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Organe

Vorstand Gerd Hoft (1i.)
und Holger Rullmann (re.)

Neubau Ahornweg 41-47,
21423 Winsen/Luhe, VE 95




Vorwort

Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

steigende Baupreise aufgrund von erhoéhten An-
forderungen an die energetische Ausstattung von
Wohngebauden, erh6hte Baulandpreise, ansteigende
Mieten und ein anhaltendes Bevélkerungswachstum
kennzeichnen die Immobilienmirkte in den grofien
Ballungszentren unseres Landes, so auch in der Me-
tropolregion Hamburg. Ganz oben auf der Priorita-
tenliste der Wohnungspolitik steht der Neubau von
Wohnungen, die sich auch mittlere und untere Ein-
kommensschichten leisten kénnen. Nur der Neubau
von Mietwohnungen kann die angespannten Markte
entlasten. Dies setzt jedoch voraus, dass die Rahmen-
bedingungen fiir Investitionen auch im unteren und
mittleren Segment wirtschaftlich tragfihige Neubau-
entscheidungen férdern.

Dies kann jedoch nur gelingen, wenn der Anstieg der
Baupreise gedampft werden kann und ausreichend
Grundstiicke zu angemessenen Preisen auch durch
den Hamburger Senat zur Verfiigung gestellt werden.
Dariiber hinaus ist insbesondere der Gesetzgeber ge-
fordert, nicht durch immer héhere staatliche Auflagen
in Sachen Energieeffizienz den Anstieg der Baupreise
zusitzlich zu den allgemeinen Baupreissteigerungen
anzutreiben.

Die im Verband norddeutscher Wohnungsunterneh-
men e.V. vertretenen Hamburger Wohnungsbauge-
nossenschaften beteiligen sich daher unveridndert
aktiv am Biindnis fiir das Wohnen in Hamburg. Sie
werden 2014 voraussichtlich rund 524 Millionen Eu-
ro in Neubau, Modernisierung und Instandhaltung
investieren. Davon werden allein 245 Millionen Euro
in den Wohnungsneubau fliefien. 793 Wohnungen
werden in 2014 von Hamburger Genossenschaften
fertiggestellt.

Auch die ,Stiderelbe” wird sich, wie in der Vergangen-
heit, sehr gezielt und kontinuierlich an der Schaffung
neuen Wohnraums in der Metropolregion beteiligen.
So wurden Anfang 2014 gerade die 32 neu errichteten
Wohnungen im Ahornweg in Winsen/Luhe bezogen
und mit dem Bau von weiteren 26 Wohnungen auf
einem im Geschiftsjahr ebenfalls im Ahornweg er-
worbenen Grundstiick werden wir 2014 beginnen. In
Neuwiedenthal werden wir noch in diesem Jahr mit der
Errichtung von zwei neuen Mehrfamilienhdusern mit
insgesamt 56 Wohnungen, davon 33 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen im Bereich des Servicewohnens fiir

unsere dlteren Mitglieder, beginnen. Dartber hinaus
haben wir in der Waldfrieden-Siedlung im Geschifts-
jahr 4 Doppelhauser fertiggestellt und der Baubeginn
2 weiterer Doppelhauser ist fir 2014 geplant.

Mit unseren Neubauaktivititen fihlen wir uns dem
genossenschaftlichen Auftrag, unseren Mitgliedern
gutes, sicheres und bezahlbares Wohnen zu ermégli-
chen, stets verpflichtet. So ist es uns moglich, auchim
freifinanzierten Wohnungsbau Neubaumieten deutlich
unter 10 Euro zu erméglichen. Diese Mieten und unsere
tuber alle Wohnanlagen errechnete Durchschnittsmiete
von derzeit 5,89 Euro sind unter anderem Beleg fur
ein erfolgreiches genossenschaftliches Geschaftsmo-
dell, das sich auf der Basis soliden wirtschaftlichen
Handelns den Mitgliederinteressen verpflichtet fithlt.
Auch mit unseren kontinuierlichen Modernisierungs-
und Instandhaltungsaufwendungen, die in 2013 rund
8,8 Millionen Euro betrugen, werden wir auch zukiinf-
tig eine hohe Wohnqualitat in unseren Wohnanlagen
in den Mittelpunkt unserer Anstrengungen stellen.

Ein wirtschaftlich erfolgreiches Jahr fiir unsere Genos-
senschaft liegt hinter uns. Hiertiber kénnen Sie sich
in diesem Geschiftsbericht eingehend informieren.
Wir freuen uns, dass das Geschiftsjahr wiederum
vom Vertrauen unserer Mitglieder und einer hohen
Kontinuitat der wirtschaftlichen Entwicklung unseres
Unternehmens gepragt war. Aus dem Jahresiiber-
schuss werden wir auch fiir das Geschaftsjahr 2013
wiederum eine Dividende in Héhe von 4% auf die
Genossenschaftsanteile ausschutten.

Fir das abgelaufene Geschaftsjahr danken wir unseren
Vertreterinnen und Vertretern, unserem Aufsichtsrat
und nicht zuletzt unseren Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern fiir die geleistete Arbeit.

Wohnungsbaugenossenschaft
,Studerelbe” eG

Der Vorstand

Gerd Hoft Holger Rullmann



Bericht des Vorstandes

Wirtschaftliches Umfeld

Mit einer Bruttowertschépfung von tber 434 Milliarden
Euro und einem Anteil von ca. 19% an der gesamten
Bruttowertschépfung ist die Immobilienwirtschaft in
Deutschland eine der grofiten Wirtschaftszweige. Die
Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft als Kernbereich
der Immobilienwirtschaft verzeichnete 2013 dabei ein
iiberdurchschnittliches Wertschépfungsplus von 0,9%.
Wahrend die Wirtschaftsleistung des Baugewerbes ins-
gesamt in 2013 um 1,2% sank, zeigte der Wohnungsbau
als Teilbereich des Baugewerbes mit einem Zuwachs von
0,3% im Jahr 2013 nun im vierten Jahr in Folge eine
aufwirtsgerichtete Tendenz. Die Wohnungsbauinvesti-
tionen der Unternehmen des Verbandes norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V. (VNW) sind geprigt von
okonomischer, gesellschaftlicher, sozialer und 6kologi-
scher Verantwortung. Sie sind nicht am schnellen Profit
orientiert, sondern auf langfristig attraktive Wohnungs-
bestande ausgerichtet.

Neubau Ahornweg 41-47,
21423 Winsen/Luhe, VE 95

Die deutsche Wirtschaft konnte sich trotz anhaltender
Rezession in einer Reihe europaischer Linder und einer
moderaten weltwirtschaftlichen Konjunktur behaupten.
Das Bruttoinlandsprodukt stieg 2013 um 0,4% und blieb
damit im zweiten Jahr in Folge hinter dem Durchschnitts-
wert der letzten zehn Jahre (+ 1,2 Prozent) zuriick. Die
Konjunktur hat sich im Laufe des Jahres 2013 von Quar-
tal zu Quartal zogerlich, aber kontinuierlich, erholt, so
dass die zum Jahresanfang vorliegenden Prognosen der
Wirtschaftsforschungsinstitute fiir das Jahr 2014 von
einer Wachstumsrate zwischen 1,2% und 1,9% ausgehen.

Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt
2013 gegeniiber 2012 um 1,5%. Damit lag die Jahresteu-
erungsrate deutlich niedriger als in den beiden Vorjahren.
Wahrend sich der Einfluss der Energiepreise auf die Ge-
samtteuerung abgeschwicht hat, wirkten 2013 vor allem
die Nahrungsmittel mit 4,4% Steigerung preistreibend.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich 2013 trotz einer gering-
fugigen Steigerung der Arbeitslosigkeit stabil. Die Ar-
beitslosenquote ist um 0,1% auf 6,9% gestiegen. Im
Jahresdurchschnitt waren 2.950.000 Menschen arbeits-
los gemeldet, 53.000 mehr als im Vorjahr. Die Zahl
der Erwerbstitigen ist auf 41,84 Millionen Personen
gestiegen. Das waren 233.000 mehr als im Vorjahr und
bedeutet den hochsten Stand seit der Wiedervereinigung.

In Hamburgist das Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2013
gegeniiber 2012 real um 0,8% (Vorjahr 1,2%) gestiegen
und liegt damit 0,4 Prozentpunkte tiber der Wirtschafts-
leistung des Bundes. Die Arbeitslosenquote betrug im
Jahresdurchschnitt 7,4% und lag damit 0,1 Prozent-
punkte unter dem Vorjahreswert (7,5%). Im Dezember
2013 betrug die Arbeitslosenquote 7,3% gegentber 7,1%
im Dezember 2012.

Das Bevolkerungswachstum Hamburgs halt aufgrund
eines Wanderungsplus aus anderen Bundesldndern und
dem Ausland unverindert an. Am Ende des 2. Quartals
2013 betrug die Bevélkerungszahl 1.742.700 Personen
und damit 18.398 Personen mehr als zum Vergleichs-
zeitpunkt des Vorjahres. Ein vom Institut der deutschen
Wirtschaft prognostiziertes weiteres Bevélkerungswachs-
tum der Metropolregion Hamburg bis zum Jahr 2030
um knapp 10% auf 3,04 Millionen Einwohner und die
niedrigste Leerstandsquote von Mietwohnungen unter
allen Bundesldndern umschreiben aus wohnungswirt-
schaftlicher Sicht sowohl ein positives Umfeld fiir Im-
mobilieninvestitionen, als auch die wohnungspolitischen
Herausforderungen der Zukunft.



Bericht des Vorstandes

Bautatigkeiten

Neubau

Im Geschiftsjahr 2013 haben wir zwei Bauvorhaben
mit insgesamt 36 Wohnungen bearbeitet:

21423 Winsen/Luhe, Ahornweg 41 - 47

Die 32 Wohnungen (4 Achtfamilienhiuser) und 44 Au-
Benstellplitze wurden am 31. Januar bzw. 28. Februar
2014 an unsere Mitglieder iibergeben. Die Gebaude
wurden nach dem Standard des KfW-Effizienzhaus-70
erstellt und bieten von einer 2-Zimmerwohnung
(60 m®) bis zu einer 3 % Zimmerwohnung (94 m®) eine
grofle Typenvielfalt fur die unterschiedlichen Wohn-
bediirfnisse aller Altersgruppen. Eine Férderung mit
offentlichen Wohnungsbaudarlehen ist nicht erfolgt,
so dass die Wohnungen ohne Vorlage eines Wohnbe-
rechtigungsscheines vermietet werden konnten.

Waldfrieden-Siedlung

Aus wirtschaftlichen Uberlegungen haben wir das
Zweifamilienwohnhaus Kieseltal 6 in 2012 abgebro-
chen und auf dem Grundstiick im Geschaftsjahr zwei
Einfamiliendoppelhaushilften errichtet, ebenso auf
dem unbebauten Grundstiick Scheidebachtal 18 a+b.
Die vier Einfamiliendoppelhaushilften haben wir am
31. Oktober 2013 an unsere Mitglieder tibergeben.

Neubau Einfamilien-
doppelhaushilfte Kieseltal 6
Waldfrieden-Siedlung,
21147 Hamburg, VE 2

Dartber hinaus haben wir den Umbau und die Erwei-
terung von Gebduden nach dem Freiwerden fortge-
setzt. Im Berichtsjahr wurden drei Wohnungen und
eine Doppelhaushilfte komplett saniert und mit der
Modernisierung einer weiteren Wohnung begonnen.

Aus wirtschaftlichen Uberlegungen werden wir das
Zweifamilienwohnhaus Kieseltal 8 2014 abbrechen und
auf dem Grundstiick zwei Einfamiliendoppelhaushalf-
ten errichten. Mit den Bauarbeiten werden wir Mitte
des Jahres 2014 beginnen, so dass die Einfamilien-
doppelhaushilften Ende 2014/Anfang 2015 an unsere
Mitglieder vermietet werden kénnen.

Nach dem bestehenden Bebauungsplan und unter Be-
riicksichtigung der vorgenannten Bauaktivititen kon-
nen wir noch rd. 16 Wohnungen mit einer Wohnfliche
von ca. 860 m? in der Siedlung errichten. Fiir uns ist
jedoch auch weiterhin selbstverstandlich, dass die ,Ver-
dichtung” nur behutsam unter Beriicksichtigung der
Belange der Bewohner vorgenommen wird.

Wir werden unsere Neubautatigkeit auch in der Zukunft
am langfristig vorhandenen Bedarf orientieren und
den Senat bei der wohnungspolitischen Zielsetzung,

Neubau Einfamiliendoppelhaus-
hélfte Scheidebachtal 18 a+h

Waldfrieden-Siedlung,
21147 Hamburg, VE 2
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bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, unterstiitzen.
Unerliasslich ist jedoch, dass die Rahmenbedingungen
(Baulandpreise; steigende Baukosten) dieses zulassen.
Aktuell beschiftigen wir uns intensiv mit der Vorbe-
reitung zweier Bauvorhaben:

Neugraben-Fischbek,
Neuwiedenthaler Stra3e 82/84

Das Grundstiick in der Neuwiedenthaler Strafie ist
zurzeit mit einem Mehrfamilienwohnhaus, bestehend
aus 36 Wohnungen mit einer Gesamtwohnfliche von
ca. 1.550 m?, 6 Garagen und 23 Auflenstellplitzen
bebaut. Die Wohnanlage wurde 1966 errichtet. Da ein
Umbau der Wohnungen nach heutigen Anforderungen
an barrierefreien Wohnraum nicht méglich ist, haben
wir uns dazu entschlossen, das Grundstiick einer erwei-
terten neuen und fir unsere Mitglieder attraktiveren
Nutzung zuzufihren.

Wir beabsichtigen daher, das Gebiude abzubrechen
und auf dem Grundstiick zwei Gebaude mit insgesamt
56 Wohnungen, einem Gemeinschaftsraum, 37 Tiefga-
ragenstellpliatzen und 9 Auflenstellplitzen zu errich-
ten. Entlang der Neuwiedenthaler Strale entsteht ein
sechsgeschossiges Gebaude, in dem die Wohnform ,,Ser-
vicewohnen® fiir unsere &lteren Mitglieder angeboten
wird. Nach den Plinen kénnen 33 6ffentlich geférderte
Wohnungen und ein Gemeinschaftsraum geschaffen
werden. Die Wohnungen haben eine Wohnflache von
ca. 43 m” bis ca. 60 m” und sind tber einen Fahrstuhl
erreichbar. Alle Wohnungen verfiigen iiber 2 Zimmer,
eine Kiiche, ein Bad und einen Balkon oder eine Terrasse.
Dieses Gebiude wird 6ffentlich geférdert, daher kénnen
die Wohnungen auch preisgiinstig angeboten werden.
In dem zweiten Gebaude, parallel zum Twistering,

10

werden in einem viergeschossigen Gebiude plus Staf-
felgeschoss 23 freifinanzierte Wohnungen errichtet.
Das Gebaude bietet von einer 2-Zimmerwohnung
(45 m®) bis zur 3-Zimmerwohnung (79 m®) eine grofRe
Typenvielfalt fiir die unterschiedlichen Wohnbediirfnis-
se aller Altersgruppen. Durch den Einbau des Fahrstuhls
eignen sich die Wohnungen fur barrierefreies und al-
tersgerechtes Wohnen. Eine Férderung mit 6ffentlichen
Wohnungsbaudarlehen ist fiur dieses Gebaude nicht
vorgesehen, so dass die Wohnungen ohne Vorlage eines
Wohnberechtigungsscheines vermietet werden kénnen.
Der Baubeginn wird voraussichtlich im III. Quartal
2014 sein. Die Fertigstellung der Gebaude ist fur das
IV. Quartal 2015 vorgesehen.

21423 Winsen/Luhe, Ahornweg 28, 30, 32

Von einem Privateigentiimer haben wir das unbebaute
Grundstiick in Winsen/Luhe, Ahornweg 28, 30, 32 im
Geschiftsjahr erworben.

Die Baugenehmigung liegt zwischenzeitlich vor. Vor-
gesehen ist die Errichtung von 26 Wohnungen und 30
Kfz-Stellplitzen. Ein Gebaude wird mit einem Fahr-
stuhl ausgestattet, bei den weiteren Gebauden sind
die Erdgeschosswohnungen barrierefrei zu erreichen.
Die Gebaude werden nach dem Standard des KfW-Ef-
fizienzhaus-70 errichtet. Unseren Mitgliedern kénnen
wir nach Fertigstellung eine attraktive Wohnanlage
mit interessanten Grundrissen anbieten. Die Gebiude
bieten von einer 2 Zimmerwohnung (56 m®) bis zur
3 1/2 -Zimmerwohnung (94 m?) eine grofie Typen-
vielfalt fir die unterschiedlichen Wohnbedurfnisse
aller Altersgruppen. Durch den Einbau des Fahrstuhls
eignen sich eine Vielzahl der Wohnungen fur barrie-
refreies und altersgerechtes Wohnen. Eine Férderung

[
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mit 6ffentlichen Wohnungsbaudarlehen ist nicht vor-
gesehen, so dass die Wohnungen ohne Vorlage eines
Wohnberechtigungsscheines vermietet werden kénnen.

Der Baubeginn wird voraussichtlich im III. Quartal
2014 sein, die Fertigstellung der Gebaude ist fur das
IV. Quartal 2015 vorgesehen.

Modernisierung & Instandsetzung

Neben der Neubau- und umfanglichen Modernisie-
rungstatigkeit von Genossenschaftswohnungen stand
im Geschaftsjahr weiterhin die Bestandspflege im Mit-
telpunkt unserer Tatigkeit. Die in den 50er und 60er
Jahren errichteten Wohnungen werden, soweit das
bautechnisch méglich ist, entsprechend den Anspri-
chen der Wohnungssuchenden umgebaut. Sie werden
mit neuen Kiichen und Biadern ausgestattet. Die Elekt-
roinstallation wird erneuert, ebenso die Ful’béden. Im
Anschluss daran werden die Malerarbeiten ausgefiihrt.
Im Berichtsjahr haben wir aus Anlass von Wohnungs-
wechseln 48 Wohnungsmodernisierungen (Vorjahr: 57)
vorgenommen. Seit 2003 erfolgten in diesem Umfang
insgesamt 927 Wohnungsmodernisierungen.

Im Geschiftsjahr 2013 haben wir die Modernisierungs-
arbeiten in der Wohnanlage VE 04 (Milchgrund 80/82,
Hermesweg 11 a+b, 13 a+b, 15 a+b) abgeschlossen. Die
Fenster, die Wohnungseingangstiiren, die Dicher, die
Briefkastenanlagen sowie die Heizungsanlagen wur-
den erneuert. Die Aufienfassaden haben einen neuen
Anstrich erhalten. Fur die Modernisierungsmafinahme
wurden rd. 1.182,6 T€ aufgewendet. Davon wurden
152,7 T€ als Instandhaltungskosten verbucht.

In der Wohnanlage Rembrandtstrafie 18, 18 a, 20-28;
Sudermannstrafse 33-37 (VE 06) wurden ebenfalls
umfangreiche Modernisierungsarbeiten durchgefiihrt.
Die Fenster, die Wohnungseingangstiiren sowie die
Heizungsanlagen wurden erneuert. Bei Bedarf wur-
den die Dicher und Kellerdecken nachgeddmmt. Die
Dachgauben wurden erneuert und gedimmt und die Au-
Benfassaden haben einen neuen Anstrich erhalten. Fiir
die Modernisierungsmafinahme wurden rd. 1.040,8 T€
aufgewendet. Davon wurden 380,3 T€ als Instandhal-
tungskosten verbucht.

Das Hausverwalterbiiro in Heimfeld, Milchgrund 69
(VE 09) wurde modernisiert. Das Biiro ist nunmehr
barrierefrei erreichbar und bietet mehr Platz fiir Be-
ratungsgespriche. In der Wohnanlage Berkefeldweg 2
(VE 19) haben wir aus einer Biirofliache zwei Wohnungen

geschaffen. Die Kosten fir diese beiden Mafinahmen
betrugen rd. 303,4 T€.

2014 werden in der Wohnanlage Milchgrund 78, Her-
mesweg 12, 14, 16 (VE 04) umfangreiche Modernisie-
rungsarbeiten durchgefihrt. Geplant ist die Erneuerung
der Fenster, der Wohnungseingangstiiren, der Dacher,
der Briefkastenanlagen sowie der Heizungsanlagen.
Die Aufienfassaden erhalten einen neuen Anstrich und
die Auflenanlagen werden nach Abschluss der Arbeiten
tberarbeitet.

In der Wohnanlage Grofie Wiesen 15 a-c, 13 in 21217
Seevetal-Meckelfeld (VE 87/88) sind fiir 2014 eben-
falls umfangreiche Modernisierungsarbeiten geplant.
Vorgesehen ist, die Wohnanlage mit einem Warme-
didmmverbundsystem zu versehen und gleichzeitig die
Dachflichen zu dimmen und zu erneuern. Dartiber hi-
naus werden die Kellerdecken geddmmt und die Fenster
sowie die Heizungsanlagen erneuert.

Fortgefuhrt haben wir im Geschiftsjahr die Moder-
nisierungsarbeiten in der Seniorenwohnanlage Haus
Am Frankenberg. Es wurden acht Bider im Wohnpfle-
gebereich modernisiert. Dartiber hinaus wurden fiir
die Ergotherapie neue Therapierdume geschaffen. Im
Jahr 2014 werden wir weitere Bader modernisieren.
Die Instandhaltung unseres Wohnungsbestandes konn-
te in dem gewohnt gro3en Umfang fortgesetzt werden.
Insgesamt haben wir in unseren Bestand rd. 8.826 T€
(einschlieflich der vorgenannten grofien Modernisie-
rungsmafinahmen) investiert. Dieser Betrag tiberstieg
wiederum deutlich, wie auch bereits in den Vorjahren,
die in den Nutzungsgebiithren fur Instandhaltungs-
mafinahmen kalkulierten Betrige. Die Aufwendungen
stellen eine Investition fiir die Zukunft dar und sichern
die Vermietbarkeit unserer Wohnungsbestinde.

Mit der anhaltenden Diskussion um die dramatischen
Auswirkungen des Klimawandels und eine zukunfts-
fahige Energieversorgung beschiftigt sich auch die
»Suderelbe“. Ziel dabei muss es sein, den Energiever-
brauch der Wohnungsbestande nachhaltig zu senken
und den Ausstofd klimaschidlicher Treibhausgase zu re-
duzieren. Bereits seit Anfang der 80er Jahre widmen wir
uns diesem Thema. 3.117 Wohnungen unserer 3.157 bis
1980 errichteten Wohnungen sind mit einer verbesser-
ten Wiarmeddmmung ausgestattet. In den kommenden
Jahren werden wir in unseren Wohnanlagen weitere
energiesparende Mafinahmen vorsehen, um unseren
Mitgliedern giinstige Heizkosten zu erméglichen und
damit einen weiteren Beitrag zu einer Reduzierung des
CO2-Ausstof3es leisten.
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Vermietungstitigkeit

Die Fluktuationsquote ist gegeniiber dem Vorjahr leicht
gestiegen und betrug im Geschiftsjahr 8,99 % (Vorjahr
8,53%); ohne Leerzug der Wohnanlage Neuwiedenthaler
Strale 82/84 betrug diese 8,41 %. Neben dem Erstbe-
zug der Wohnanlage mit 32 Wohnungen in Winsen/
Luhe, Ahornweg 41-47 und der 4 Doppelhaushalften
in der Waldfrieden-Siedlung (VE 02) hatten wir im
Geschiftsjahr 378 Mieterwechsel (Vorjahr 359) zu
bearbeiten. Die Tatsache, dass 95 Mitglieder innerhalb
unseres Wohnungsbestandes umgezogen sind, zeigt die
grofie Zufriedenheit, die die Mitglieder mit uns ver-
bindet. Die Kundigungsgriinde zeigen aber auch, dass
sich Wohnraumkiindigungen durch uns nur bedingt
beeinflussen lassen.

Grunde fur einen Wohnungswechsel waren:

106 Mitglieder

haben ihre Wohnung aufgegeben, da diese zu klein bzw.
zu grofd war,

83 Mitglieder

verstarben im Berichtszeitraum oder wechselten in eine
Senioreneinrichtung,

46 Mitglieder

kiindigten die Wohnung aufgrund eines Arbeitsplatz-
wechsels,

30 Mitglieder

zogen in erworbenes Wohneigentum,

9 Mitglieder

verhielten sich nicht vertragsgerecht und mussten auf
unsere Veranlassung die Wohnung verlassen,

23 Mitglieder

wurden wegen des beabsichtigten Abrisses der Wohn-
anlage Neuwiedenthaler Strafie 82/84 umquartiert,
72 Mitglieder

kiindigten das Nutzungsverhaltnis aufgrund weiterer
wohnungs- und mieterbezogener Griinde,

9 Mitglieder

nannten als Kindigungsgrund die Miethéhe, unzurei-
chende technische Ausstattung der Wohnung bzw. Pro-
bleme mit der Nachbarschaft oder im Wohngebiet.

Im Jahr 2013 beschriankte sich der Leerstand auf vo-
ritbergehende kurzfristige Leerstinde bei Wohnungs-
wechseln oder notwendigen Renovierungsarbeiten. Zum
Bilanzstichtag waren 38 Wohnungen nicht vermietet,
davon 23 Wohnungen wegen des geplanten Abrisses der
Wohnanlage Neuwiedenthaler Strafie 82/84.
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Mitgliederentwicklung

Der Mitgliederbestand und die Zahl der Anteile veran-
derten sich im Berichtsjahr wie folgt:

Mitglieder Anteile
Bestand am Anfang
des Geschaftsjahres 8.863 87.144
Zugang 2013 610 12.420
9.473 99.564
Abgang 2013 -498 -5.346
Bestand am Ende des
Geschaftsjahres 8.975 94.218

Im Durchschnitt ist jedes Mitglied mit 10,5 Anteilen
(im Vorjahr 9,8) beteiligt.

Der Mitgliederbestand gliederte sich am 31.12.2013
wie folgt:

Mit Wohnungen bzw. Heimplatzen

Versorgte Mitglieder 4358
Fordernde Mitglieder 2223
Noch zu versorgende Mitglieder 1.859
Vorgemerkte Kiindigungen 228
Doppelmitgliedschaften 281
Nutzer gewerblicher Objekte und Garagen 26
Insgesamt: 8.975

Unter den 1.859 noch nicht mit Wohnraum versorgten
Mitgliedern sind 1.517 Personen fiir unsere Senioren-
wohnanlage Haus Am Frankenberg und 134 Personen
fir das Haus Hammer Landstrafie vorgemerkt. Zu einem
wesentlichen Teil handelt es sich dabei um Personen,
die aufgrund ihres Alters noch keinen Anspruch auf ein
Angebot fiir einen Heim- bzw. Pflegeplatz haben oder
wegen ihres Gesundheitszustandes einen Umzug in
eine stationire Alteneinrichtung noch nicht anstreben.
Selbstverstindlich besteht der verstindliche Wunsch,
in der eigenen Wohnung méglichst lange zu bleiben.
Die eigenverantwortliche ,Vorsorge® fiir das Wohnen
im Alter macht aber auch deutlich, dass Mitglieder
von Genossenschaften adiaquate Angebote von ihrem
Unternehmen erwarten.
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Personalwesen

Unser Personalbestand stellt sich im Vergleich zum
Vorjahr wie folgt dar:

31.Dezember2013  31. Dezember 2012
Vollzeit Teilzeit Vollzeit  Teilzeit
Kaufmannische Angestellte 10 4 8 5
Technische Angestellte 4 5
Angestellte der
Seniorenwohnanlage
Haus Am Frankenberg 34 28 37 28
Hauptamtliche Hauswarte 10 12
Nebenamtliche Hauswarte,
Reinigungskrafte, Aushilfen 12 15
58 44 62 48

Daritiber hinaus beschiftigten wir zum 31.12.2013 einen
kaufméannischen Auszubildenden sowie einen Studenten
in einem bautechnischen dualen Studiengang.

Zwei Mitarbeiter befanden sich zum Jahresende in der
Elternzeit. Ein Mitarbeiter ist langfristig erkrankt bzw.
dauerhaft erwerbsunfihig.

Neue Mitarbeiter fir die Seniorenwohnanlagen werden
grundsatzlich bei der , Siiderelbe“ Wohnungsbau Betreu-
ungsgesellschaft mbH angestellt. Diese tiberlasst dann
der Genossenschaft im Rahmen eines Geschiftsbesor-
gungsvertrages das Personal. Am Bilanzstichtag waren
das 70 Beschiftigte (davon 23 Teilzeitbeschiftigte,
12 Auszubildende und 5 geringfiigig Beschiftigte) fur
das Haus Am Frankenberg, 90 Beschiftigte (davon 45
Teilzeitbeschiftigte, 9 Auszubildende und 6 geringfii-
gig Beschiftigte) fir das Haus Hammer Landstrafle
und ein Beschaftigter fur die Hauptverwaltung. An
Personalkosten fiir die Uberlassung der Mitarbeiter
haben wir insgesamt 3.908,7 T€ gezahlt und unter
der Position Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen erfasst.

Im Ubrigen betreuten wir zum Jahresende 2013 insge-
samt 10 Pensionire und 4 Hinterbliebene ehemaliger
Mitarbeiter.

Gehilter und Lohne der Angestellten und gewerblichen
Arbeitnehmer werden tberwiegend in Anlehnung an
den Tarifvertrag der Wohnungswirtschaft bzw. an den
friuheren Bundesangestelltentarifvertrag gezahlt.

Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern wurden auch im

Geschiftsjahr betriebliche und aufierbetriebliche Fort-
bildungsmafinahmen angeboten.

,Stiderelbe” Wohnungsbau
Betreuungsgesellschaft mbH

Der Verwaltungsbestand von Hausbesitz Dritter hat
sich aufgrund der Aufnahme der Verwaltertitigkeit fur
Neubauvorhaben eines Privatinvestors zum 31.12.2013
leicht erh6ht. Aus unternehmerischen Griinden wird die
Verwaltung von Wohnungseigentiimergemeinschaften
sukzessive eingestellt. Die noch bis zum 31.12.2016
laufenden Vertrage werden nicht mehr verlangert.

Aktuell betreut die Gesellschaft 14 Wohnungseigentii-
mergemeinschaften und den Wohnungsbestand von
8 Privaten, 2 Kommunen, einem kirchlichen Verband
und einer Stiftung. Es handelt sich dabei um insgesamt
1.173 Wohnungen, 60 Reihenhiuser, 624 Garagen,
9 Gewerbeeinheiten und 10 sonstige Einheiten.

Fir die tbernommene Geschiftsbesorgung haben wir
eine angemessene Vergiitung erhalten.

“Studerelbe” HHL Catering und
Service GmbH

Zur Verbesserung der Verpflegungsdienstleistungen
fur unsere Seniorenwohnanlage Haus Hammer Land-
strafle haben wir am 18.09.2013 eine weitere Tochter-
gesellschaft, die , Stiderelbe“ HHL Catering und Service
GmbH, gegrundet. Die Gesellschaft, die 16 Mitarbeiter
im Bereich Kiche und Service beschiftigt, hat ihren
Geschaftsbetrieb am 1. Dezember 2013 aufgenommen.
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Gesetzliche Priifung

Unser gesetzlicher Prifungsverband ist der Verband
norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. Hamburg
— Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein. Ex
hatin der Zeit vom 12.08.2013 bis zum 05.09.2013 die
Priifung gemaf § 53 GenG unter Einschluss des Jahres-
abschlusses zum 31.12.2012 durchgefiihrt.

Das zusammengefasste Priifungsergebnis
lautet:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ordnungsma-
Rigkeit der Geschiftsfithrung. Dazu sind die Einrich-
tungen, die Vermégenslage sowie die Geschiftsfihrung
der Genossenschaft einschlieflich der Fithrung der
Mitgliederliste zu priifen. Die Beurteilung der wirt-
schaftlichen Verhiltnisse erfolgt unter Einbeziehung
des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und
des Lageberichts, der hierfiir die Verantwortung tragt.

Grundsatzliche Feststellungen

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die
Bewirtschaftung seiner Wohnungen sowie Heim- und
Pflegeeinrichtungen. Dieser Gegenstand des Unter-
nehmens entspricht dem satzungsgemifien Auftrag
der Genossenschaft.

Im Rahmen der Prifung ergaben sich keine Hinweise
darauf, dass die Einrichtungen der Genossenschaft nicht
dem Fordergedanken gemif? § 1 GenG entsprechen.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
unter Einbeziehung von Buchfiihrung, Jah-
resabschluss und Lagebericht der Genossen-
schaft
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Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsitzen ordnungsméifiiger
Buchfihrung sowie den erganzenden Bestimmungen
der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2012 entspricht den
gesetzlichen Erfordernissen.

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Anfor-
derungen.

Die Vermdgens- und die Finanzlage der Genossenschaft
sind geordnet; die Zahlungsfihigkeit ist gesichert. Auch
aus der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung ergibt
sich eine ausreichende Liquiditat.

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

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vor-
stand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und sat-
zungsmifigen Verpflichtungen ordnungsgemaif nach-
gekommen sind.

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

Hamburg, den 05.09.2013

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

Prifungsdienst

Wendlandt, Wirtschaftsprifer



Lagebericht

1. Grundlagen des Unterneh-
mens- und Geschdftsverlaufs

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des
Deutschen Rechnungslegungsstandards 20 (DRS 20).

Die Wohnungsbaugenossenschaft ,Stiderelbe® eG mit
Sitz in Hamburg wurde 1947 mit dem genossenschaftli-
chen Férderauftrag der guten und sicheren Wohnungs-
versorgung seiner Mitglieder gegriindet. Im Rahmen
dieses Forderauftrages betreibt die ,Stiderelbe“ eG
zwei Seniorenwohnanlagen mit Pflegeeinrichtung,
um ihren Mitgliedern auch im hohen Alter sowie bei
Pflegebedurftigkeit das Wohnen in der Genossenschaft
zu ermoglichen.

Unser Wohnungsbestand befindet sich in Hamburg,
und zwar mit 3.386 Wohnungen im Bezirksamtsbereich
Harburg, mit 504 Wohnungen im Bezirksamtsbereich
Mitte. Weitere 333 Wohnungen befinden sich in Nie-
dersachsen im Landkreis Harburg.

Neben Mietwohnungen stellen wir unseren Mitglie-
dern 381 Heimplatze fiir das Wohnen im Alter und bei
Pflegebedurftigkeit in unseren Seniorenwohnanlagen
Haus Am Frankenberg und Haus Hammer Landstraf3e
zur Verfiigung.

Am 31. Dezember 2013 verwalteten wir in 585 eigenen
Wohn- und Geschiftsbauten 6.814 Mietobjekte. Das
sind 14 mehr als zu Beginn des Geschiftsjahres. Im
Einzelnen verfigen wir tiber:

Wohn- und Geschaftshauten

mit 244.419 m> Wohnflache
mit 2.677 m? Nutzfliche

4.223 Wohnungen
25 Arztpraxen, Laden, Biiros
381 Heim- und Pflegepldtze
2.098 Garagen, Carports, Stellplatze
87 sonstige Mietobjekte

Der Wohnungsbestand hat sich gegeniiber dem Vorjahr
insbesondere durch die Umwandlung von Gewerbe-
und Biiroflichen zu Wohnraum (VE 07; VE 19) und
dem Neubau von 4 Doppelhiusern (VE 02) gedndert.

Daneben betreuen wir die Bewohner von zwei Wohnan-
lagen, 21 betreute Seniorenwohnungen in Neugraben
und 49 betreute Seniorenwohnungen mit 8 Kfz-Stell-
plitzen in Hamburg-Hamm.

Zum Zeitpunkt der Berichterstattung unterliegen 3.263
Wohnungen nicht mehr den Belegungsbindungen fiir
den offentlich geférderten Wohnungsbau, das sind
77,3 % unseres Bestandes.

Neben dem Neubezug einer Wohnanlage mit 32 Woh-
nungen und 4 Doppelhdusern hatten wir im Geschafts-
jahr 378 Mieterwechsel zu bearbeiten. Die Fluktua-
tionsrate betrug 8,99 %. Im vergangenen Jahr hat-
ten wir 359 Vertragsaufhebungen (Fluktuationsrate
8,53 %) zu verzeichnen. Wegen des beabsichtigten Leer-
zugs der Wohnanlage Neuwiedenthaler Strafie 82/84
wurden 23 Mitglieder mit neuem Wohnraum versorgt.

Im Jahr 2013 verzeichneten wir neben dem Leerzug
der Wohnanlage Neuwiedenthaler Straf3e 82/84 grund-
satzlich nur vortubergehende, kurzfristige Leerstinde
bei Wohnungswechseln oder notwendigen Renovie-
rungsarbeiten.

Die folgende Tabelle stellt wichtige Kennzahlen zur
Unternehmensentwicklung im Vergleich zum Wirt-
schaftsplan 2013 und zum Vorjahr gegeniiber.

Plan2013  Ist2013  Ist2012
Mio.EUR ~ Mio.EUR  Mio. EUR

Nettokaltmieten
einschl. Zuschiisse
abzgl. Erlosschmalerungen 30,3 30,6 30,0
Instandhaltung 7,0 6,8 7,6
Zinsaufwand (ohne
Aufzinsung Riickstellung) 39 39 41
Jahresiiberschuss 3,0 3,2 2,2

Die Kennzahl Nettokaltmieten einschl. Zuschusse abzg].
Erl6sschmalerungen wurde in dieser Darstellung erst-
malig um den Punkt der Erl¢sschmailerungen erginzt.
Die Vorjahreskennzahlen wurden dementsprechend
angepasst. Die Verdnderung der Kennzahl zum Plan-
ansatz 2013 ergibt sich einerseits aus Mehrerlésen der
Seniorenwohnanlagen Haus Am Frankenberg und Haus
Hammer Landstrafie sowie andererseits aus geringeren
Erlosschmalerungen.

Die Instandhaltungskosten haben sich gegentiber dem
Planansatz 2013 verringert, da durch umfangreiche
energetische Modernisierungsmafinahmen der Anteil
der zu aktivierenden Kosten gestiegen ist.
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2. Wirtschaftliche Lage
der Genossenschaft
2.1. Ertragslage

Der Jahresiiberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren,
iiberwiegend aus den Ergebnissen der Hausbewirtschaf-
tung. Im Geschiftsjahr 2013 haben wir einen Jahrestiber-
schuss von 3,2 Mio. EUR erwirtschaftet (Vorjahr: 2,2 Mio.
EUR). Diese Entwicklung entspricht im Wesentlichen

Mio. EUR
Entstehung 37,7
Nettokaltmieten einschl. Zuschiisse
. . 30,6
abzgl. Erlosschmalerungen
Gebiihren, Umlagen u.a. 6,0

Ubrige Ertrage (aktivierte Eigenleistungen,
sonstige betriebliche Ertrage, Zinsertrdge, Ertrage 1,1
aus Beteiligungen, Bestandsveranderungen)

Verwendung 37,7
Betriebs- und Heizungskosten 5,8
Instandhaltungskosten 6,8
Andere Aufwendungen der Haushewirtschaftung
(einschl. Aufwendungen fiir andere Lieferungen 70
und Leistungen, Aufwendungen fiir die Senioren- !
wohnanlagen und Bestandsverdnderungen)
Personalaufwendungen 3,9
Abschreibungen 48
Sonstige betriebliche Aufwendungen 13
Zinsaufwand (ohne Aufzinsung Riickstellung) 4,0
Steuern vom Einkommen und Ertrag,

0,9
sonst. Steuern
Jahresiiberschuss 3,2
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unseren Erwartungen und unserer Planung.

Die Nettokaltmieten einschl. Zuschiisse abzgl. Erlos-
schmilerungen erhéhten sich gegentiber dem Vorjahr um
0,6 Mio. EUR, insbesondere aufgrund von Anpassungen
der Nutzungsgebiihren, gestiegenen Erlésen der Senio-
renwohnanlagen sowie geringeren Erlésschmilerungen.

Die folgende Ubersicht zeigt die Unternehmensleistung in
Form der aus der Gewinn- und Verlustrechnung zusam-
mengefassten Ertragspositionen und deren Verwendung:

2013 2012 +/-
% Mio. EUR % Mio. EUR
100,0 36,9 100,0 +0,8
81,2 30,0 81,3 +0,6
15,9 59 16,0 +0,1
29 1,0 2J] +0,1
100 36,9 100 0,8
15,4 6,0 16,2 -0,2
18,0 7,6 20,6 -0,8
18,7 6,5 17,5 05
10,3 39 10,5 0,0
12,7 44 12,1 04
34 13 3,6 0,0
10,6 41 11,2 -0,1
24 0,9 2,4 0,0
8,5 2,2 59 1,0
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2.2, Finanzlage

Im Rahmen unserer Finanzplanung stellen wir sicher,
samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufen-
den Geschiftsjahr sowie gegeniiber den finanzierenden
Banken und Versicherungen termingerecht nachzukom-
men. Dartber hinaus gilt es, die Zahlungsstréme so zu
gestalten, dass neben der Ausschiittung einer 4 %igen
Dividende weitere Liquiditat fir die Modernisierung
und Instandhaltung des Wohnungsbestandes sowie fiir
Neubauinvestitionen zur Verfiigung steht.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlief$lich in

Kapitalflussrechnung

Cashflow aus
laufender Geschaftstatigkeit nach planmaBiger Tilgung
Investitionstatigkeit

Finanzierungstatigkeit

Gesamt - Cashflow

Finanzmittelbestand am Jahresende

Der Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit nach
planmafiiger Tilgung hat sich gegentiber dem Vorjahr
insbesondere aufgrund geringerer Instandhaltungs-
ausgaben erhoht.

Von den Investitionen des Geschiftsjahres entfallen
5,3 Mio. EUR auf die Neubautitigkeit (Winsen/ Luhe,
Errichtung von vier Mehrfamilienhauser sowie in der
Waldfrieden-Siedlung, Errichtung von 4 Doppelhau-
sern) sowie 1,7 Mio. EUR auf die Modernisierungstatig-
keit (umfangreiche energetische Modernisierungen bei
zwei Wohnanlagen) sowie 0,5 Mio. EUR auf die Anschaf-
fung eines unbebauten Grundstiicks in Winsen/Luhe.

Die Investitionen (Neubau- und Modernisierungstitig-
keit) wurden im Geschiftsjahr mit der Aufnahme von
Darlehen in Héhe von 4,4 Mio. EUR fremdfinanziert.

Euro, so dass sich Wahrungsrisiken nicht ergeben. Die
Filligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs. Swaps, Caps
oder dhnliche Finanzierungsinstrumente wurden nicht
in Anspruch genommen.

Derzeit haben uns drei Kreditinstitute Kreditlinien
von rd. 6,5 Mio. EUR eingeraumt. Sie wurden nicht in
Anspruch genommen.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Verin-
derung der liquiden Mittel im Geschaftsjahr 2013 im
Vergleich zum Vorjahr.

2013 2012
Mio. EUR Mio. EUR
+29 +1,8
-85 -5,4
+438 +0,8
-0,8 -2,8
1,7 2,5
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2.3.Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft stellt sich am Ende des Geschiftsjahres 2013 wie folgt dar:

31. Dezember 2013

Mio. EUR

Anlagevermagen 176,3

Umlaufvermdgen 9,7

Gesamtvermogen 186,0

Eigenkapital 84,5
Langfristiges Fremdkapital

- Pensions- u.a. langfristige Riickstellungen 1,2

- aus der Dauerfinanzierung 90,3

- langfristige Verbindlichkeiten 1,2

Kurzfristige Fremdmittel 8,8

Gesamtkapital 186,0

Das Anlagevermogen ist gegeniiber dem Vorjahr um
3,6 Mio. EUR angestiegen. Den Zugingen aus Investiti-
onstitigkeit von 8,5 Mio. EUR standen die planmifligen
Abschreibungen von 4,8 Mio. EUR und Anlagenabgin-
gen von 0,1 Mio. EUR gegeniiber.

Die Posten des Umlaufvermégens
haben sich um 0,7 Mio. EUR ver-
mindert. Die Abnahme resultiert
im Wesentlichen aus den Abflis-
sen beim Posten Flussige Mittel
und Bausparguthaben.

Eigenkapital
Quote %

Das Fremdkapital aus der Dauerfinanzierung verian-
derte sich gegentiber dem Vorjahr insbesondere durch
die Darlehensvalutierung (+ 4,4 Mio. EUR), abzuglich
der planmafiigen Tilgung (- 4,9 Mio. EUR).

Das Anlagevermogen betragt 94,8 % der Bilanzsum-
me und ist fast vollstindig durch Eigen-, langfristi-
ges Fremdkapital und langfristige Verbindlichkeiten
finanziert.
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Mio. EUR

31.Dezember 2012 Veranderung

% Mio. EUR % Mio. EUR
94,8 172,7 94,3 3,6
52 10,4 57 -0,7
100,0 183,1 100 +2,9
454 80,8 441 +3,7
0,7 1,2 0,7 0,0
48,5 91,1 49,7 -0,8
0,7 1,2 0,7 0,0
47 88 438 0,0
100,0 183,1 100,0 +2,9

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist erneut
angestiegen und betragt 84,5 Mio. EUR gegentuber
80,8 Mio. EUR im Vorjahr. Die Eigenkapitalquote stieg
von 44,1 % im Vorjahr auf 45,5 % am 31. Dezember
2013.

2013 2012 2011 2010 2009 2008

84,5 80,8 78,6 75,6 72,0 69,3
45,5 441 42,6 40,9 40,1 38,3

Insgesamt ist die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
als geordnet und stabil zu bezeichnen. Nennenswerte
Veranderungen sind in tiberschaubarer Zeit nicht zu
erwarten.
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3. Nachtragsbericht

Vorginge von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschiftsjahres eingetreten sind, haben
sich bis zum Zeitpunkt der Erstattung dieses Lagebe-
richtes nicht ergeben.

4. Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

Das Risikomanagement der ,, Siiderelbe® basiert vorran-
gig auf dem Controlling und der unterjihrigen internen
Berichterstattung. Aulerdem werden externe Beobach-
tungsbereiche, wie insbesondere die Entwicklung des
Wohnungs- und Kapitalmarktes sowie der Bankenland-
schaft, in die Betrachtung einbezogen. Im Vordergrund
steht dabei das Bestreben, Risiken aus Veranderungen
so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete Maf3-
nahmen wesentliche negative Einfliisse auf die Un-
ternehmensentwicklung abgewendet werden kénnen.

Die auf einen 5-Jahres-Zeitraum ausgerichtete Finanz-
und Wirtschaftsplanung macht keine Risiken erkenn-
bar, die sich bestandsgefihrdend auswirken oder die
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft und der Toch-
terunternehmen wesentlich beeintrachtigen konnten.

Wir wirken den Zinsinderungsrisiken fiir unsere Ge-
nossenschaft entgegen, indem wir fiir Darlehen mit
einem Restkapital von rd. 4,2 Mio. EUR, bei denen die
Zinsbindungsfristen bis zum 31. Dezember 2018 ab-
laufen, Verlingerungsvereinbarungen getroffen haben.

Die in fritheren Jahren zu verzeichnenden hohen Er-
losschmalerungen durch langere Leerstandszeiten ins-
besondere bei der Seniorenwohnanlage Haus Hammer
Landstrafle wollen wir auf das verminderte Mafd des
Geschiftsjahres stabilisieren. Dieses ist jedoch abhan-
gig von der zu erreichenden Auslastung der Senioren-
wohnanlagen.

Wir setzen konsequent unsere bisherige Geschiftspolitik
fort. Neben einer mafivollen Neubautitigkeit investie-
ren wir in den vorhandenen Wohnungsbestand. Damit
schaffen wir nachfragegerechte Wohnungsangebote
und sichern somit unsere Chancen einer verbesserten
Wettbewerbsfahigkeit sowie gesteigerten Leistungsfi-
higkeit unseres Unternehmens.

Bei auch zukiinftig leicht steigenden Nutzungsgebiihren
und Pflegesitzen, bei weiterhin nicht steigenden Zinsen
sowie planmifiger Fortfithrung von Instandhaltung
und Modernisierung rechnen wir fir 2014 mit Net-
tokaltmieten einschl. Zuschiissen von 31,0 Mio. EUR,
Zinsaufwendungen (ohne Aufzinsung Riickstellung) von
3,9 Mio. EUR und planen die Kosten fiir Instandhaltung
mit 7,3 Mio. EUR. Weiterhin rechnen wir mit einem
Jahresiiberschuss in Héhe von 2,6 Mio. EUR. Damit
wird unser Eigenkapital weiter gestirkt und die finan-
zielle Basis fiir kiinftige Investitionen weiter verbessert.

Hamburg, 7. Mai 2014

Wohnungsbaugenossenschaft
,Suderelbe” eG, Hamburg

Gerd Hoft Holger Rullmann

Der Vorstand
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Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegensténde 31.008,00 38.452,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 167.244.808,37 168.451.659,21
Grundstiicke mit Geschaftshauten 1.329.374,32 1.402.860,32
Grundstiicke ohne Bauten 559.144,41 928.277,52
Technische Anlagen und Maschinen 266.909,00 306.833,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.141.396,43 1.229.476,43
Anlagen im Bau 5.201.564,37 0,00
Bauvorbereitungskosten 329.195,08 176.072.391,98 249.948,63
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 200.000,00 100.000,00
Andere Finanzanlagen 2,56 200.002,56 2,56
Anlagevermdgen insgesamt 176.303.402,54 172.707.509,67
Umlaufvermagen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten 0,51 0,51
Unfertige Leistungen 5.747.356,05 5.917.159,41
Andere Vorrate 20.866,07 5.768.222,63 34.000,80
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 197.202,05 180.868,91
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 236.000,00 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 10.890,55 10.959,69
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 1.698,24 6.836,25
Forderungen gegen verbundenen Unternehmen 41.726,89 0,00
Sonstige Vermdgensgegensténde 1.321.164,35 1.808.682,08 1.352.593,04
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.667.072,87 2.499.019,61
Bausparguthaben 426.300,10 2.093.372,97 345.277,28
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00
Umlaufvermdgen insgesamt 9.670.277,68 10.346.715,50
Bilanzsumme 185.973.680,22 183.054.225,17
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Bilanz zum 31. Dezember 2013

Passiva
Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 576.000,00 553.800,00
- der verbleibenden Mitglieder 14.127.671,59 13.069.015,99
-aus gekiindigten Geschaftsanteilen 31.350,00 24.750,00
(Riicksténdige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile 503,73 €) 14.735.021,59 (300,00)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 14.000.000,00 13.500.000,00
- (davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr (500.000,00)
eingestellt: 500.000,00 €)
Bauerneuerungsriicklage 25.762.437,71 24.104.656,31
- (davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr (674.013,21)
eingestellt: 1.657.781,46 €)
Andere Ergebnisriicklagen 29.500.000,00 29.000.000,00
- (davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 500.000,00 €) 69.262.437,77 (500.000,00)
Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss 3.202.012,10 2.186.261,29
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -2.657.781,46 544.230,64 -1.674.013,21
Eigenkapital gesamt 84.541.690,00 80.764.470,38
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen 1.188.929,00 1.205.840,00
Sonstige Riickstellungen 336.295,61 1.525.224,61 320.877,01
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 75.292.373,83 72.711.670,79
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 15.028.789,30 18.348.439,75
Erhaltene Anzahlungen 6.931.227,02 6.857.717,39
Verbindlichkeiten aus Vermietung 115.490,38 94.753,90
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.168.219,82 1.244.249,52
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 0,00 65.243,57
Sonstige Verbindlichkeiten 1.259.817,99 99.795.918,34 1.330.751,38
- (davon aus Steuern: 602,78 €) (0,00)
- (davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit: 1.168.756,95 €) (LR
Rechnungsabgrenzungsposten 110.847,27 110.211,48
Bilanzsumme 185.973.680,22 183.054.225,17
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013
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Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Umsatzerlose
a) aus Hausbewirtschaftung 36.581.658,04 35.679.050,35
b) aus Betreuungstatigkeit 227.014,88 144.979,10
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 121.259,51 36.929.932,43 133.418,50
Erhohung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen -169.803,36 339.558,42
Andere aktivierte Eigenleistungen 168.350,00 101.600,00
Sonstige betriebliche Ertrage 401.469,42 417.916,86
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 15.422.313,29 16.394.872,65
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 3.930.900,82 19.353.214,11 3.645.253,02
Rohergebnis 17.976.734,38 16.776.397,56
Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 3.167.449,52 3.100.195,02
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir die Altersversorgung 748.211,50 775.520,27
(davon fiir Altersversorgung: 123.505,36 €) 3.915.661,02 (156.043,00)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und auf Sachanlagen 4.809.661,16 4.809.661,16 4.459.807,84
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.340.726,48 1.316.404,88
Ertrdge aus Beteiligungen 100.000,00 30.000,00
(davon aus verbundenen Unternehmen: 100.000,00 €) (30.000,00)
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens 0,00 3.819,70
(davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00 €) (3.819,70)
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 65.289,71 65.289,71 92.613,54
(davon aus verbundenen Unternehmen: 142,08 €) (0,00
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.981.699,28 3.981.699,28 4.153.524,91
(davon an verbundenen Unternehmen: 0,00 €) (142,06)
(davon aus Aufzinsung von Pensionsriickstellungen: 58.248,00 €) (59.378,00)
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 4.094.276,15 3.097.377,88
Steuern vom Einkommen und Ertrag 10.028,58 30.765,81
Sonstige Steuern 882.235,47 880.350,78
Jahresiiberschuss 3.202.012,10 2.186.261,29
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in 2.657.781,46 1.674.013,21
Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn 544.230,64 512.248,08
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Anhang

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2013 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Dabei wurden die einschligigen gesetzlichen
Regelungen fiir Genossenschaften und die Satzungsbe-
stimmungen ebenso wie die Verordnung iiber Form-
blatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses fiir
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 25.05.2009
(FormblattVO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend
dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

Nach den in § 267 HGB angegebenen Grofienklassen ist
die Genossenschaft eine mittelgrofie Kapitalgesellschaft.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden angewandt:

1. Dielmmateriellen Vermogensgegenstinde wurden mit
den Anschaffungskosten bewertet. Abschreibun-
gen wurden nach den steuerrechtlichen Tabellen
vorgenommen.

2. Bei Wohngebduden auf eigenen Grundstiicken sowie
auf Erbbaugrundstiicken mit einer Vertragslaufzeit
von 99 Jahren gehen wir von einer Nutzungsdauer
von regelmifdig 80 Jahren aus. Im Zusammen-
hang mit umfianglichen Modernisierungen erfolgt
die Anpassung der Abschreibung an die Restnut-
zungsdauer des Wohngebiudes. Um- und Erwei-
terungsbauten in den Wohnlagen der VE 1, 2 und
3 der Waldfrieden-Siedlung werden mit einer ge-
wohnlichen Nutzungsdauer von 30 bzw. 40 Jahren
angesetzt.

3. Indie Herstellungskosten des Sachanlagevermégens
sind fiir Bauleitungs- und Verwaltungsleistungen
anteilige Verwaltungskosten von 168,4 T€ einbezo-
gen, die wir aufgrund eines Betriebsabrechnungsbo-
gens ermittelt haben. Fremdkapitalzinsen wurden
nicht aktiviert.

4. Grundstiicke mit Geschdftsbauten unterliegen einer
Nutzungsdauer von 20 Jahren. Einstellplatze und
Garagen unterliegen einer Nutzungsdauer bis zu 20
Jahren sowie Carportanlagen von 10 Jahren. Die
Aufienanlagen schreiben wir bis zu einem Zeitraum
von 12 % Jahren ab.

5. Eine im Landkreis Harburg nicht bebaubare Grund-
stiicksfliche in Gréfie von 16.799 m” ist unverandert
mit einem Erinnerungswert von 0,51 € vermerkt.

6. Die Bilanzposition Technische Anlagen und Maschinen
beinhaltet die zu Anschaffungskosten aktivierten
und um die planmafligen Abschreibungen gemin-
derten Vermdgensgegenstinde der Wascherei, der
Kiiche und des Blockheizkraftwerkes in der Seni-
orenwohnanlage Haus Am Frankenberg sowie das
Blockheizkraftwerk in der Wohnanlage Trettaustra-
Re7-11,11 a-c (VE 3201). Als betriebsgewo6hnliche
Nutzungsdauer wurden 10 Jahre angesetzt.

7. Gegenstinde der Betriebs- und Geschdftsausstat-
tung werden in 5 bis 13 Jahren abgeschrieben,
EDV-Einrichtungen regelmaflig in 3 Jahren. Bei
den Einrichtungsgegenstinden fur das Haus Am
Frankenberg und das Haus Hammer Landstrafle
haben wir in der Regel eine 10- bis 13jahrige Nut-
zungsdauer unterstellt.

8. Fur geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Anschaf-
fungskosten von 150 € bis 1.000 € wird im Jahr
des Zuganges ein Sammelposten gebildet, welcher
im Zeitraum von 5 Jahren unter Beachtung der
gesetzlichen Vorschriften abgeschrieben wird.

9. Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten an-
gesetzt.

10. Gegenstande des Umlaufvermégens haben wir nach
dem Niederstwertprinzip bewertet. Erkennbare
Risiken wurden durch Einzelwertberichtigungen
bertcksichtigt.

11. Investitionszuschiisse, bei denen die Anspruchsgrund-
lage im Geschiftsjahr erreicht wurde und die in den
Folgejahren ausgezahlt werden, wurden als Zugang
unter den Forderungen mit dem Barwert erfasst.
Sofern Anschaffungs- und Herstellungskosten be-
troffen waren, wurden die Investitionszuschiisse
von diesen netto abgezogen.
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12. Als Rechnungsgrundlagen fur die Pensionsriickstel-

lungen dienen die steuerlich anerkannten Richtta-
feln von Prof. Klaus Heubeck 2005 G, mit einem
Rechnungszinsfufy von 4,88 % jahrlich (Stand:
Dezember 2013). Dieser Zinssatz entspricht dem
von der Deutschen Bundesbank zum Bilanztermin
gemiafd der Rickstellungsabzinsungsverordnung
verdffentlichten Abzinsungssatz bei einer pauscha-
len Restlaufzeit von 15 Jahren. Er ergibt sich aus
dem Durchschnitt der Marktzinssitze der vergan-
genen sieben Geschiftsjahre. Als Grundlage fur
die Bewertung der Pensionsriickstellungen wurde
das Teilwertverfahren angewandt. Des Weiteren
wurde zum Bilanztermin fiir die Ermittlung des
Erfullungsbetrages der laufenden Pensionen eine
Rentendynamik von 1,8 % p.a. angesetzt.

13. Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle er-

kennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkei-
ten. Ihre Bewertung erfolgte nach verniinftiger
kaufméannischer Beurteilung in Héhe des kiinfti-
gen Erfullungsbetrages. Riickstellungen mit einer
Laufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem
durchschnittlichen Marktzins der vergangenen
sieben Jahre gemif} der Vorgabe der Deutschen
Bundesbank abgezinst.

14. Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag

angegeben.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechung

. Bilanz
1. Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs-/ Zugange des Abgéngedes  Umbuchungen  Abschreibungen Buchwertam ~ Abschreibungen
Herstellungskosten  Geschaftsjahres Geschdfts-  des Geschafts- (kumulierte) 31122013 des Geschafts-
01.01.2013 jahres jahres jahres
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermdgensgegen-
stande
Immaterielle Anlagewerte 169.026,39 6.196,45 0,00 0,00 144.214,84 31.008,00 13.640,45
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 254.535.726,92  3.338.568,59 140.616,64 1.848,60 90.490.719,10 167.244.808,37  4.462.620,02
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschaftsbauten 2.599.358,59 1.309,00 0,00 0,00 1.271.293,27 1.329.374,32 74.795,00
Grundstiicke ohne Bauten 928.277,52 529.263,75 0,00  -898.396,86 0,00 559.144,41 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 399.208,32 0,00 0,00 0,00 132.299,32 266.909,00 39.924,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3.119.653,78 140.970,69 129.172,65 0,00  1.990.055,39 1.141.396,43 218.681,69
Anlagen im Bau 0,00  4.055.067,48 0,00  1.146.496,89 0,00 5.201.564,37 0,00
Bauvorbereitungskosten 249.948,63 329.195,08 0,00  -249.948,63 0,00 329.195,08 0,00
261.832.173,76 8.394.374,59  269.789,29 0,00 93.884.367,08 176.072.391,98 4.796.020,71
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 100.000,00 100.000,00 0,00 0,00 0,00 200.000,00 0,00
Andere Finanzanlagen 2,56 0,00 0,00 0,00 0,00 2,56 0,00
100.002,56 0,00 0,00 0,00 0,00 200.002,56 0,00
Anlagevermdgen insgesamt 262.101.202,71 8.500.571,04  269.789,29 0,00 94.028.581,92  176.303.402,54 4.809.661,16
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2. Im Geschiftsjahr erfolgte ein Zugang bei der Bi-
lanzposition Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten. Es wurde in Winsen/Luhe zur
Bestandsbebauung ein Grundstiick in Héhe von
529,3 T€ inkl. Erwerbsnebenkosten angeschafft.
Bereits angefallene Planungskosten werden in der
Position Bauvorbereitungskosten gezeigt. Das im Ge-
schiftsjahr 2012 erworbene Grundstiick in Winsen/
Luhe wurde 2013 der Bebauung zugefithrt und unter
der Position Anlagen im Bau gezeigt.

. Bei der Position Unfertige Leistungen handelt es sich
ausschliefflich um noch abzurechnende Heiz- und
Betriebskosten.

. Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstain-
de mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
stellen sich wie folgt dar:

Im Wesentlichen setzen sich die Forderungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr aus der Position
Sonstige Vermdgensgegenstinde in Hohe von 861 T€
und aus Forderungen von Zuschiissen gegeniiber der
IFB Hamburg zusammen.

Bestehenden Risiken wurde durch Einzelwertberichti-
gung Rechnung getragen.

Insgesamt ~ Davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr:

2013 2013 2012
EUR EUR EUR
Forderungen aus:
Vermietung 197.202,05 8.248,32 12.064,49
Verkauf von Grundstiicken 236.000,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit 10.890,55 0,00 0,00
anderen Lieferungen & Leistungen 1.698,24 0,00 0,00
gegen verbundene Unternehmen 41.726,89 0,00 0,00
487.517.73 8.248,32 12.064,49
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.321.164,35 915.380,19 974.621,88
1.808.682,08 = 923.628,51 986.686,37
Als Sonstige Vermdgensgegenstinde weisen wir aus:
2013 2012
EUR EUR
Guthaben aus Vorauszahlungen fiir Betriebskosten 73.967,18 57.099,58
Instandhaltungsriicklagen 40.948,12 46.429,47
Diverse Einzelforderungen 18.739,30 17.550,32
Zuschiisse der IFB Hamburg 1.069.126,76 1.096.840,98
Mineraldlerstattung 17.512,52 33.996,71
Anspriiche an Versicherungsgesellschaften 3.734,32 38.577,04
Steuerguthaben 97.136,15 62.098,94

1.321.164,35  1.352.593,04

Die Sonstigen Vermigensgegenstinde enthalten - wie im Vorjahr - keine Posten,

die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.
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5. Die Geschiaftsguthaben haben sich wie folgt entwickelt:

2013 2012

EUR EUR

Geschdftsquthaben der mit Ablauf des Geschaftsjahres 576.000,00 553.800,00
ausgeschiedenen Mitglieder

Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 14.127.671,59 13.069.015,99

Geschaftsquthaben aus gekiindigten Geschaftsanteilen 31.350,00 24.750,00

Geschéftsguthaben zum Ende des Geschaftsjahres 14.735.021,59  13.647.565,99

Die positive Verinderung des Geschiftsguthabens zum Ende des Geschifts-
jahres 2013 betragt 7,97 %.

6. Die Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:

Die Genossenschaft erwirtschaftete zum 31. Dezember 2013 einen Jahres-
iiberschuss in Héhe von 3.202.012,10 €. Die Zuweisung zu den Ergebnisriick-
lagen betragt 2.657.781,46 €. Der verbleibende Jahrestiberschuss in Héhe
von 544.230,64 € wird in 2014 an die Mitglieder als Dividende ausgeschittet.

Riicklagenspiegel:
Einstellung aus Jahres-

2012 iiberschuss 2013 2013

EUR EUR EUR

Gesetzliche Riicklage 13.500.000,00 500.000,00  14.000.000,00
Bauerneuerungsriicklage 24.104.656,31 1.657.781,46  25.762.437,77
Andere Ergebnisriicklagen 29.000.000,00 500.000,00  29.500.000,00
Ergebnisriicklagen 66.604.656,31 2.657.781,46  69.262.437,77

7. Inden Sonstigen Riickstellungen sind folgende Riick-
stellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang
enthalten:

2013 2012
EUR EUR

Noch aufzuwendende Betrdge fiir:
- personliche Verwaltungskosten 155.904,01 ~ 158.725,01

- sdchliche Verwaltungskosten 47.500,00  44.620,00
- Betriebskosten 95.000,00  79.780,00
Kosten fiir Aufbewahrung von

Geschaftsunterlagen 3789160

336.295,61 320.877,01
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. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die
zur Sicherung gewihrten Pfandrechte stellen sich
wie folgt dar (die erforderlichen Vorjahreszahlen

sind in Klammern vermerkt):

Verbindlichkeitenspiegel

Insgesamt Davon
Restlaufzeit
unter 1Jahr 1bis 5 Jahre iiber5 Jahre gesichert Art der Sicherung
EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten 75.292.373,83  3.886.021,32  16.483.40537 54.922.947,14  75.292.373,83 GPR
gegeniiber Kreditinstituten (3.691.169,96)
Verbindlichkeiten 15.028.789,30  1.252.057,76 444385422  9.332.877,32  15.028.789,30 GPR

gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

(1.484.854,82)
6.931.227,02  6.931.227,02

91.283,78  1.018.018,82

(6.857.717,39

115.490,38 115.490,38
(94.753,90)

1.168.219,82 1.168.219,82
(1.244.249,52)

0,00 0,00
(65.243,57)

1.259.817,99 150.515,39
(203.236,93)

99.795.918,34 13.503.531,69
(13.641.226,09)

Die grundpfandrechtliche Sicherung erfolgt durch
eingetragene Grundschulden und Hypotheken.

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

. Unter der Position Verbindlichkeiten aus Vermietung
weisen wir verwahrte Taschengeldkonten unserer
Bewohner in den Seniorenwohnanlagen von 58,4 T€
aus. Auf eine getrennte Anlage der Taschengelder
wurde wegen der geringen Einzelbetrage verzichtet.

21.018.543,37 65.273.843,28 90.321.163,13

GPR = Grundpfandrecht
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Il. Gewinn- und Verlustrechung

1.
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In den Umsatzerlosen aus Hausbewirtschaftung sind
die Erlése aus dem Betrieb der Seniorenwohnan-
lagen Haus Am Frankenberg und Haus Hammer
Landstrafie mit 12.181 T€ enthalten.

Die unter den Personalaufwendungen enthaltenen
Aufwendungen fiir Altersversorgung wurden, so-
weit sie die Zufithrung zu Pensionsriickstellungen
betreffen, um den nach BilMoG unter den Zinsen und
dhnliche Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil
in Héhe von 58,2 T€ gekiirzt.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag in Héhe
von 33,2 T€ setzen sich aus in 2013 geleisteten
Vorauszahlungen, anrechenbaren Betragen sowie
Forderungen gemafd der Position Sonstige Vermo-
gensgegenstinde in Hohe von 44,6 T€ zusammen.
Dem steht, aus der Verrechnung von Steuerbetri-
gen der Veranlagungszeitraume 2007 bis 2012, ein
Steuerguthaben in Hohe rund 23,1 T€ gegeniiber.

D. Sonstige Angaben

1. Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der

»Studerelbe“ Wohnungsbau Betreuungsgesellschaft
mbH mit Sitz in Hamburg, die unter der Nr. 50087
im Handelsregister eingetragen ist. Die Gesellschaft
verfugtam 31. Dezember 2013 iiber ein Eigenkapital
von 441,4 T€ bei einer Bilanzsumme von 623,2 T€.
Der Jahresabschluss 2013 weist einen Jahrestber-
schuss von 45,7 T€ aus.

Die Genossenschaft ist weiterhin alleinige Gesell-
schafterin der , Stiderelbe“ HHL Catering und Service
GmbH. Die Gesellschaft wurde zum 18. September
2013 mit Sitz in Hamburg unter der Nr. 129111 im
Handelsregister eingetragen. Das Stammbkapital
der Gesellschaft betragt 100 T€. Die Aktivierung
der Gesellschaftereinlage wird als Zugang unter
der Position Anteile an verbundenen Unternehmen
gezeigt. Die Gesellschaft verfiigt am 31. Dezember
2013 uber ein Eigenkapital von 43,1 T€ bei einer
Bilanzsumme von 119,2 T€. Der Jahresabschluss
2013 weist einen Jahresfehlbetrag von 56,9 T€ aus.

Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich
beschiftigten Mitarbeiter betrug:

Vollbeschdftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 9,50 4,75

Technische Mitarbeiter 4.00

Mitarbeiter der

Seniorenwohnanlage 36,00 29,50

Mitarbeiter im Regiebetrieb,

Hauswarte etc. 10,75 12,50
60,25 46,75
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3. Zur Mitgliederbewegung berichten wir:

Mitgliederbestand
Anfang 2013
Zugang 2013
Abgang 2013

Ende 2013

8.863
610
498

8.975

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschiftsjahr um rund 1.059 T€
erhoht. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

4. Esbestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewie-

sene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die

fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung

sind:

Verpflichtungen

aus Neubautatigkeit
aus Modernisierungstatigkeit

Mio. EUR

0,9
0,2

Unser zustandiger Priifungsverband ist der
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-

Holstein
Tangstedter Landstrafie 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes:

Gerd Hoft, Vorsitzender
Holger Rullmann

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Michael Niemeyer Vorsitzender
Manfred Kefller stellvertretender
Vorsitzender
(bis 28. Mai 2013)
Melanie Mahnke stellvertretende
Vorsitzende
(ab 28. Mai 2013)
Torsten Gerlach Schriftfithrer
Dirk Mecklenburg stellvertretender
Schriftfithrer

Kristin Appelbaum-Riickert
Lars Manschewski (ab 28. Mai 2013)

Hamburg, 7. Mai 2014

Wohnungsbaugenossenschaft
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Anhang

Freiwillige Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Betriebskosten.
2. Die Position Sonstige betriebliche Ertrige setzt sich
zusammen aus:

1. Bestandsverinderungen an unfertigen Leistungen
ergeben sich aus dem Saldo der fiir das Vorjahr ab-
gerechneten und fiir 2013 noch abzurechnenden

2013 2012
EUR EUR
Regulierung von Schadenersatzanspriichen 182.878,80 169.923,15
Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen 3.502,78 11.590,57
Erstattung von Telefongebiihren 45.839,60 46.154,88
Vereinnahmte Eintrittsgelder 16.080,00 17.280,00
Vereinnahmung von Verbindlichkeiten, Ertrdge aus friiheren Jahren, Bearbeitungsgebiihren u.a. 48.924,47 115.876,97
Ertrage aus dem Verkauf von Gegenstédnden des Anlagevermdgens 94.243,77 80,00
Tilgungszuschiisse 0,00 12.500,00
Luschiisse fiir InstandhaltungsmaBBnahmen 10.000,00 44.511,29
401.469,42 417.916,86
3. Fur unseren Grundbesitz sind folgende Aufwendungen entstanden:
2013 2012
EUR EUR
Heiz- und Betriebskosten 5.752.137,53 5.972.509,99
Instandhaltungskosten 6.818.965,82 7.597.406,96
Sachkosten der Seniorenwohnanlagen Haus Am Frankenberg und Haus Hammer Landstrale 2.555.672,30 2.541.048,12
Erbbauzinsen 279.472,57 263.330,80
Sonstige Aufwendungen 16.065,07 20.576,78
15.422.313,29 16.394.872,65
Von den insgesamt angefallenen persénlichen und sach-
lichen Verwaltungskosten unserer Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter haben wir 156 T€ auf Betriebskosten
und 234 T€ auf Instandhaltungskosten verrechnet.
4. Als Sonstige betriebliche Aufwendungen weisen wir aus:
2013 2012
EUR EUR
Sdchliche Verwaltungskosten 1.215.037,53 1.157.100,66
Abschreibungen auf Mietforderungen 12.553,08 12.369,52
Aufwendungen fiir Gemeinschaftspflege 23.177,46 22.861,02
Abbruchkosten und Buchwertabgdnge 0,00 67.924,03
Abschreibung auf nicht requlierte Versicherungsschaden 331,25 5.902,11
Nebenkosten der Geldbeschaffung, Bauwesenversicherung 27.489,81 45.001,94
Aufwendungen fiir unbebaute Grundstiicke 349,81 30,00
Bewirtschaftung Wohnungseigentum 1.366,20 1.368,00
Spenden 2.047,00 2.509,00
Aufwendungen fiir friihere Jahre u.a. 58.374,34 1.338,60
1.340.726,48 1.316.404,88
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Bericht des Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat sich, in Erfillung der ihm nach Ge-
setz und Satzung obliegenden Aufgaben, im Verlauf des
Geschiftsjahres 2013 vom Vorstand durch mundliche
und schriftliche Berichterstattung regelmifig iiber die
wirtschaftliche und finanzielle Lage, Giber grof3ere Inves-
titionsvorhaben sowie die geschiftliche und personelle
Entwicklung der Genossenschaft unterrichten lassen.

Der Aufsichtsrat trat zu einer Sitzung allein und zu vier
gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand zusammen.
Zusitzlich fanden zwei Sitzungen des Bauausschusses
und drei Sitzungen des Priifungsausschusses statt.
Anlisslich seiner Sitzungen hat der Aufsichtsrat die
Berichte des Vorstandes umfassend erértert, sich von
der Ordnungsmaifligkeit der Geschaftsfihrung des Vor-
standes iiberzeugt sowie die zustimmungspflichtigen
Geschifte nach eingehender Beratung beschlossen.

Die wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft
wurde durch umfangreiche Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmafinahmen des eigenen Wohnungsbe-
standes gepragt. 2013 wurden hierfiir insgesamt rd.
8.826 T€ investiert. In 2014 sind Ausgaben fir geplante
Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf3-
nahmen mit einem Gesamtvolumen von rd. 10.910 T€
vorgesehen; davon werden rd. 5.710 T€ aus eigenen
Mitteln der Genossenschaft finanziert. Die Wertver-
besserungsmafinahmen tragen langfristig dazu bei,
unsere Marktposition zu stirken.

Das positive Jahresergebnis 2013 erméglicht, wie in
den Vorjahren, eine Dividende von 4 % auf die Ge-
schaftsanteile auszuschiitten. Der Aufsichtsrat hat den
Jahresabschluss 2013 sowie den Lagebericht gepruft
und zustimmend zur Kenntnis genommen. Er stimmt
dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des
Bilanzgewinnes zu.

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand und den
Mitarbeitern fiir die erbrachte Leistung und fur die
gute Zusammenarbeit.

P

Hamburg, im Mai 2014
Der Aufsichtsrat
Michael Niemeyer

Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Verzeichnis der Vertreter (einschl. Ersatzvertreter - Stand 10. April 2014)
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Wohnanlagen: Bauernholztal, Falkenbergsweg, Kieseltal, Moostal, Scheidebachtal

Heyn Giinter
Rosan Jorg

Bark Heinzjirgen
Riickert Thorsten

Scheidebachtal 2 b
Moostal 8
Falkenbergsweg 147
Bauernholztal 36

Wohnanlagen: Berkefeldweg, Grumbrechtstrafie, Hermesweg, Milchgrund,
Stader Strale, Hans-Dewitz-Ring, Gildering

Katzsch Michael
Glusing Rita

Cagli Katarzyna
Knebel Peter
Freude Giinther
Schroeder Barbel
Goik Marianne
Jacobs Anke
Schwerdtfeger Barbara
Kasperowski Gerda
Decker Reinhard
Redmann Herbert

Hans-Dewitz-Ring 12
Berkefeldweg 2
Grumbrechtstrafe 78
Hermesweg 7 ¢
Stader Strafle 105
Hermesweg 3 b
Berkefeldweg 7
Berkefeldweg 11
Hermesweg 5 ¢
Berkefeldweg 2
Stader Strafle 129
Gildering 1

Wohnanlagen: Fihrstrafle, Geraer Weg, Rotenhduser Damm, Weimarer Strafle

Stiiben Wilfried

Kratz Tina

Wittrock Lars

Mewes Hans-Joachim

Geraer Weg 11

Geraer Weg 1
Rotenhiuser Damm 4
Geraer Weg 2

Wohnanlagen: Alter Postweg, Bissingstrafie, Hirschfeldplatz, Julius-Ludowieg-Strafe,
Kerschensteinerstrafie, Marienstrafle, Niemannstrafle, Woellmerstrafle, Hinzeweg,
Denickestrafie, Triftstrafie, Vahrenwinkelweg

Wandt Martin
Bischoff Gabriele Sonja
Weber Erika

Busch Hajo

Niemannstr. 31
Niemannstr. 11
Marienstrafde 84
Vahrenwinkelweg 69

Wohnanlagen: Dorflageweg, Francoper Strafie, Kleinfeld

Zinser Thomas
Tetzner Ernst

Meier Bernd
Petersen Ernst-August
El-Masri Samih

Kleinfeld 84 b
Kleinfeld 82 ¢
Dorflageweg 21 d
Kleinfeld 79 b
Francoper Strafle 14/7



Vertreter

Wahlbezirk 6

Vertreter

Ersatzvertreter

Wahlbezirk 7

Vertreter

Wahlbezirk 8

Wahlbezirk 9

Vertreter

Wohnanlagen: Gerdauring, Neuwiedenthaler Strafie, Striepenweg, Twistering

Kohler
Fritsch
Bartholomius
Janssen
Albrecht
Klimek
Siemers

Jahn
Bojanowski
Siemer

Thomas
Britta

Uwe

Alwin

Karin
Milena
Susanne
Klaus-Dieter
Johanna
Helmut

Neuwiedenthaler Str. 74
Gerdauring 4 a
Neuwiedenthaler Str. 74
Twistering 26 ¢
Neuwiedenthaler Str. 78
Twistering 30 ¢
Gerdauring 2 a
Gerdauring 4 a
Twistering 17 a
Gerdauring 33 a

Wohnanlagen: Rehrstieg und Thiemannhof

Stolpmann
Treike
Hachmeister

Stefan
Gisela
Gunther

Rehrstieg 48
Thiemannhof 12
Thiemannhof 12

Wohnanlage: Reihenhiuser in Norderstedt

Wohnanlagen: Unversorgte Mitglieder

Bienert
Glusing
Gooflen
Meinschien
Syllwasschy
Ludolph
Schmied
Kolkmann
Perlbach
Dunker
Lemme
Alsguth
Dammann
Stahl
Probst
Schréder
Wohlfarth
Beenk
Siegemund
Schitt
Sperling
Dammann
Kohler
Richter
Antholz
Ort

Kohl
Oelerich
Groth
Schulz
Boschat
Koopmann

Jorg
Nicola
Gerhard
Petra
Dirk
Andreas

Elke

Hans-Hermann

Rainer
Wolf Dieter
Heinz
Ulf
Thomas
Heinz
Peter
Ute
Ingeburg
Peter
Gunter
Dieter
Harald
Elvira
Manfred
Klaus
Jorg
Gunter
Jakob
Peter
Hans-Werner
Herbert
Gerhard
Adolph

Dorfstrale 5 b, 21644 Wiegersen
Holunderweg 37, 21220 Seevetal
Neelandstieg 1

Gromballring 19

Moorstrafie 2 g, 21218 Seevetal
Falkenbergsweg 36

Kapellenweg 11

Am Sportplatz 1, 21698 Bargstedt
Kreetortring 81 c

Dieter Zum Jigerfeld 14

Im Grund 6, 21629 Neu Wulmstorf
Hasenwinkel 13, 21217 Seevetal
Fosséstrafie 16, 21354 Bleckede
Garbersweg 54

Hausbrucher Strafie 61
Haakestrafle 107
Scheideholzhang 15

Heimfelder Strafle 65
Eiflendorfer Grenzweg 40 b
Meckelfelder Stieg 5

Stader Strale 54

Fosséstrafie 16, 21354 Bleckede
Urnenhang 28

Eiflendorfer Grenzweg 40 a
Jagerfeldweg 51

Wendlohstrafie 37 a

Alter Kirchweg 8, 21217 Seevetal
Weiherheide 12

Stader Strafle 240

Riiterskamp 2

Volkswohlweg 1

Kasperstrafie 23 b, 21647 Moisburg
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Wahlbezirk 11
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Wahlbezirk 13

Vertreter
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Vertreter
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Wohnanlagen: Bergheide, Heidjerweg, Neugrabener Bahnhofstrafle, Ringheide, Rostweg,
Scheideholzweg, Ernst-Moritz-Arndt-Strale, Scheideholzhang
Heinsohn Holger Scheideholzweg 129

Wohnanlagen: Georg-Wilhelm-Strafie, Trettaustrafie, Zeidlerstrafie

Rathei Thorsten Trettaustrafle 7
Ziemer Sabine Zeidlerstrafie 39
Hef3e Peter Trettaustrafde 11 a
Gronwald Andreas Zeidlerstrafle 37

Wohnanlagen: Kleine Strafie, Am Weinberg, Reeseberg, Gordonstrafde, Rembrandtstrafie,
Sudermannstrafle

Handke Ute Gordonstraf3e 44
Sielaff Peter Kleine Strafie 15 a
Wohnanlage: Am Frankenberg

Baumann-Sieverts  Birbel Am Frankenberg 34
Buchholz Elfriede Am Frankenberg 36
Boll Hannelore Am Frankenberg 36
Buschmeier Eberhard Am Frankenberg 34
Stender Gerhard Am Frankenberg 34
Meixner Kathe Am Frankenberg 36
Zomm Gunter Am Frankenberg 36

Wohnanlagen: Tonnhauser Weg, Im Saal, Rehmenberg, Hugo-Haase-Weg, Hirtenbrink,
Winser Baum, In den Wettern

Miiller Hilmar Hugo-Haase-Weg 5, 21423 Winsen
Bauer Erich Ténnhiuser Weg 37, 21423 Winsen
Kryza Frank Ténnhiuser Weg 37, 21423 Winsen

Wohnanlagen: Appenstedter Weg, Heidekamp, Grof3e Heide, Pulvermiihlenweg,
Grofe Wiesen, Ashausener Strafie
Goutte Dominique
Streich Ronald

Grofde Weisen 15 a, 21217 Seevetal
Grofde Wiesen 15 b, 21217 Seevetal

Wohnanlagen: Férdernde Mitglieder im Landkreis Harburg
Wohnanlagen: Focksweg und Steendiek

Dr. Elleuche Nicole
Gerdau Siegrid

Focksweg 87
Focksweg 51

Wohnanlage: Hammer Landstrafle

Bilkenroth Harry Hammer Landstrafle 168



Modernisierte Wohnanlage N 44
Rembrandtstrafie 18, 18a, 20-28/ ¥,
Sudermannstrafie 33-37

21077 Hamburg, VE 6
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Unsere Wohnanlagen

Sonstige
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Unsere Wohnanlagen

Sonstige

1

2340
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Unsere Wohnanlagen

WE Gewerbe Garagen  Stellplitze = Sonstige
58 38 M
35 19 10
57 2 24 6 153 @
14 14
9 6 3
32 10
20 N
8
22 5 3
17 7 2
9
31
9 9 3
1
23 9
18 8
24 14 1
96 20 44 1
N 12
12 4 N
4.223 25 1.087% 1.011 468
Gesamt: 6.814
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