Gartensta
Ham urg eG

Einladung an alle Mitglieder
zur Fragestunde anlasslich der Vertreterversammlung

am Mittwoch, dem 16. Juni 2010,
im Volkshaushaus Berne, Saselheider Weg 6, in 22159 Hamburg.

182 _19¥ Uhr  Fragestunde fiir Mitglieder und Vertreter
zu allgemein interessierenden Themen.
ab 19% Uhr Vertreterversammlung

Ersatzvertreter und Mitglieder sind eingeladen als Zuhdorer daran teilzunehmen.
(zur Fragestunde und Vertreterversammlung siehe Bemerkung Punkt 1)

Zutritt haben nur Mitglieder. Die Stimmunterlagen fir die Vertreter werden vor der Versammlung ausgegeben.

Tagesordnung der Vertreterversammlung
1. a) Berichtdes Vorstandes Uber das Geschéftsjahr 2009
b) Bericht des Aufsichtsrates
c) Bekanntgabe des Prufungsberichtes fur das
Geschéftsjahr 2008, anschlieRend Aussprache
und Beratung zu a) —)
d) Genehmigung des Jahresabschlusses 2009,
des Lageberichtes, der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung sowie des Anhanges
e) Beschlussfassung tber die Verwendung des
Bilanzgewinns (siehe Bemerkung Punkt 2)
f)  Entlastung: I. Vorstand Il. Aufsichtsrat
Wahlen zum Aufsichtsrat. (siehe Bemerkung Punkt 3)
Vertreterwahlen 2010/2011 (siehe Bemerkung Punkt 4)
a) Rickblick Uber die bisherige Amtszeit der Vertreter
b) Wahl von vier Mitgliedern fir den Wahlvorstand
4.  Beratung und Beschlussfassung uber vorgelegte Antrage

wn

Die Vorsitzende des Aufsichtsrates
gez. Anja Stelling

Bemerkungen zur Tagesordnung

Punkt 1:

Detailfragen zum Geschaftsbericht beantworten die Herren Burmeister und Witt
am Mittwoch, dem 09. Juni 2010 von 152 — 18% Uhr in der Geschéftsstelle.

Um eine ausfihrliche Beantwortung von Fragen, die von allgemeinem Interesse
sind, wahrend der Fragestunde zu gewabhrleisten, bitten wir, die Fragen bis zum
09. Juni 2010 schriftlich bei der Gartenstadt einzureichen.

Punkt 2:

Der Vorstand schlagt der Vertreterversammlung vor, den Bilanzgewinn ge-
maRk § 41 der Satzung zu verteilen und als Dividende in Hohe von 4 % auf die
am 01.01.2009 vorhandenen Geschéftsguthaben auszuschutten.

Punkt 3:

Aus dem Aufsichtsrat scheiden in diesem Jahr satzungsgemaf? die Genossen/-
innen Heinz Fonschau, Norbert Schultz und Anja Stelling aus. Norbert Schultz
und Anja Stelling stellen sich zur Wiederwahl. Zum Zeitpunkt der Abfassung
dieses Berichts sind dem Aufsichtsrat zwei weitere Kandidaturen bekannt:
Klaus Richter-Flubacher und Ulf Thiele stellen sich ebenfalls zur Wahl.

Punkt 4:

Zur Vorbereitung und Durchfihrung der Wahl von Vertretern und Ersatz-
vertretern zur Vertreterversammlung wird ein Wahlvorstand bestellt. Der Wahl-
vorstand besteht aus 7 Mitgliedern der Genossenschaft. Hiervon werden 4
Mitglieder von der Vertreterversammlung gewahlt, sowie 2 Mitglieder aus dem
Aufsichtsrat und 1 Mitglied aus dem Vorstand entsandt. Wéhlbar ist jedes
unbeschrankt geschéftsfahige Mitglied der Genossenschaft, das zu diesem
Zeitpunkt nicht dem Aufsichtsrat oder dem Vorstand angehort.

| Verwaltungsorgane der Genossenschaft

AUFSICHTSRAT
Anja Stelling Vorsitzende
Lars Pochnicht stellv. Vorsitzender
Jorn Widderich Schriftfiihrer

Miriam Heuer stellv. Schriftfiihrerin
Sarah Dembkowski
Heinz Fonschau
Ingrid Réschmann
Norbert Schultz
Uwe von Spreckelsen

VORSTAND
Astrid Dembkowski
Ralph Klostermann
Sonke Witt

ehrenamtlich
ehrenamtlich
hauptamtlich

1. BERICHT DES VORSTANDES

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2009 zum ersten Mal seit sechs Jahren
geschrumpft. Mit minus 5,0 Prozent war der Ruckgang des
Bruttoinlandsprodukts so stark wie noch nie in der Nachkriegszeit. Im Jahr 2008
war das BIP noch leicht um 1,3 Prozent, in 2007 um 2,5 Prozent und 2006
sogar um 3,2 Prozent gestiegen.

Die Verbraucherpreise sind im Jahresdurchschnitt 2009 gegentiber 2008 um
0,4 Prozent gestiegen. Eine &hnlich niedrige Jahresteuerungsrate wurde zuletzt
fir 1999 mit 0,6 Prozent ermittelt. Im Jahr 2008 war die Inflationsrate im
Jahresdurchschnitt mit 2,6 Prozent noch relativ hoch gewesen.

Der Arbeitsmarkt war 2009 von der tiefsten Rezession seit Bestehen der
Bundesrepublik beeinflusst. Die Auswirkungen waren deutlich, blieben jedoch
angesichts des massiven Produktionseinbruchs vergleichsweise moderat. Im
Jahresdurchschnitt 2009 waren bundesweit 3.423.000 Menschen arbeitslos,
155.000 mehr als im Vorjahr. Die Arbeitslosenquote belief sich im
Jahresdurchschnitt 2009 auf 8,2 Prozent. Im Vergleich zum Vorjahr nahm sie um
0,4 Prozentpunkte zu.

Die Immobilienwirtschatft stellt einen der gréften Wirtschaftszweige in Deutschland
dar. lhre Bruttowertschépfung summiert sich auf ca. 390 Milliarden Euro.
Dies entspricht einem Anteil von 18,6 Prozent an der gesamten
Bruttowertschépfung. Damit ist die Immobilienwirtschaft von gréRerer Bedeutung
als der Fahrzeug- oder der Maschinenbau. Nach jahrelangen Ruckgangen im
deutschen Wohnungsbau gibt es im Jahre 2009 erste Erholungstendenzen. Die
Landesbausparkassen prognostizieren fir 2009 176.000 Baugenehmigungen, ein
Plus von knapp 1 Prozent. Fur 2010 erwarten sie ein weiteres Wachstum von 11
Prozent auf 195.000 Genehmigungen. Das ware der hdchste Wert seit vier
Jahren, lage aber immer noch 20 Prozent unter dem Niveau der Jahre
2005/2006.

Nach dem starken Rickgang des Bruttoinlandsprodukts im vergangenen Jahr
prognostizieren die filhrenden Wirtschaftsinstitute und die Bundesregierung fur
das Jahr 2010 wieder ein moderates Wachstum von knapp Uber 1 Prozent.

WOHNUNGSWIRTSCHAFT IN HAMBURG

Auch in Zeiten der Finanz- und Wirtschaftskrise profitiert Hamburg unverandert
von seiner Attraktivitdt als Deutschlands Hafenmetropole, Dienstleistungs-
hauptstadt und grofter AuRenwirtschaftsplatz. Insbesondere durch Zuwanderer
aus den neuen Bundesléndermn aber auch aus dem Ausland wéchst Hamburgs
Bevolkerung weiter. Dabei ziehen vor allem junge Menschen nach Hamburg. Laut
Eurostat werden die Hamburger im Jahr 2030 voraussichtlich im Schnitt 39,9
Jahre alt sein, gegenwartig sind es 41,1 Jahre. Der Anteil der Uber 65-Jahrigen
wird danach von 18,3 Prozent auf 17,5 Prozent zuriickgehen.

Der Bevdlkerungszuwachs bei den jiingeren Haushalten und eine zunehmende
Préferenz fur die innere Stadt als Wohnstandort wirken sich auch auf die
Entwicklung des Hamburger Wohnungsmarktes aus. Der im November 2009
vorgelegte Hamburger Mietenspiegel 2009 weist mit einer durchschnittlichen
Erhoéhung aller Mieten von 2007 auf 2009 um 3,6 Prozent auf 6,76 Euro je
Quadratmeter Wohnflache eine Steigerungsrate aus, die nur knapp uber der
Inflationsrate liegt. Auf den auch in Hamburg sehr ausdifferenzierten
Teilmérkten verlauft diese Entwicklung jedoch hdchst unterschiedlich.

Die im VNW zusammengeschlossenen Wohnungsunternehmen haben auch im
Jahr 2009 ihre Verantwortung fiir eine angemessene Wohnungsversorgung zu
bezahlbaren Mieten wahrgenommen. Die Mieten ihrer rund 275.000 eigenen
Wohnungen liegen im Durchschnitt unter den Durchschnittswerten des Hamburger
Mietenspiegels. Gleichwohl investieren sie auf hohem Niveau in den Neubau
sowie in die Modernisierung und Instandhaltung ihrer Bestdnde in einer
GrofRenordnung von rund 700 Millionen Euro. Neben den positiven Effekten fir
Wohnqualitat, Energieeinsparung und Klimaschutz sichert dieses Investitions-
volumen unmittelbar auch die Beschaftigung von rund 13.000 Mitarbeitern in
Handwerksbetrieben und Bauunternehmen.



Entwicklung der Genossenschaft

ALLGEMEINE ENTWICKLUNG

Das Geschéftsjahr 2009 wurde nicht durch gréBere BaumalRnahmen geprégt,
sondern war vielmehr ein Jahr der Planung und der Organisationsentwicklung.
Fir die im Rahmen der Quartiersentwicklung unserer Wohnanlage Ole Wisch,
FabriciusstraBe von der Vertreterversammlung beschlossenen Neubebauung
wurde ein Architektenwettbewerb durchgefuhrt. Funf fur Stadtplanung und
Architektur anerkannte und erfahrene Buros wurden aufgefordert ihre Ideen zur
Neugestaltung des Quartiers im Rahmen eines Wettbewerbes zu erarbeiten
und den Gremien der Genossenschaft zu prasentieren. Nach ausfihrlichen
Erdrterungen und Diskussionen haben sich Vorstand und Aufsichtsrat fur die
Vorschlége des Biros ASK Hassenstein+Pfad GmbH entschieden. Mit Reihen-
hausern, Maisonetten, aber auch kleineren Singlewohnungen in Wohnhofen
entlang einer ,Achse ins Griine" orientiert, Uberzeugte das Konzept als Inter-
pretation der Gartenstadtidee fiir das Wohnen im heutigen stédtischen Raum.

VERMIETUNG

Die Vermietungssituation des Wohnungsbestandes der Gartenstadt Hamburg
ist unverandert gut. Es bestehen weiterhin Wartelisten von vorgemerkten
Mitgliedern und Interessenten, die eine direkte Anschlussvermietung von
freiwerdenden Wohnungen ermdglichen. Leerstande ergaben sich im
Wesentlichen durch planméaRig ausgefiihrte Umbau- und Modernisierungs-
maf3nahmen.

Im Laufe des Geschaftsjahres 2009 wurden von der Vermietungsabteilung
insgesamt 177 Vertragsbeendigungen bearbeitet. Bei einem Gesamtbestand
von 2.292 Wohnungen entspricht dies einer Fluktuationsquote von 7,7 %.

ENTWICKLUNG DER NUTZUNGSGEBUHREN

Im Geschéftsjahr 2009 wurden die Anpassungsmodalititen fur die
Nutzungsgebiihren in unserer Genossenschaft bewertet und strategisch neu
geordnet. Nunmehr werden die Nutzungsgebihren des gesamten,
freifinanzierten Bestands regelméfRig Uberpruft, um die Bestandsvertrage
schrittweise an die Zielnutzungsgebihr der Genossenschaft anzupassen. Mit
der Zielnutzungsgebihr ist der Mietpreis gemeint, den die Genossenschaft bei
der Neuvermietung einer Wohnung vertraglich vereinbart. Die Hohe der
Zielnutzungsgebiihr wird maf3geblich von dem alle zwei Jahre erscheinenden
Hamburger Mietenspiegel beeinflusst, wobei die Genossenschaft sich mit ihren
Zielnutzungsgebiihren im Bereich des Mittelwerts und darunter fur
vergleichbaren Wohnraum in Hamburg positioniert. In Einzelfdllen — z. B.
aufgrund einer umfangreichen Modernisierung mit einer Warmedémmung —
kann die Zielnutzungsgebuhr auch tber dem Mittelwert liegen.

Fir den freifinanzierten Bestand wurden im Jahr 2009 aufgrund der
Neuregelung 570 Erhéhungen der Nutzungsgebihr nach den Richtlinien des §
558 BGB durchgefuhrt.

Der Bestand unserer offentlich geférderten Wohnanlagen verringert sich nach
und nach. Im Berichtsjahr endete fur ein weiteres Objekt der Status der
offentlichen Forderung, womit die Nutzungsgebuhren fortan keiner Bindung
mehr unterlagen. Fur diese Wohnanlage wurde eine Erhéhung nach dem
Verfahren von § 558 BGB vorgenommen. Kleine Erhdéhungen der
Nutzungsgebiihren gab es fir zwei offentlich geférderte Wohnanlagen. Fir
unser Hochhaus in Meiendorf endete der letzte Teilschritt der Subventionshilfe
der Stadt Hamburg fir die einstmals durchgefuhrten, umfangreichen
Modernisierungsmafnahmen. Fur eine andere Wohnanlage endete hingegen
die Annuitatshilfe der Stadt Hamburg und bewirkte eine Erhéhung der
Nutzungsgebihr.

Aktuell verfugt die Genossenschaft noch Uber zehn offentlich geforderte
Wohnanlagen mit insgesamt 470 Wohnungen.

Der im November 2009 herausgegebene Hamburger Mietenspiegel weist in
fast allen Feldern einen Anstieg der Wohnraumkosten fur die Hansestadt aus.
Die teilweise deutlich gestiegenen Mittelwerte fihren in der Regel auch zu einer
Erhdhung der genossenschaftlichen Zielnutzungsgebiihren unserer Genossen-
schaft. Wenngleich Erhdéhungen der Nutzungsgebiihren und die stérkere
finanzielle Belastung der Mitglieder verstandlicherweise ein Argernis darstellt,
kann die Gartenstadt Hamburg eG im Sinne des satzungsgemafRen Auftrags
hierauf nicht verzichten. Die vor uns liegenden Aufgaben mit einem hdheren
Aufwand im Bereich der Instandhaltung sowie im Bereich der energetischen
Sanierung und Modernisierung unserer Wohnanlagen, und die Kosten-
steigerungen fir Material- und Lohnleistungen machen eine Anpassung der
Nutzungsgebiihren dringend erforderlich.

HEIZ- UND BETRIEBSKOSTEN

Hinsichtlich der Kosten fur den Bezug von Heizgas gab es fur das Berichtsjahr
2009 seit langerer Zeit einmal eine erfreuliche Entwicklung zu verzeichnen.
Nach regelmafigen Steigerungen der Kosten in den vergangenen Jahren hat
sich fur das letzte Jahr eine Kostensenkung von rund zwanzig Prozent fur
eingekauftes Heizgas ergeben. Dieses mag zum einen mit zwischenzeitlich
gesunkenen Gaspreisen zusammenhangen, zum anderen auch mit einem eher
milderen Winter in der Heizperiode 2008/2009.

Die sogenannten  kalten® Betriebskosten haben sich auf einem eher
gleichbleibenden Niveau eingependelt. Leichte Kostensenkungen gab es bei
den Positionen fur die Abfallbeseitigung und die Sachversicherungen fir
unseren Bestand. Eine geringfligige Steigerung zeichnete sich hingegen bei
den Kosten fur die Garten- und Spielplatzpflege ab.

MEHR ALS WOHNEN

Gut und sicher Wohnen in genossenschaftlicher Gemeinschaft bedeutet
deutlich mehr als nur ein Dach Uber dem Kopf zu haben. Die Gartenstadt
Hamburg bietet ihren Mitgliedern neben dem Wohnen vielféltige Aktivitaten und
Angebote. Viermal im Jahr erscheint die Mitgliederzeitschrift bei uns und
informiert Uber Aktuelles und Allgemeines aus der Gartenstadt.

Zur Weihnachtszeit war wieder einmal das Holzwurmtheater zu Gast im
Gemeinschaftshaus und verzauberte mit seinem Figurenspiel - Jacob, ein Igel
lernt fliegen -rund 120 Mitgliedskinder, die freudig und gespannt den beiden
Vorstellungen folgten.

Mit Gber 200 Nutzungen fir Familienfeierlichkeiten, Dauernutzer und sonstige
Veranstaltungen zeigt sich das Gemeinschaftshaus weiterhin als attraktives
Angebot. Die Géstezimmer und die Gastewohnung sind eine attraktive
Ergénzung zu den Veranstaltungsrdumen und werden gerne fur auswartige
Besucher gebucht. Der Umbau eines Gastezimmers zu einem Aufenthaltsraum
mit Kochgelegenheit hat sich bewéhrt und wird gut nachgefragt.

Nach der Feststellung von Schwammbefall im Berner Schloss wurden keine
weiteren Buchungen fir die Raumlichkeiten mehr angenommen. Alle bereits
gebuchten Veranstaltungen konnten noch bis zum Februar 2010 stattfinden.
Fir das laufende und das kommende Jahr finden bis auf Weiteres keine
Veranstaltungen mehr im Berner Schloss statt. Von einem denkmalfachlich
erfahrenen Architekturbiro wurde ein Sanierungskonzept erarbeitet, das sich
nun in der Absprache mit dem Denkmalschutzamt und der Ausschreibungs-
phase befindet.

Besonders beliebt sind immer wieder die Veranstaltungen des Forderkreises
Gemeinschaftshaus. Engagierte Mitglieder organisieren mit kunstvollen
Dekorationen und selbstgebackenem Kuchen interessante Veranstaltungen fir
Mitglieder und Freunde der Genossenschaft.

Uber die eigenen Aktivititen hinaus férdert und unterstiitzt die Gartenstadt
Hamburg Vereine und Organisationen, deren Arbeit und Angebote auch wieder
unseren Mitgliedern  oder  den Stadtteilen, in  denen unsere
Genossenschaftswohnungen liegen, zu Gute kommen.

Der Freundeskreis Seniorenhilfe hat es sich zur Aufgabe gemacht alteren
Menschen im Stadtteil und den Bewohnerinnen und Bewohnern der ,Senioren-
wohnanlage Walddorfer” das Leben zu erleichtern und zu verschénern. Auch
viele &ltere Mitglieder unser Genossenschaft nutzen das vielféltige Angebot des
Freundeskreises, das unter anderem auch in unserem Gemeinschaftraum am
Kriegkamp stattfindet. Die Gartenstadt unterstitz die Arbeit des
Freundeskreises mit einer Dauerspende.

Da unsere gesellschaftliche Verantwortung nicht an den Grenzen der Stadtteile
endet, in denen sich unsere Genossenschaftswohnungen befinden, sind wir
Mitglied in der Arbeiterwohlfahrt und der DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe
fir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., der Entwicklungshilfeorgani-
sation der Wohnungswirtschaft.

INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG
Im Jahr 2009 entstanden Instandhaltungskosten in Héhe von 3.008.675,53 €.

Wohngebaude gewerbl. Gemeinschafts- gesamt
Geb&aude einrichtungen

Fremdkosten 2.652.111,36 167.386,86 13.939,94  2.833.438,16
eigene Kosten 165.521,91  9.428,46 287,00 175.237,37
2.817.633,27 176.815,32 14.226,94  3.008.675,53
Vorjahr 2.654.186,89 256.319,26 12.530,06  2.923.036,21

Davon entfallen bei den Wohngeb&uden auf
vor dem 21.6.1948 errichtete Wohnungen (Altbauten) 673.327,00
nach dem 20.6.1948 errichtete Wohnungen (Neubauten) 2.144.306,27
2.817.633,27

Auf den Quadratmeter Nutzflache bezogen betragen die Instandhaltungskosten
far

2009 Vorjahr

1. Wohnungen

- vor dem 21.6.1948 errichtet - 12,62 € 12,40 €
davon

a) Siedlung Berne 11,32 € 12,03 €
b) tbrige Altbauten 17,09 € 13,69 €
2. Wohnungen

- nach dem 20.6.1948 errichtet - 21,15 € 19,73 €

Die Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Umbaukosten 2009 setzen sich
wie folgt zusammen:

GEPLANTE INSTANDHALTUNG 2010
Anstricharbeiten

WE 01 Siedlung Berne / Anstricharbeiten
Blakshérn 1 - 39, 2-36, Melkweg 1, Berner Allee 10
Berner Allee 4-6, 12 — 14, 18 — 20, 34 — 44,72 - 92, 71 -91
Fassaden
WE55u.56  Roter Hahn 22 - 28 / energetische Vollsanierung
WE 63 Glatzer Str. / Sanierungen der Fugen und Betonbauteile - 1.
Teil
Treppenhausanstriche
WE 32 Rotdornallee 22 - 32
WE 58 Saseler StraRe 173 - 175
WE 61 Maimoorweg 28 - 30
Technische Ausstattung
WE 54 Saseler StraRe 163 — 167 / Uberarbeitung der
Starkstromanlage
WE 58 Saseler StraRe 173 — 175 / Einbau einer
Gegensprechanlage
WE 66 Buchenring 56 / Erneuerung der Aufzugssteuerung
WE 79 Berner Chaussee 23 / Einbau von Wohnungswasserzéhlern

Alle Wohnanlagen: Einbau von Rauchwarnmeldern



GEPLANTE MODERNISIERUNG 2010

Gasetagenheizung
Der Einbau erfolgt bei Nutzerwechsel oder auf Wunsch des Mitgliedes in
folgenden Wohnanlagen im Rahmen der Mdglichkeiten des vorgegeben

Budgets:

WE 29 Rotdornallee 16 — 20

WE 30 Neusurenland 68 + 70

WE 31 Rotdornallee 1 — 57, 2 — 14, Berner Chaussee 5 — 11,
Anderheitsallee 54 + 56

WE 32 Rotdornallee 22 — 32

WE 33 Fabriciusstraf3e 149 + 151

WE 36 Dreieckskoppel 2 — 6, 5

WE 37 Dreieckskoppel 7 — 11, 8 — 12

WE 38 Ole Wisch1a,1-5

WE 40 Plattenfoort 1 — 5, Volzekenweg 2 — 6

WE 41 Volzekenweg 1 - 7

WE 42 Rohlstieg 1 -5,2-4

Modernisierung und Neubau von Bédern
Der Einbau erfolgt bei Nutzerwechsel oder auf Wunsch des Mitgliedes in
folgenden Wohnanlagen im Rahmen der Mdglichkeiten des vorgegeben

Budgets:

WE 29 Rotdornallee 16 — 20

WE 30 Neusurenland 68 + 70

WE 31 Rotdornallee 1 — 57, 2 — 14, Berner Chaussee 5 — 11,
Anderheitsallee 54 + 56

WE 32 Rotdornallee 22 — 32

WE 33 Fabriciusstraf3e 149 + 151

WE 38 Ole Wisch1a,1-5

WE 40 Plattenfoort 1 — 5, Volzekenweg 2 — 6

WE 41 Volzekenweg 1 - 7

WE 42 Rohlstieg 1 -5,2-4

WE 43 Berner Heerweg 403, Plattenfoort 2

WE 46 Wildschwanbrook 79 - 87, 49a+b, 95a+b

WE 50 Birckholtzweg 15

WE 51 Birckholtzweg 17 — 21

Kiichenmodernisierungen
Der Einbau erfolgt bei Nutzerwechsel oder auf Wunsch des Mitgliedes in
folgenden Wohnanlagen im Rahmen der Méglichkeiten des vorgegeben

Budgets:

WE 29 Rotdornallee 16 — 20

WE 30 Neusurenland 68 + 70

WE 32 Rotdornallee 22 — 32

WE 33 Fabriciusstraf3e 149 + 151

WE 38 Ole Wisch1a,1-5

WE 39 Buddenbrookweg 1 — 5

WE 40 Plattenfoort 1 — 5, Volzekenweg 2 — 6
WE 41 Volzekenweg 1 - 7

WE 42 Rohlstieg 1 -5,2-4

WE 43 Berner Heerweg 403, Plattenfoort 2
WE 46 Wildschwanbrook 79 - 87, 49a+b, 95a+b
WE 50 Birckholtzweg 15

WE 51 Birckholtzweg 17 — 21

WE 54 Saseler Str. 163 — 167

In 2009 wurden 5 Wohnungen voll- bzw. teilmodernisiert sowie 38 Wohnungen
instand gesetzt, davon in 21 Wohnungen auf Wunsch des Mitgliedes im
bewohnten Zustand.

I1l. Lagebericht 2009

. GESCHAFTS- UND RAHMENBEDINGUNGEN

Die Gartenstadt Hamburg eG Wohnungsgenossenschaft hat ihren Firmensitz in
der Freien und Hansestadt Hamburg. Die Genossenschaft verfugt Uber eigene
Wohn- und Geschéftsbauten in 54 Verwaltungseinheiten fur 2.292 Wohnungen
mit 148.606,25 m2 Wohnflache, 34 Geschéfte und Gewerbeobjekte mit
3.936,71 m2 Nutzflache,

323 Garagen und Tiefgaragenstellplatze sowie 548 PKW Stellplatze im Freien.
Alle Objekte liegen im Bezirksamtsbereich Hamburg Wandsbek, wobei der
Grof3teil unseres Wohnungsbestandes sich in den drei Stadtteilen Berne,
Meiendorf und Bramfeld befindet.

Der Bestand veringerte sich durch die Zusammenlegungen von zwei
Wohnungen um 1 Einheit. In den 2.292 Wohnungen sind 18 Wohnungen
enthalten, die aufgrund der geplanten Neubebauung der Wohnanlage Ole
Wisch, Fabriciusstrafie stillgelegt wurden und nicht mehr fur die Vermietung zur
Verfuigung stehen. Zugénge durch Baufertigstellung oder Zukauf hat es im
Berichtsjahr nicht gegeben. Im Wesentlichen wurde eine Verbesserung unserer
Wohnanlagen durch die laufende Bestandspflege, die Erneuerung und
Modernisierung der technischen Ausstattung und der Geb&ude erreicht.

Die Gartenstadt Hamburg eG verwaltet und bewirtschaftet ausschlielich die
eigenen Bestéande.

An Vermietungsumséatzen haben wir

Nettokaltmieten in Hohe von 8.725 T€ (Vorjahr 8.476 T€),

abgerechnete Umlagen in Hohe von 2.074 T€ (Vorjahr 1.914 T€),

Gebuhren, Umlagen und Zuschlage in Hhe von 897 T€ (Vorjahr 902 T€),
Einnahmen aus Sondereinrichtungen von 58 T€ (Vorjahr 66 T€) sowie
Mietzuschusse in Hohe von 48 T€ (Vorjahr 76 T€) erzielt.

Dem standen Erldsschmalerungen in Héhe von 100 T€ (Vorjahr 110 T€)
gegeniber.

Die Anzahl der am Bilanzstichtag nicht vermieteten Wohnungen liegt mit 10
leicht unter dem Vorjahreswert von 11. Diese Wohnungen teilten sich auf in 3
Wohnungen, die aufgrund von Handwerkerarbeiten aktuell nicht fur die
Vermietung zur Verfugung standen, sowie 7 Wohnungen fir die bereits ein
neuer Nutzungsvertrag abgeschlossen war bzw. sich in der Abwicklung
befanden. Die Quote der nicht vermieteten Wohnungen zum Bilanzstichtag
betrug einschlieRlich dieser Wohnungen 0,4 %.

Gemessen an den beendeten Nutzungsvertrdgen pro Jahr hat sich die
Fluktuationsquote fur das Berichtsjahr mit 7,7 %, nach im Vorjahr 7,4 %, kaum
veréndert. Besondere Einflisse, die zur Erklarung dienen kénnten, waren nicht
erkennbar. Aufgrund der wirtschaftlichen Gesamtsituation erwarten wir fur das
laufende Geschaftsjahr eine kaum veranderte Fluktuationsquote.

Fir das Geschéftsjahr 2010 liegen die Schwerpunkte unserer Arbeit in der
energetischen Sanierung unserer Wohnanlagen im Roter Hahn mit insgesamt
106 Wohnungen und den weiteren Schritten zur Neubebauung des Quartiers
Ole Wisch, Fabriciusstrafie.

. Ertragslage
Im Ergebnis des Gesschéftsjahres 2009 setzt sich der Jahresuberschuss im

Vergleich zu den Vorjahren wie folgt zusammen:

2009 2008 2007 2006
Hausbewirtschaftung 367,2T€ 430,8T€E 378,6T€ 391,6 TE
Modernisierungstatigkeit 0,0 T€ 0,0 T€ 0,0T€E -0,06 TE
Sonstiger Geschéftsbetrieb -50,8 T€ -1189T€ -715T€ -93,0T€
Steuern 0,02 T€ 0,06 T€ 0,01 T€ -0,06 TE
Jahresergebnis 316,4T€ 3120T€ 307,1T€E 298,5TE

Das verringerte Ergebnis im Bereich der Hausbewirtschaftung ist im Wesent-
lichen beeinflult durch hohere Aufwendungen fur Instandhaltungen und
Modernisierungen. Der Bauinstandhaltungsrickstellung wurden per Saldo
1.069 T€ zugefuhrt, nach einer Zufiihrung von 920 T€ im Vorjahr. Im sonstigen
Geschéftsbetrieb ergeben sich die positiven Veranderungen hauptsachlich
durch hohere Zinseinkinfte und Auflésung von sonstigen Rickstellungen.

Fir Modernisierungen und Instandhaltungen wurden im Geschaftsjahr
3,01 Mio. € gegeniiber 2,92 Mio. € im Vorjahr aufgewendet.

. Finanzlage
Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet,

samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsverkehr,
sowie gegenuber den finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu
kénnen. Daruber hinaus gilt es die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass
neben einer von den Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende von
4 % weitere Liquiditat erzielt wird, um ausreichende Eigenmittel fur die
Modernisierung des Wohnungsbestandes und anfallende Neuinvestitionen zur
Verfigung zu stellen, ohne dass es dadurch zu einer wesentlichen
Beeintrachtigung der Eigenkapitalquote kommt.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlief3lich in der Euro-W&hrung, so
dass sich Wahrungsrisiken nicht ergeben. Die Falligkeit der Verbindlichkeiten
ergibt sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs. Mit Ausnahme
eines Forwarddarlehens Uber 1,9 Mio.€, das im Berichtsjahr 2009
abgeschlossen wurde und im Jahr 2010 zur Auszahlung ansteht, wurden keine
derivativen Finanzinstrumente wie zum Beispiel Swaps, Caps oder Floors in
Anspruch genommen.

Die durchschnittliche Zinsbelastung des Fremdkapitals betrug im Geschéaftsjahr
4,52 % gegeniiber 4,51 % im Vorjahr. Die offentlich geférderten Darlehen
wiesen eine durchschnittliche Zinsbelastung von 2,31 %, die der freifinanzierten
Kapitalmarktdarlehen einen durchschnittlichen Zinsatz von 4,91 % auf.

Im Berichtsjahr kamen keine Fremdmittel fur die Gartenstadt aus Darlehens-
vertragen zur Auszahlung.

Fir das laufende Geschaftsjahr 2010 stehen rund 5 Mio. € Darlehen zur
Prolongation an. Davon waren bereits fir 1,9 Mio. € die Konditionen tber ein
Forwarddarlehen gesichert worden. Bei Berichtserstellung waren auch fur die
noch ausstehenden 3,2 Mio. € die Darlehensvertrage abgeschlossen. Die
Auszahlungen erfolgen in der zweiten Jahreshalfte. Fur die energetische
Sanierung der Wohnanlagen im Roten Hahn wurden Fordermittel bei der
Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt eingeworben und ein Kfw-
Forderdarlehen aus dem Programm ,Energieeffizient Sanieren“ Gber 3,6 Mio. €
abgeschlossen. Weiterer Fremdmittelbedarf ergibt sich je nach Fortschritt der
Planungs- und Genehmigungsverfahren fir die Neubebauung unserer
Wohnanlage Olewisch, Fabriciusstralle.

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus verfugt unsere
Genossenschaft uber verbindliche Kreditlinien in H6he von rund 5 Mio. € zu
jeweils aktuell marktgéngigen Konditionen.

Von den Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung von insgesamt 5,44 Mio. € sind
fur das laufende Geschéftsjahr 3,7 Mio. € zur Auszahlung vorgesehen.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow nach DVFA/SG?,
der fur Darlehenstilgungen, Dividenden sowie fir die Kapitalbildung zur
Verfligung steht, im abgelaufenden Geschaftsjahr 3,06 Mio. € betrug und damit
nur geringfugig unter dem Vorjahreswert liegt.

Der Kapitalflussrechnung kann auch entnommen werden, dass die
Investitionen im Jahr 2009 ausschlieBlich aus den geldlichen Zuflussen des
Geschéftsjahres finanziert worden sind.

Wéhrend des gesamten Berichtsjahres war die jederzeitige Zahlungsfahigkeit
stets gegeben. Nach den Erkenntnissen aus unserer langfristigen Finanz-
planung wird dies auch zukunftig gewahrleistet sein.

. Vermdgenslage
Die finanziellen Transaktionen des Geschéaftsjahres 2009 wirkten sich auf die

Vermdgens- und Kapitalstruktur unserer Genossenschaft wie folgt aus:



Zum 31.12.09 ergab sich folgendes Bild der Vermégens- und Kapitalstruktur:

31.12.2009 31.12.2008
TE % TE %
Anlagevermdgen 45,665 85,48 47.149 88,20
Umlaufvermdgen 7.760 14,52 6.305 11,80
53.425 100,00 53.454 100,00
Eigenkapital 10.535 19,72 10.477 19,60
Ruckstellungen fir:
Bauinstandhaltung 5.437 10,18 4.410 8,25
Pensionen 1.020 1,91 1.061 1,99
Fremdkapital:
langerfristig 33.044 61,85 34.087 63,77
kurz- bis mittelfristig
einschl.Rechnungs-
abgrenzungsposten 3.389 6,34 3.418 6,39
53.425 100,00 53.454 100,00

Der Anteil des Anlagevermdgens unserer Genossenschaft liegt damit bei
85,48 % der Bilanzsumme. Es ist durch Eigen- und Fremdkapital sowie lang-
fristige Ruckstellungen gedeckt.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist leicht angestiegen und betragt
10.535 T€ gegeniber 10.477 T€ in der Vorjahresbilanz. Die Eigenkapitalquote
erhdhte sich leicht von 19,60 % im Vorjahr auf 19,72 % am 31.12.2009, bei
nahezu unverénderter Bilanzsumme.

Insgesamt kann die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und
stabil bezeichnet werden.

. Nachtragsbericht
Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des

Geschéftsjahres eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der
Lageberichtserstattung nicht ergeben.

. Risikobericht

Das Risikomanagementsystem unserer Genossenschaft basiert vorrangig auf
der regelmaRigen internen Berichterstattung. Externe Beobachtungsbereiche
wie insbesondere die Entwicklung des Wohnungs- und des Kapitalmarktes
werden zusatzlich in die Betrachtungen einbezogen. Im Vordergrund steht
dabei das Bestreben, Veranderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch
geeignete MalRinahmen wesentliche negative Einflisse auf die Unternehmens-
entwicklung abgewendet werden kdnnen.

Mit einer aktiven Steuerung der Darlehensfalligkeiten und der Auswahl der
Darlehensgeber versuchen wir die Finanzierungsrisiken gering zu halten. Die
noch anhaltenden Folgen der internationalen Finanzkrise haben dazu gefihrt,
dass die Versorgung von Unternehmen mit ausreichender Liquiditat
beeintrachtigt wird. Aufgrund langfristiger Finanzierung unserer Wohn-
immobilien ist akut eine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung unserer
Genossenschaft nicht zu befiurchten, zumal wir auch Forwarddarlehen in
Anspruch genommen haben. Auf Dauer aber kénnen wir eine ungiinstige Aus-
wirkung auf die Finanzierungsmdglichkeiten und die Finanzierungskonditionen
fur unsere Genossenschaft nicht ausschlieBen. Den Finanzierungsbereich
werden wir deshalb weiterhin als Schwerpunkt in unser Risikomanagement
integrieren, um rechtzeitig Liquiditdtsengpassen und Zinsénderungsrisiken
vorbeugen zu kdnnen.

. Prognosebericht
Aus den wirtschaftichen Daten lasst sich ableiten, dass unser

Immobilienbestand auf Grund seines technischen Zustandes und der
Belegenheiten voraussichtlich auch weiterhin umfassend nachgefragt wird, so
dass die Chancen bestehen, im Rahmen der Entwicklung des Mietenspiegels
auch kunftig erforderliche Mietanpassungen vornehmen und damit die
Jahresergebnisse stabilisieren zu kénnen.

Die Gartenstadt Hamburg eG ist gut im Markt aufgestellt und wird mit weiteren
Investitionen in Neubau, Zukauf und Modernisierung auch fiir die Zukunft ihre
Marktposition und einen dauerhaften Mittelriickfluss absichern.

Aufgrund der in jungeren Konjunkturprognosen angenommenen Erholungs-
tendenzen hinsichtlich der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung rechnen
wir mit einem gleichbleibend erhéhten Risiko bei der Vermietbarkeit héher-
preisiger Wohnungen. Andererseits lassen die fir Hamburg weiterhin positive
Bevolkerungsprognose und den daraus abgeleiteten Zahlen wohnungs-
nachfragender Haushalte fir die kommenden Jahre gute Chancen fiur eine
stabile Vermietbarkeit unserer Objekte erwarten.

Die Entwicklung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wird entsprechend
solide mit Jahreslberschissen fortgefihrt werden kénnen, die neben der
planmé&Rigen Tilgung von Fremdmitteln weitere Investitionen und die Starkung
des Eigenkapitals erwarten lassen.

Hamburg, den 28.04.2010
Astrid Dembkowski

Ralph Klostermann Sonke Witt

VI. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat nahm im Geschéftsjahr 2009 die ihm nach Gesetz und
Satzung obliegenden Verpflichtungen, den Vorstand in seiner Geschéafts-
fihrung zu férdern und zu Giberwachen, wahr und befasste sich intensiv mit der
Lage der Genossenschaft. Auf der Basis regelmaRiger, zeitnaher und
umfassender Informationen durch den Vorstand wurden in elf gemeinsamen
Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand die notwendigen Entscheidungen
beraten und Beschlisse gefasst. Darliber hinaus gab es drei Sitzungen des
Aufsichtsrates und drei weitere Sitzungen seiner Ausschisse sowie die
Teilnahme an der jahrlichen Verbandstagung. AuBerdem gab es noch einen
ganztégigen Workshop zur Architektenauswahl fir das Neubauvorhaben WE
34 sowie eine halbtégige Besichtigungstour von Referenzobjekten der
Architekten.

Schwerpunktthemen im Geschéftsjahr 2009 waren:

e die Planung der Neubebauung der Wohnanlage 34 Fabriciusstrasse /Ole
Wisch

e die vom Bezirk Wandsbek geplante unter Schutzstellung der gesamten
Siedlung Berne (Wohnanlage 1) als Ensemble (Denkmalschutz) und die
hieraus entstehenden Probleme aufgrund von behérdlichen Auflagen

e die vermehrt aufgetretenen substanziellen Schaden in verschiedenen
einzelnen Hausern der Wohnanlage 1 Siedlung Berne

e die Planung einer energetischen Sanierung der Wohnanlagen 55 u. 56
Roter Hahn

e die Finanz- und
Zielnutzungsgebihren

e verschiedene Verwaltungs- und Personalthemen wie z.B. die Einfihrung
einer Compliance-Richtlinie fur Mitarbeiter und Gremienmitglieder

Die wiederkehrende Berichterstattung des Vorstandes im Rahmen des
Risikomanagements galt der jeweiligen Vermietungssituation und dem
Finanzstatus, den Nutzungsgebiihren sowie aktuellen Geschaftsvorgéngen.

Anlass zu Beanstandungen der Geschaftsfuhrung gab es nicht.

Der Jahresabschluss 2009 wurde sorgfaltig gepruft und beraten. Ein-
wendungen wurden nicht erhoben. Der Aufsichtsrat schlief3t sich dem
Vorschlag des Vorstandes zur Verteilung des Jahresiiberschusses an und
empfiehlt der Vertreterversammlung sowohl die Zustimmung zum Jahres-
abschluss als auch der Verwendung des Bilanzgewinns durch Ausschiittung
einer Dividende von 4 % auf die Geschéaftsguthaben am 01.01.2009.

Des Weiteren empfiehlt der Aufsichtsrat, dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Die Vertreterversammlung zum Geschéftsjahr 2008 fand am 17.06.2009 statt
und fasste alle erforderlichen Beschlusse.

Die Prifung fur das Geschaftsjahr 2008 durch den Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen wurde vom 14.09.2009 bis 08.10.2009 durchgefiihrt.
Der daruber dem Vorstand und Aufsichtsrat gegebene mundliche und
schriftiche Prufungsbericht enthélt den uneingeschrankten Bestétigungs-
vermerk und die Feststellung, dass die OrdnungsmaRigkeit der Geschafts-
fuhrung gegeben war. Dieser Bericht wird Gegenstand der kommenden
Vertreterversammlung sein.

Aus dem Aufsichtsrat scheiden in diesem Jahr satzungsgemaR die Genossen/-
innen Heinz Fonschau, Norbert Schultz und Anja Stelling aus. Norbert Schultz
und Anja Stelling stellen sich zur Wiederwahl. Zum Zeitpunkt der Abfassung
dieses Berichts sind dem Aufsichtsrat zwei weitere Kandidaturen bekannt:
Klaus Richter-Flubacher und UIf Thiele stellen sich ebenfalls zur Wahl.

Fir die zum Wohle der Genossenschaft geleistete Arbeit der Vertreter und aller
haupt- und ehrenamtlichen Mitarbeiter bedankt sich der Aufsichtsrat und
wiinscht sich eine weiterhin gute und erfolgreiche Zusammenarbeit.

Instandhaltungsplane und die Beurteilung der

Anja Stelling, Vorsitzende des Aufsichtsrates
Hamburg, den 28.04.2010

Den vollstandigen Geschéftsbericht erhalten
Sie auf Wunsch in unserer Geschaftsstelle




