erbbaurechts abgeschrieben.

Bewegliche geringwertige Vermodgensgegenstande
mit Anschaffungskosten bis zu 410,00 EUR wurden
im Jahr des Zugangs abgeschrieben und als Ab-
gang erfasst.

Beim Umlaufvermdgen wurden die unfertigen Leis-
tungen und die Vorrate zu Anschaffungskosten be-
wertet. Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.
Bei den Forderungen wurde allen erkennbaren Ri-
siken durch Abschreibung Rechnung getragen.

Die Pensionsriickstellungen wurden fur alle zuge-
sagten Verpflichtungen aufgrund eines versiche-
rungsmathematischen Gutachtens gebildet. Als
Bewertungsverfahren wurde das modifizierte Teil-
wertverfahren gewahlt. Den Berechnungen wurden
die Richttafeln fur die Pensionsversicherung von
Dr. Klaus Heubeck (2005 G] zugrunde gelegt. Dabei
wurde zur Ermittlung des Erflllungsbetrages eine
Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir mit 1,5 % an-
gesetzt haben, sowie der von der Deutschen Bun-
desbank verdffentlichte durchschnittliche Markt-
zins der vergangenen 7 Jahre fir eine Laufzeit von
15 Jahren in Hohe von 5,04 % zum 31.12.2012 zu-
grunde gelegt.

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung in Hohe des kinftigen
Erfillungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag
angesetzt.

Die Finanzanlagen wurden mit den Anschaffungs-
kosten bewertet.
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Anhang des Jahresabschlusses 2012

C. Erlauterungen zur Bilanz
Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs-/ Zugange des Abginge des Umbuchungen Abschreibungen Buchwertam  Abschreibun-

Herstellungs- Geschifts-  Geschéfts- (+/-) (kumulierte) 31.12.2012 gen des
kosten jahres jahres 31.12.12 Geschéftsjahres
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)

Immaterielle
Vermdgensge- 26.490,74 0,00 0,00 0,00 26.361,23 129,51 1.264,00
genstande
Sachanlagen
Grundst.tv]cke und
grundstiicks- 131.164.678,56  589.597,48 0,00 -1.963.433,53 34.172.51439 95.618.328,12  2.057.969,29
gleiche Rechte
mit Wohnbauten
Grundstlicke mit
Geschafts- und 2.855.717,90 0,00 0,00 0,00 553.540,92 2.302.176,98 55.526,00
anderen Bauten
Grundstltl]cke und
grundstiicks- 1.488.341,64 0,00 0,00 -1.488.341,64 0,00 0,00 0,00
gleiche Rechte
ohne Bauten
Bauten auf
fremden 179.967,13 0,00 0,00 0,00 82.398,18 97.568,95 7.034,00
Grundstlcken
Maschinen 98.924,87 0,00 0,00 0,00 84.693,34 14.231,53 9.558,00
Betriebs- und
Geschafts- 527.816,44 48.546,15 43.730,12 0,00 372.780,43 159.852,04 75.170,15
ausstattung
Anlagen im Bau 846.729,44  5.606.875,78 0,00 3.787.816,09 0,00 10.241.421,31 0,00
Houvorberer- 442.290,68  318.769,05 0,00  -336.040,92 000 42501881 0,00
ungskosten

137.604.466,66  6.563.788,46 43.730,12 0,00 35.265.927,26 108.858.597,74  2.205.257,44
Finanzanlagen
Andere 10.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.000,00 0,00

Finanzanlagen

Anlagevermogen

137.640.957,40 6.563.788,46  43.730,12 35.292.288,49 108.868.727,25 2.206.521,44

insgesamt

Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiesenen
unfertigen Leistungen beinhalten ausschliefllich
noch abzurechnende Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von Uber ei-
nem Jahr bestanden in Hohe von 795.296,65 EUR.
693.519,11 EUR resultieren aus Forderungen fir

Baukostenzuschisse gegen die Wohnungsbaukre-
ditanstalt und 101.777,54 EUR aus rickgedeckten
Pensionszusagen.

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus
dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus dem
sich auch die Art und Form der Sicherheiten ergibt.



Verbindlichkeiten Insgesamt Davon Restlaufzeit Gesichert Art der
Siche-
zwischen 1 rung
bis zu 1 Jahr und 5 Jahren {iber 5 Jahre
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
Verbindlichkeiten gegen- 63.850.504,09  3.176.889,24 17.744.715,04  42.928.899,81  63.850.504,09 GPR
tiber Kreditinstituten 63.299.967,11  3.006.221,20  10.515.335,91  49.778.410,00  62.799.967,11 GPR
Verbindlichkeiten gegen- 15.454.697,90 406.181,33  6.922.684,84  8.125.831,73  15.308.633,30 GPR
tiber anderen Kreditgebern 1, /00 279 28 355.488.15  1.526.44530 12.518.345,83 14.230.145,58 GPR
3.468.725,16  3.468.725,16 5 = =
Erhaltene Anzahlungen
3.375.975,14  3.375.975,14 - - -
Verbindlichkeiten aus 1231775 12.317,75 - N -
Vermietung 17.029,36 17.029,36 - - -
Verbindlichkeiten aus 711.569,49 657.744,73 53.824,76 - -
Lieferungen und Leistun-
gen 740.897,77 706.505,05 34.392,72 - -
49.958,55 49.958,55 = = =
Sonstige Verbindlichkeiten
26.540,62 26.540,62 - - -

Gesamt Vorjahr

2012

83.547.772,94
81.860.689,28

I:IZOH

7.771.816,76
7.487.759,52

24.721.224,64
12.076.173,93

GPR = Grundpfandrecht

51.054.731,54
62.296.755,83

79.159.137,39
77.030.112,69

Von den Verbindlichkeiten zwischen 1 und 5 Jahren sind bereits 3.500.000,- EUR refinanziert.

D. Erlauterungen zur

Gewinn-und-Verlust-Rechnung
In den sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertragen
sind 27.388,28 EUR aus der Aufzinsung von Forde-
rungen fur Baukostenzuschiisse gegen die Woh-
nungsbaukreditanstalt enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen befindet
sich ein Zuschuss in Hohe von 287.159,40 EUR,

der eine Modernisierungsmafinahme im Vorjahr

betrifft.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag beziehen
sich nur auf das Ergebnis der gewohnlichen Ge-

schaftstatigkeit.

GPR
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Anhang des Jahresabschlusses 2012

E. Sonstige Angaben

1. Zu den nicht in der Bilanz ausgewiesenen oder
vermerkten finanziellen Verpflichtungen, die fir
die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung
sind, ist zu bemerken:

Die finanziellen Verpflichtungen aus Planungs-
und Bauleistungen betragen zum Stichtag
31.12.2012 insgesamt rund 7.113.000,00 EUR.
Diese Verpflichtungen werden durch Eigen- und
Fremdkapital gedeckt.

2. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll-
beschaftigte

Teilzeit-
beschaftigte

Kaufmannische

Mitarbeiter 592 8]

2(2)

Technische

Mitarbeiter 2(2)

0,5(1)

5(5,5)
12,92 (13,5)

1 (1)
3,5 (4)

Hausverwalter

Insgesamt

(Vorjahreswerte in Klammern)

3. Mitgliederbewegung

Anfang 2012
Zugang 161
Abgang

Ende 2012

e
i
)
N

* einschl. ausgeschiedene Mitglieder in friheren Jahren

4. Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder betrugen am 31.12.2012 9.047.400,00
EUR. Das entspricht einer Vermehrung um
899.700,00 EUR.

5. Name und Anschrift des zustandigen Priufungs-
verbandes:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Tangstedter Landstrafle 83
22415 Hamburg

6. Mitglieder des Vorstandes:
Holger Fehrmann
Claus-Dietrich Scholze

7. Mitglieder des Aufsichtsrates

Hans-Jurgen Andresen
Bernd Goof3en

Birte Gorke
Karl-Werner Mohr
(Vorsitzender)

Verena Piehler
Nicolas Rinkel

gewahlt bis Juni 2017
gewahlt bis Juni 2013
gewahlt bis Juni 2013
gewahlt bis Juni 2016

gewahlt bis Juni 2017
gewahlt bis Juni 2016

Hamburg, den 30.04.2013
Wohnungsverein Hamburg von 1902 eG

) ..

Holger Fehrmann

Der Vorstand

K« - Diohiet

Claus-Dietrich Scholze



Bericht des
Aufsichtsrates

e P e s s v

Bericht des Aufsichtsrates

Seite

Vorschlag zur Gewinnverteilung 34

Unser Aufsichtsrat im 111. Jahr: Verena Piehler,
Hans-Jurgen Andresen, Birte Gorke, Karl-Werner Mohr,
Bernd GooBen und Nicolas Rinkel (v.l.n.r.).
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Bericht des Aufsichtsrates fur das Jahr 2012

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2012 hat der Vor-
stand uns wieder regelmafig, zeitnah und umfas-
send Uber die Lage der Genossenschaft sowie Uber
alle wesentlichen Geschéftsvorfalle unterrichtet.
Wir haben den Vorstand kontinuierlich unterstitzt,
beratend begleitet und kontrolliert.

Im Geschaftsjahr 2012 haben wir insgesamt 18
Mal getagt. In 8 gemeinsamen Sitzungen mit dem
Vorstand wurden wir Uber die Lage und die Ent-
wicklung der Genossenschaft und Uber wichtige
Geschaftsvorfalle unterrichtet. In den 10 verblei-
benden Sitzungen tagten der Prifungsausschuss
sowie der Bau- und Wohnungsausschuss - und der
Aufsichtsrat in Klausur.

Bei intensiven Beratungen der Grundsticksge-
schafte wurden wir Uber alle wesentlichen Vorfalle
informiert und eingebunden. Wir haben den Vor-
stand, wo maglich, unterstitzt.

Durch die hohe Nachfrage nach Baugrundsticken
in Hamburg sind die Grundstlckspreise stark ge-
stiegen. Mehrmals haben wir uns um den Kauf von
Wohnungsbaugrundstiicken beworben. Die hohen
Grundstlckspreise sprengten jedoch haufiger die
Maoglichkeiten unserer Genossenschaft.

Fur die Wohnanlagen Grevenau und Bruno-Lauen-
roth-Weg wurden unter anderem deshalb die Pla-
nungen fur Erweiterungen aufgenommen. Da durch
Erweiterungen von Wohnanlagen keine zusatzli-

chen Grundstickspreise anfallen, kénnen wir hier
gunstiger neue Wohnungen fir unsere Mitglieder
erstellen.

Das Risikomanagement wurde mehrfach vom Vor-
stand aktualisiert und mit dem Aufsichtsrat be-
sprochen. Mithilfe der Unterlagen aus dem .. Risiko-
ordner” ist der Aufsichtsrat stets in der Lage, sich
ein Bild Uber die wesentlichen Geschaftstatigkei-
ten und die daraus resultierenden wirtschaftlichen
Auswirkungen zu machen.

Die Ausschisse haben sich schwerpunktmaflig mit
dem Brandschutz bei Warmeschutzmaf3nahmen
beschaftigt. Es wurde zur Vertiefung der Materie
ein namhaftes Unternehmen fir den Warmeschutz
besichtigt und die eigenen Mafinahmen fir unse-
re Gebaude daraufhin stichprobenweise Uberpriift.
Beanstandungen wurden nicht entdeckt.

Der Prifungsausschuss hat sich dariber hinaus
mit den Themen . Zinssicherung” und ,Grundbuch-
optimierung” beschéftigt. Der Ausschuss hat die
aktuelle, auBerordentlich lang anhaltende Nied-
rigzinsphase zum Anlass genommen, Zinsoptimie-
rung im Kreditportfolio im Sinne von Zinssicherung
zu hinterfragen.

Beim Thema ..Grundbuchoptimierung” wurde un-
tersucht, ob es unglnstig mit Grundpfandrechten
belastete Grundbicher gibt. Diese konnten sich
nachteilig bei der Finanzierung auswirken. Bei bei-
den Themen konnte sich der Ausschuss vergewis-
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sern, dass der Vorstand alle erkennbaren Risiko-
faktoren standig beobachtet und es zurzeit keinen
Handlungsbedarf gibt.

Unsere Kontrollpflichten haben wir umfassend
wahrgenommen und die in unsere Zustandigkeit
fallenden erforderlichen Beschlisse gefasst. Der
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
attestiert uns erneut die vollstandige Erfillung un-
serer Pflichten.

Wir waren in alle Entscheidungen von wesentlicher
Bedeutung fir das Unternehmen eingebunden.
Der Jahresabschluss 2012 wurde durch uns ge-
pruft. Beanstandungen haben sich nicht ergeben.
Nach unserem eigenen Urteil sind wir mit der vom
Vorstand vorgeschlagenen Verwendung des Bilanz-
gewinnes einverstanden. Der Lagebericht fir das
Geschaftsjahr 2012 wurde ausgiebig diskutiert und
durch uns gebilligt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht der Ge-
nossenschaft fur das Geschaftsjahr 2011 wurden
gemal § 53 Genossenschaftsgesetz durch den Ver-
band norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
- Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schles-
wig-Holstein in der Zeit vom 30.07. bis 16.08.2012
gepruft. Der hiertdber vom Verband erstellte Pri-
fungsbericht enthalt weder Beanstandungen noch
Auflagen, Uber die wegen ihrer Bedeutung beson-
ders zu berichten ware. Die zusammenfassenden
Prifungsergebnisse der letzten gesetzlichen Pri-

geplanter Wohnungsneubau

Bericht des Aufsichtsrates

fung sind im Rahmen des Lageberichtes 2012 wie-
dergegeben.

Wir empfehlen der Mitgliederversammlung,

e den Lagebericht des Vorstandes und den Jah-
resabschluss zum 31.12.2012 in der vorgelegten
Fassung zu genehmigen,

e dem Vorschlag des Vorstandes zur Gewinnver-
wendung zuzustimmen und

e dem Vorstand fir das Geschaftsjahr Entlastung
zu erteilen.

Wir danken dem Vorstand und allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern fir die mit viel Engagement

geleistete Arbeit und das damit erzielte positive Ge-
schéaftsergebnis.

Hamburg, den 30.04.2013

Der Aufsichtsrat:

Karl-Werner Mohr
(Vorsitzender)

Verena Piehler
(stellvertretende Vorsitzende)

Hans-Jirgen Andresen Bernd Goof3en

Birte Gorke Nicolas Rinkel

Am Anfang einer Planung steht die Visualisierung
der Gestaltungsideen. Hier wird das Verhaltnis zur
Nachbarbebauung dargestellt.
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Gesetzliche Prifung

In der Zeit vom 30.07. bis 16.08.2012 fand in den
Geschaftsraumen unserer Genossenschaft die ge-
setzliche Prifung durch den Verband norddeut-
scher Wohnungsunternehmen statt.

Hier das zusammengefasste Prifungsergebnis:

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen
Prifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ordnungsmafig-
keit der Geschéftsfihrung. Dazu sind die Einrichtungen,
die Vermégenslage sowie die Geschéftsfiihrung der Ge-
nossenschaft einschlieflich der Fihrung der Mitglie-
derliste zu priifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen
Verhéltnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom Vor-
stand aufgestellten Jahresabschlusses und des Lage-
berichts, der hierfiir die Verantwortung trégt.

Grundséatzliche Feststellungen

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die
Bewirtschaftung seiner Wohneinheiten.

Dieser Gegenstand des Unternehmens entspricht
dem satzungsgeméfien Auftrag der Genossenschaft.

Im Rahmen der Priifung ergaben sich keine Hinweise
darauf, dass die Einrichtungen der Genossenschaft
nicht dem Férdergedanken geméfi § 1 GenG entspre-
chen.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse unter
Einbeziehung von Buchfihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfihrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsétzen ordnungsmaéfiger
Buchfihrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen
der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2011 und der Lage-
bericht entsprechen den gesetzlichen Anforderungen.

Die Vermégens- und die Finanzlage der Genossen-
schaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist gesi-

chert. Auch aus der Fortschreibung der Geschéfts-
entwicklung ergibt sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Er-
gebnis aus der Hausbewirtschaftung.

Ordnungsmdéfigkeit der Geschéftsfiihrung

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsméfligen Verpflichtungen ordnungsgemaf
nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erfor-
derlichen Angaben.

Hamburg, den 16.08.2012

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

Stellv. Direktor fiir den Priifungsdienst

Seligmann

Wirtschaftsprifer

Vorschlag zur Verteilung
des Bilanzgewinns

Im Geschaftsjahr 2012 haben wir
einen Jahresiberschuss von
erzielt.

2.878.948,26 EUR

Davon werden den Ricklagen 2.500.000,00 EUR

zugefihrt

Verbleibt ein Bilanzgewinn

in Hohe von 378.948,26 EUR

Wir empfehlen folgende Verteilung:

Zahlung einer 4%igen Dividende
auf 8.145.750,00 EUR

Einlagen 325.830,00 EUR

sowie Zuweisung in Andere

Ergebnisriicklagen in Hohe von 53.118,26 EUR

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen,
den Bilanzgewinn wie vorstehend zu verwenden.



Jung und Alt beim alljahrlichen Blick aus dem parkartigen
Kinderfest in der Wohnanlage Innenhof zum Chapeaurougeweg
Alter Zollweg in Rahlstedt. in Hamm-Nord.
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Unsere Mitglieder sollen nicht im Regen
stehen - auch nicht, wenn sie in ihrer
Tasche nach dem Hausschlissel suchen.
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