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DIE WICHTIGSTEN ZAHLEN UND DATEN Betrage in vollen Euro

BILANZSUMME
UMSATZERLOSE AUS DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG
BAULEISTUNGEN (AKTIVIERTE KOSTEN)

Neubau

Modernisierung

AUFWAND FUR INSTANDHALTUNG
INKL. MODERNISIERUNG (OHNE EIGENLEISTUNG)

BILANZGEWINN
FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN
Neubau
ZAHL DER BEWIRTSCHAFTETEN WOHNUNGEN
ZAHL DER MITGLIEDER
GESCHAFTSGUTHABEN VERBLEIBENDER MITGLIEDER
ERGEBNIS
Ricklagen
davon Bauerneuerung
RUCKSTELLUNGEN

davon fur Instandhaltung

VERWALTUNGSORGANE

VERTRETERVERSAMMLUNG

68 von den Mitgliedern unmittelbar
gewahlte Vertreter(innen) ab 28.05.2010

Amtszeit
2010-2015

AUFSICHTSRAT

Jurgen Klagge Vorsitzender

Uwe Schleicher stellv. Vorsitzender
Mathias Frommann
Frank Meyer

llona Nilius

191.905.100 185.932.400 183.569.900
27.604.300 27.112.000 25.923.100
5.919.800 6.358.100 5.410.900
4.734.000 3.186.400 3.856.200
5.745.500 5.527.000 6.044.900
602.600 612.200 555.500

31 44 -

4.424 4.404 4.370
6.568 6.547 6.563
11.980.600 11.741.700 11.486.200
35.060.000 32.343.000 29.842.000
14.300.000 13.100.000 12.000.000
5.953.700 6.164.700 5.286.500
2.797.000 3.353.500 2.517.800

VORSTAND
Burkhard Pawils

Joachim Braun

Vorsitzender

PROKURIST/HANDLUNGSBEVOLLMACHTIGTE NACH §54 HGB
Thomas Ruschpler
Jorg Tondt (Prokurist)
Jorg-Michael MeB

Buchhaltung
Technik

Hausbewirtschaftung

Stand 27.05.2011



VORWORT
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das Geschiftsgebdude der Genossenschaft in Barmbek, Wiesendamm 9, konnte nach
sorgfiltiger Vorbereitung und Baudurchfithrung planméfiig im November 2010 be-
zogen werden. Ein Meilenstein zur Sicherung der Unternehmensentwicklung wurde
erreicht.

Trotz dieser zusdtzlichen Anstrengungen wurde die Modernisierung und Instand-
setzung des Wohnungsbestands ebenso erfolgreich fortgesetzt und ein gutes Jahres-
ergebnis erzielt. Somit behauptete sich das demokratische Geschaftsmodell der
Genossenschaft erneut in einer nach wie vor angespannten Wirtschafts- und Finanz-
marktsituation in hervorragender Weise zugunsten der Mitglieder der fluwog.

Da die Misere an den Finanzmaérkten das Wirtschaftswachstum und die politischen
Entscheidungsspielrdume weiterhin mafigeblich beeinflussen wird, erhélt die konti-
nuierliche Entwicklung des Wohnungsbestands unter Berticksichtigung der Interes-
senlagen der Mitglieder bei eher stagnierenden Einkommen hochste Prioritét.

Im Gespréch hauptséchlich mit den Mitgliedern und Kunden der fluwog, aber auch
zwischen Mitarbeitern, Nachbarn und Kooperationspartnern, miissen die Zielkon-
flikte zwischen bezahlbarem Wohnraum, niedrigstem Energiebedarf, zeitgemafien
Wohnstandards, langlebigen Baumaterialien sowie anspruchsvoller Architektur ge-
klért und idealerweise aufgelost werden.

Neben diesem Geschiftsbericht 2010 mit Pflichtangaben, Daten und Ergebnissen
bietet der Jahresbericht 2010 zusétzliche Bilder, Ansichten und Informationen. Wie
gewohnt konnen beide Berichte, Jahres- und Geschéftsbericht, im Internet unter

www.fluwog.de eingesehen oder in gedruckter Form abgefordert werden.

Der Vorstand

UaA b )

Burkhard Pawils Joachim Braun
Vorstand Vorstand

Hamburg, Frithjahr 2011
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LAGEBERICHT FUR DAS JAHR 2010

GEMASS §289 HGB

1. GESCHAFT UND
RAHMENBEDINGUNGEN

Die Baugenossenschaft FLUWOG-NORDMARK
eG zdhlt zu den mittelgrofsen Genossenschaften
in Hamburg und bewirtschaftet fast ausschliefSlich
eigene Bestinde in Hamburg. Der Jahresiiber-
schuss konnte gegeniiber dem Vorjahr leicht ver-
bessert werden.

Die Modernisierungstatigkeit und insbesondere
der Umfang der Warmeddmmung des Gebéude-
bestands wurden gegeniiber dem Vorjahr noch
gesteigert. Die Bautatigkeit wurde auf hohem
Niveau fortgesetzt.

Insgesamt hat die fluwog mit einem Jahresiiber-
schuss von Tsd. €3.166,5 (Vorjahr Tsd. €3.007,9)
abgeschlossen. Das gute Jahresergebnis erlaubt,
wie in den Vorjahren, die Zahlung einer Dividende
von 4 % und eine weitere Starkung der Riicklagen
der Genossenschaft.

Die Finanz- und Wirtschaftskrise

2010 hatte sich die deutsche Wirtschaft mit einem
Wachstum von 3,6 % deutlich von dem beispiel-
losen Riickgang im Krisenjahr 2009 (-4,7 %) erholt.
Bereits in der Wirtschaftskrise zeigte sich der deut-
sche Arbeitsmarkt sehr robust. Ausschlaggebend
hierfiir diirften der Riickgriff auf den Abbau von
Arbeitszeitkonten und das Instrument der Kurzar-
beit gewesen sein. Seit dem Friihjahr 2010 deutet
sich ein Aufschwung am Arbeitsmarkt an. Die Zahl
der registrierten Arbeitslosen lag im November
2010 bei 3,14 Millionen Personen und damit 50.000
Personen unter dem Hochststand der Krise.

Bestandshaltende Wohnungsunternehmen wie
Genossenschaften waren nur indirekt von den
Auswirkungen der Finanzmarkt- und Wirtschafts-
krise betroffen. Aktuelle negative Auswirkungen
waren in der Regel nicht festzustellen. Aller-
dings war einerseits eine restriktivere Ermittlung
der Beleihungswerte spiirbar, andererseits war
eine Verbesserung der Konditionen langfristiger
Darlehen zu beobachten.

Entwicklung in Hamburg

Da Hamburg bisher vergleichsweise moderat
durch die Wirtschaftskrise gekommen ist, verlief
der Erholungsprozess im Verhiltnis zu anderen
Bundesldndern eher unterdurchschnittlich. Wah-
rend das bundesdeutsche Bruttoinlandsprodukt
im ersten Halbjahr 2010 preisbereinigt um 3,1 %
gegeniiber dem ersten Halbjahr 2009 gestiegen ist,
errechnete sich fiir Hamburg eine reale Steigerung
der Wirtschaftsleistung von 2,3 %.

Die Einwohnerzahl Hamburgs ist von 1.783.968
im Oktober 2009 um 2.310 auf 1.786.278 im No-
vember 2010 gestiegen. Diese Entwicklung unter-
streicht die Attraktivitdt der Metropole. Hamburg
bleibt damit eine wachsende Stadt.

Nach dem Anstieg der Baugenehmigungen in
2009 um 11,2% auf 4.186 Wohnungen ist nach
den bis November 2010 vorliegenden Zahlen da-
von auszugehen, dass das Jahresergebnis 2010
knapp darunter liegen wird. Der Wohnungsbau
stagniert also auf einem — angesichts der fiir not-
wendig gehaltenen Zahl von etwa 6.000 Woh-
nungen — zu niedrigen Niveau.

Das hat verschiedene Ursachen. Neben dem zen-
tralen Problem der nicht in ausreichender Zahl



vorhandenen bzw. angebotenen Grundstiicke sind
es oft Anwohner, die zwar nicht gegen den Woh-
nungsbau, jedoch gegen Neubau an dieser Stelle
sind. Hinzu kommt, dass bei durchaus vorhande-
nen Nachverdichtungsfldchen kein Baurecht ohne
neue Bebauungsplane zu erhalten ist. Die behord-
lichen Stellen sehen sich oftmals aufgrund feh-
lender personeller Kapazitdten nicht in der Lage,
Baurecht zu schaffen.

Die Wohnungsnachfrage in Hamburg ist zurzeit
weiterhin als insgesamt gut zu bezeichnen.

1.3 IMMOBILIENBESTAND

Unsere Genossenschaft bewirtschaftete am

31.12.2010 folgende Bestdnde:

* 4.424 Wohnungen mit 278.720 m? Wohnfldche
(durchschnittliche Grée 63,00 m?2),

» 12 Laden, 4 Gaststétten, 2 Kindertagesheime
und 9 sonstige Objekte mit insgesamt 5.541m?
Nutzflache,

* 1.209 Garagen, Carports und Tiefgaragenplatze
sowie 809 Pkw-Stellplédtze im Freien sowie

« 5 Gastewohnungen.

Empfangsbereich
Geschiftsstelle Wiesendamm 9
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Durch die Fertigstellung des Bauvorhabens Saar-
landstrale 22-24 in Hamburg-Barmbek erhohte
sich die Anzahl der Wohnungen um 29 Einheiten.
Im neuen Wohn- und Geschiftshaus der Genos-
senschaft sind neben der Geschiftsstelle zwei
Wohnungen und auch zwei weitere Biiros neu ge-
schaffen worden.

Im Rahmen der Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmafinahmen in Barmbek wurden ins-
gesamt 11 kleinere Wohnungen mit den Nach-
barwohnungen zusammengelegt, sodass sich der
Wohnungsbestand insgesamt um 20 Einheiten
gegeniiber dem Vorjahr erhohte.

Alle Immobilien der Genossenschaft befinden sich
ausschliefilich in der Freien und Hansestadt Ham-
burg. Der Wohnungsbestand verteilt sich wie folgt
auf die Hamburger Bezirke:

WOHNUNGSBESTAND
Hamburg-Nord 2.126 48,0
Wandsbek 337 7,6
Eimsbuttel 1.162 26,3
Hamburg-Mitte 733 16,6
Bergedorf 66 15

Coeswr | aze| 1000

Von den 4.424 Wohnungen waren am Bilanzstich-
tag 1.027 Wohnungen (23,2 %) offentlich gefordert.
Durch die Ablsung von offentlichen Mitteln wird
sich die Anzahl dieser geférderten Wohnungen in
den néchsten Jahren sukzessive reduzieren. Nach
dem Wohnraumférderungsgesetz bestehen bei 139

Neubauwohnungen Mietpreis- und Belegungs-
bindungen. Des Weiteren bestehen zeitlich befris-
tete Preis- und teilweise Belegungsbindungen an
modernisierten Wohnungen.

Die Zahl der Wohnungskiindigungen ist in 2010
nochmals auf nun 317 (Vorjahr: 343) gesunken. Die
Quote betrug damit 7,2 % (2009: 7,8 %). Die Wech-
selrate liegt im tiblichen Rahmen in Hamburg.

Die durchschnittliche Nutzungsgebithr (Netto-
Kaltmiete) einer Genossenschaftswohnung betrug
am 31.12.2010 €5,53 pro m? Wohnfldche und Mo-
nat (Vorjahr €5,43). Damit lagen die Nutzungs-
gebithren in der Regel noch deutlich unter den
Mittelwerten des Hamburger Mietenspiegels 2009.

Die Leerstandsquote betrug im Berichtsjahr knapp
0,8 % (Vorjahr: 0,6 %) und ist tiberwiegend auf
Modernisierungs- und Instandhaltungsarbeiten zu-
riickzufiihren.

1.4 MODERNISIERUNG
UND INSTANDHALTUNG

Die Ausgaben fiir Instandhaltungs- und Moderni-
sierungskosten betrugen im Jahr 2010 insgesamt
Tsd. €11.010 (Vorjahr Tsd. €9.257). Die héheren
Ausgaben resultieren aus einer Steigerung der
Anzahl der durchgefiihrten Modernisierungen im
Jahr 2010. Im Einzelnen wurden folgende Mafs-
nahmen durchgefiihrt:

* 89 Wohnungen (Vorjahr 54) wurden im inneren
Bereich modernisiert. Zu den Mafinahmen zdhlte
insbesondere die komplette Erneuerung aller Ver-
und Entsorgungsleitungen sowie der Bader. Bei 52
Wohnungen erfolgte zusétzlich der erstmalige An-
schluss an eine zentrale Warmwasserversorgung.



Seniorenwohnungen mit Service
Saarlandstrafle 22-24
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Burkhard Pawils

* Die Dammung der Gebédudehiille wurde bei 230
Wohnungen (Vorjahr 96 Wohnungen) begonnen
und bis auf Restarbeiten infolge des frithen Win-
tereinbruchs durchgefiihrt.

Im Berichtsjahr wurde eine weitere Solaranlage fiir
die Heizungsunterstiitzung einer Wohnanlage in
Eidelstedt mit einer Kollektorflache von 149m? in
Betrieb genommen. Damit betreibt die fluwog be-
reits 6 Solaranlagen mit einer Kollektorfldche von
tiber 450 m?.

1.5 NEUBAUTATIGKEIT
UND GRUNDSTUCKSERWERB

In Barmbek wurde das Wohn- und Geschéftshaus
Wiesendamm 9 Ende 2010 fertiggestellt. Neben
zwei Wohnungen im Staffelgeschoss und zwei an
Dritte vermietete Biiros im 3. und 4. Obergeschoss
ist die Geschaftsstelle der Genossenschaft mit
einem Versammlungsraum fiir bis zu 50 Personen
in dem Gebadude untergebracht. Zum Gebédude ge-
hort eine Tiefgarage mit 32 Platzen.

Auf dem Grundstiick Saarlandstrafie 22-24 in
Barmbek wurden 29 iiberwiegend seniorenge-
rechte Wohnungen, ein Gemeinschaftsraum sowie
eine Tiefgarage mit 23 Platzen errichtet. Das Ge-
baude wurde im Herbst 2010 bezogen.

Richtfest Langenhorner
Chaussee 219 g—i

In Langenhorn, Langenhorner Chaussee 219 g—i,
werden drei familiengerechte Reihenhduser er-
richtet. Die Hauser werden im Herbst 2011 be-
zugsfertig sein.

1.6 GRUNDSTUCKSENTWICKLUNG

Auf dem Grundstiick der ehemaligen Geschifts-
stelle in Langenhorn im Tannenweg 62 und einem
zusétzlich in 2011 erworbenen Nachbargrund-
stiick ist der Bau von Genossenschaftswohnungen
geplant.

In Niendorf ist der Umbau eines Gebdudes auf
einem Erbbaugrundstiick in den Jahren 2011/2012
vorgesehen.

1.7 EIGENTUMSVERWALTUNG
Im Jahr 2010 wurden — wie im Vorjahr — 103 Reihen-
und Doppelhduser fremder Eigentiimer betreut.

1.8 VERBUNDENE UNTERNEHMEN
UND BETEILIGUNGEN

Die Genossenschaft ist unverdndert alleinige
Gesellschafterin der Wohnungsbaugesellschaft
Fluwog-Nordmark mbH. Die Gesellschaft erbringt
im Wesentlichen Personaldienstleistungen fiir die
Genossenschaft und betreibt eine Fotovoltaikan-
lage zur Stromerzeugung.

1.9 PERSONAL

Zum Stichtag 31.12.2010 wurden — umgerechnet
auf Vollzeitstellen — insgesamt 34 Mitarbeiter (Vor-
jahr 32) beschéftigt, von denen 2 Mitarbeiterinnen
zum Jahresende in den Ruhestand getreten sind.
In Kooperation mit der Hamburgischen Woh-
nungsbaukreditanstalt erfolgt zusatzlich eine Aus-
bildung parallel mit einem betriebswirtschaftlichen
Studium.



2. ERTRAGSLAGE
Der Jahresiiberschuss ergibt sich, wie in den
Vorjahren, iiberwiegend aus dem Ergebnis der
Hausbewirtschaftung. Die Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung des Jahres 2010 setzen sich
wie folgt zusammen:

UMSATZERLOSE AUS DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

11

Der Riickstellung fiir Bauinstandhaltung wurden
im Berichtsjahr Tsd. €556,5 entnommen, sodass
noch Tsd. €2.797 fiir geplante Instandhaltungs-
mafinahmen in den Jahren 2011-2014 zur Ver-
fligung stehen.

Die Aufwendungen fiir die Altersversorgung sind
auf Tsd. €100 (Vorjahr Tsd. €218) gesunken. Zum
01.01.2010 wurde der Unterschiedsbetrag fiir die
zu bilanzierenden Pensionsverpflichtungen nach
neuem Recht mit Tsd. €211 ermittelt und in vollem

2010 2009 VERANDERUNG
TSD. EURO | TSD. EURO | TSD. EURO

Nutzungsgebiihren und Mieten 18.933 18.527 Umfang als aufserordentlicher Aufwand erfasst.
Abgerechnete Betriebskosten 6.069 6.233 -164 -2,6 Dabei wurde der nach verniinftiger kaufmén-
Erlése aus Sondereinrichtungen 81 86 -5 -5,8 nischer Beurteilung notwendige Erftillungsbetrag
Laufende Zuschsse 2521 2.266 255 11,3 unter Beriicksichtigung von zukiinftigen Preis-

und Kostensteigerungen berechnet.

e | zeos| o2l sl is

Von der Erhohung der Nutzungsgebiithren und
Mieten von Tsd. €406 entfallen Tsd. €154 auf die
Beziige der Neubauten Am Eisenwerk 7-13 und
Saarlandstrafle 22-24 in den Jahren 2010 und
2011, sodass sich die Erlose aus den Bestandsob-
jekten um Tsd. €252 bzw. knapp 1,4 % erhoht
haben.

Die abgerechneten Betriebskosten sind infolge der
im Jahre 2009 wieder etwas niedrigeren Energie-
kosten gegentiber dem Vorjahr gesunken.

Die Erh6hung der laufenden Zuschiisse resultiert
aus der Forderung der Modernisierungs- und War-
meddmmmafinahmen sowie von Neubauten durch
die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt.

Der Instandhaltungsaufwand (Fremdkosten) ist
auf Tsd. €5.745 (Vorjahr Tsd. €5.527) gestiegen.

Der Zinsaufwand ist um Tsd. €181 auf Tsd. €5.806
(Vorjahr Tsd. €5.625) gestiegen. Aufgrund der
durch das Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz
(BilMoG) gednderten Fassung des §253 Abs. 2
HGB sind Riickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr abzuzinsen. Dadurch ist
zusitzlich der Zinsaufwand fiir die Abzinsung der
Riickstellungen unter der Position ,Zinsen und
dhnliche Aufwendungen” auszuweisen. Auf die
Abzinsung von langjahrigen Riickstellungen ent-
fallen Zinsaufwendungen in 2010 von Tsd. €152.
Trotz der Neuaufnahme von Darlehen fiir die
Neubau- und Modernisierungstitigkeit haben
sich die Zinsaufwendungen fiir Fremdmittel ledig-
lich um Tsd. €28 erhoht.

Infolge der Neufassung des Herstellungskosten-
begriffs (§255 HGB) wurden erstmalig in diesem
Geschiéftsjahr Tsd. €65,6 fiir Ingenieursleistungen
bei den Neubau- und Modernisierungstatigkeiten
aktiviert. Von den Wahlrechten bei der Aktivierung
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von Aufwendungen wurde kein Gebrauch ge-
macht.

Das handelsrechtliche Ansatzwahlrecht bei der
Bildung von Aufwandsriickstellungen flir unter-
lassene Instandhaltung (§249 Abs. 2 HGBa.F.)
wurde mit dem BilMoG ersatzlos gestrichen. Eine
Zufiihrung zu den Riickstellungen fiir Bauinstand-
haltung wurde daher im Geschaftsjahr nicht mehr
vorgenommen.

Die Auswirkungen des BilMoG sind im Einzelnen
im Anhang angegeben.

Unser Finanzmanagement ist darauf ausgerichtet,
samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem lau-
fenden Geschift sowie gegeniiber finanzierenden
Banken und anderen Gldubigern termingerecht
nachzukommen. Mit unserer Finanzplanung stel-
len wir sicher, dass ausreichend Liquiditdt ge-
schopft wird, damit ausreichend Eigenmittel fiir
die Bestandsmodernisierung sowie fiir eine ange-
messene Neubautdtigkeit zur Verfligung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefslich
in Euro, sodass sich Wahrungsrisiken nicht erge-
ben. Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich
aus dem Verbindlichkeitsspiegel des Anhangs. Cap-
Darlehen, Swaps oder dhnliche Finanzierungsins-
trumente wurden nicht in Anspruch genommen.

Der Darlehensbestand betrug am 31.12.2010
Tsd. €126.503 (Vorjahr Tsd. €124.152) und erhdhte
sich damit um Tsd. €2.351. Die Zunahme der Dar-
lehensverbindlichkeiten resultiert aus der Neu-
bau- und Modernisierungstatigkeit.

Besondere Finanzierungsinstrumente und insbe-
sondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeich-
nen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermo-
gens aufgenommenen Darlehen handelt es sich
tiberwiegend um langfristige Annuitédtsdarlehen,
fiir die Zinsfestschreibungen von bis zu 10 Jahren
bestehen. Das Zinserhéhungsrisiko halt sich durch
die fortlaufende Tilgung und das sukzessive Aus-
laufen der Zinsfestschreibungen bei einer frith-
zeitigen Prolongierung von Darlehen in einem
tiberschaubaren Rahmen. Die Zinsentwicklung
wird laufend beobachtet.

Uber die in Anspruch genommenen Darlehen
hinaus verfiigt die Genossenschaft {iber einen
freien eingerdumten Kreditrahmen von rund
Tsd. €28.000 und eine Finanzierungsbereitschafts-
erklarung tiber Tsd. €10.000 von zwei Kreditinsti-
tuten.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass sich der
Cashflow nach DVFA/SG im abgelaufenen Jahr
auf Tsd. €7.853 (Vorjahr Tsd. €7.086) erhoht hat.

Darlehen sind im Berichtsjahr in Hohe von
Tsd. €13.967 aufgenommen worden. Davon wur-
den Tsd. €3.110 fir die Neubaufinanzierung,
Tsd. €3.450 fiir die Modernisierungstétigkeit und
Tsd. €7.407 fiir Umfinanzierungen verwandt.

Die Genossenschaft errichtet in Langenhorn, Lan-
genhorner Chaussee 219 g—i, drei Reihenhduser,
die im Herbst 2011 bezugsfertig werden. Von den
Gesamtkosten von rd. Tsd. €900 waren am
31.12.2010 Tsd. €275 investiert und im Sachanla-
gevermogen aktiviert worden.



KAPITALFLUSSRECHNUNG in Tsd. Euro

I. LAUFENDE GESCHAFTSTATIGKEIT

Jahresuberschuss +3.166,5 +3.007,9
Abschreibungen auf das Anlagevermogen +4.389,1 +4.041,8
Veranderung (Saldo) langfristiger Rickstellungen +297,3 + 36,4
Cashflow nach DVFA/SG +7.852,9 +7.086,1
Veranderung kurzfristiger Ruckstellungen - 508,2 +841,7
Buchgewinn /-verlust aus Anlagenabgang - 44 - 958,0
Veranderung sonstiger kurzfristiger Aktiva - 113,7 - 767,7
Veranderung sonstiger kurzfristiger Passiva +800,0 +159,8
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit + 8.026,6 +6.361,9
PlanméaBige Tilgung - 4.054,2 - 3.766,5
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach Tilgung +3.972,4 + 2.595,4

1. INVESTITIONSBEREICH
Ausgaben fur Neubau, nachtragliche Herstellungs-

kosten, Anschaffungen von Ausstattung u.a. - 11.274,1 - 9.626,5
Erlése aus AnlagenverauBerung/-abgéangen +10,0 +996,1
Cashflow aus Investitionstatigkeit - 11.264,1 - 8.630,4

11l. FINANZIERUNGSBEREICH

Darlehensvalutierungen + 13.966,6 +4.660,5
Darlehensabgange - 7.426,5 - 2.385,3
Zugénge (Saldo) bei Geschaftsguthaben +179,2 +245,7
Zunahme Kapitalriicklage +11,0 +12,6
Dividende fur 2009/2008 - 459,1 - 450,3
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit +6.271,2 + 2.083,2
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands - 1.020,5 - 3.951,8

IV. FINANZMITTELFONDS
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands - 1.020,5 - 3.951,8
Finanzmittelbestand am 31.12.2009/2008 +4.695,3 +8.647,1
Finanzmittelbestand am 31.12.2010/2009 + 3.674,8 +4.695,3
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4. VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2010 wie folgt dar:

VERMOGENSLAGE

31. DEZEMBER 2010

TSD. EURO

VERANDERUNGEN

31. DEZEMBER 2009

TSD. EURO TSD. EURO

AKTIVSEITE
LANGFRISTIGER BEREICH

Anlagevermogen

(ohne kurzfr. Finanzanlagen) 180.838,4 94,2 173.959,0 93,6 +6.879,4
MITTEL- UND KURZFRISTIGER
BEREICH 11.066,6 5,8 11.973,4 6,4 - 906,8
Gesamtvermoégen 191.905,0 100,0 185.932,4 100,0 + 5.972,6
PASSIVSEITE
LANGFRISTIGER BEREICH
Eigenkapital 48.307,2 25,2 45.409,6 24,4 +2.897,6
Fremdkapital 126.448,2 65,9 123.962,3 66,7 +2.485,9
Ruckstellungen 2.582,7 1,3 2.285,4 1,2 +297,3
MITTEL- UND
KURZFRISTIGER BEREICH
Ruckstellungen 3.371,0 1,8 3.879,2 2,1 - 508,2
Verbindlichkeiten 11.195,9 58 10.395,9 5,6 +800,0
Gesamtkapital 191.905,0 100,0 185.932,4 100,0 + 5.972,6

Das Anlagevermdgen betrdgt 94,2 % der Bilanz-
summe. Am Bilanzstichtag betrugen das Eigenka-
pital sowie die langfristigen Fremdmittel und
Riickstellungen Tsd. €177.338,1, also 92,4 % der
Bilanzsumme. Die Riickstellung fiir Bauinstand-
haltung, die in der Darstellung dem kurzfristigen
Bereich zugerechnet wurde, betrdgt am Bilanzstich-
tag Tsd. €2.797.000, also 1,5 %. Insgesamt stehen

dem Anlagevermdgen also ldngerfristige Mittel
von 93,9% gegeniiber. Damit ist das Anlagever-
mogen fast vollstandig durch langerfristige Mittel
finanziert.

Das Eigenkapital ist erneut um Tsd. €2.897,6 auf
Tsd. €48.307,2 angestiegen und betrdgt nun 25,2 %
(Vorjahr 24,4 %) der Bilanzsumme.



Fir nahezu alle Darlehen, deren Zinsbindungen
bis Ende 2013 laufen, wurden bereits neue Zins-
vereinbarungen bzw. Umschuldungen mit ande-
ren Darlehensgebern vereinbart.

Die Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage ist ge-
ordnet und stabil.

Nach Ablauf des Geschéftsjahres sind keine wei-
teren Ereignisse eingetreten, die fiir unsere Ge-
nossenschaft von besonderer Bedeutung sind.

Aus unserer Genossenschaft sind zurzeit keine Ri-
siken zu erkennen, die eine Bestandsgefdhrdung
oder einen wesentlichen Einfluss auf die Ertrags-,
Finanz- oder Vermogenslage haben.

Die Versorgung der Genossenschaft mit Finanz-
mitteln ist unverdndert gut, da die Fremdmittel
langfristig gewédhrt wurden und Darlehenspro-
longationen und Umfinanzierungen in der Regel
mehrere Jahre vor der Darlehensfalligkeit verein-
bart werden. Ein erheblicher Teil der Fremdmittel
fiir Neubauten und Modernisierungen wird zudem
als Forderdarlehen von der Hamburgischen Woh-
nungsbaukreditanstalt und der Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau (iiber Banken) zur Verfiigung gestellt.
Das Darlehensportfoliomanagement wird aktiv
wahrgenommen.

Das auf unternehmensspezifische Belange einge-
richtete Risikomanagementsystem umfasst neben
internen Kontrollen, einer mittelfristigen Finanz-
und Wirtschaftsplanung und dem Controlling

auch ein Instrument zur Fritherkennung von be-
standsgefdhrdenden Entwicklungen. Dabei wird
insbesondere der regionale Wohnungsmarkt be-
obachtet.

Zusitzlich ist ein Immobilien-Portfoliomanage-
ment eingerichtet worden, um Handlungsbedarfe
in den Wohnanlagen rechtzeitig zu erkennen und
um ggf. geeignete Gegenmafinahmen einleiten zu
koénnen.

Durch die Einstellung einer Diplom-Padagogin in
Vollzeit im Berichtsjahr konnte die Seniorenbetreu-
ung auf eine weitere Wohnanlage ausgeweitet
werden. Im Rahmen des Sozialmanagements wur-
den mit Mitgliedern in Langenhorn Wohnumfeld-
mafinahmen entwickelt. Die Umgestaltung eines
Waschhauses in Niendorf zu einer Begegnungs-
stiatte wurde zunéichst kontrovers diskutiert, aber
dann einvernehmlich beschlossen. Die direkte Ein-
beziehung der Mitglieder in gestaltbare Entwick-
lungen in den Wohnanlagen ist weiter vorgesehen.

Des Weiteren beteiligt sich unsere Genossenschaft
aktiv an Quartiersentwicklungen in verschiedenen
Stadtteilen, in denen die Genossenschaft grofiere
Wohnungsbestiande besitzt, um den Wohnungsbe-
stand und die Vermietbarkeit auch langfristig zu
sichern.

Steigende Energiepreise werden die Vermietung un-
zureichend geddmmter Wohngeb&ude negativ be-
einflussen. Die Heizkosten und der Energiebedarf
unserer Wohnhéduser werden daher kontinuierlich
kontrolliert, und die energetische Modernisierung
des Wohnungsbestands wird darauf abgestimmt.



LAGEBERICHT

Im Jahre 2011 sollen weitere rd. 166 Wohnungen
zusdtzlich energetisch geddmmt werden. Damit
werden Ende 2011 rd. 45 % unseres Wohnungsbe-
stands nachtrédglich warmegeddmmt sein oder
bereits bauseitig {iber eine zeitgemédfle Dimmung
der dufleren Gebdudehiille verfligen. Soweit die
staatliche Forderung energetischer Modernisie-
rungen in einem angemessenen Umfang fortgesetzt
wird, werden wir umfassende Warmedammmais-
nahmen weiterhin vornehmen. Der weitere Ein-
satz von Solarenergie zur Heizungsunterstiitzung
und zur Brauchwassererwdrmung wird angestrebt.

Die Modernisierung unseres Wohnungsbestands
im inneren Bereich wird im Jahre 2011 bei wei-
teren rd. 60 Wohnungen fortgesetzt. Die Mafinah-
me beinhaltet auch die Zusammenlegung von
kleineren Wohnungen.

Die von uns geforderten Nutzungsgebiihren (Mie-
ten) liegen auch nach umfangreichen Modernisie-
rungen im Bereich der Mittelwerte des aktuellen
Mietenspiegels. Aufgrund des guten Standards
unserer Wohnungen, insgesamt giinstiger Nut-
zungsgebithren und einer bestdndigen Woh-
nungsnachfrage in Hamburg sind wir tiberzeugt,
dass unsere genossenschaftlichen Wohnungen
auch in Zukunft gut nachgefragt werden.

Moderate Mietsteigerungen, die den genossen-
schaftlichen Forderauftrag berticksichtigen, werden
auch zukiinftig — unter Berticksichtigung der all-
gemeinen Markt- und Einkommensentwicklung in
Hamburg — vorgenommen werden. Damit kénnen
die Bestandspflege, energetische Modernisierungen
und eine angemessene Neubautdtigkeit weiterhin
erfolgen.

Das neue Wohn- und Geschéftsgebdude der Ge-
nossenschaft liegt zentral am Barmbeker Bahnhof
und stellt sicher, dass potenzielle Wohnungsnach-
frager auf die attraktiven Wohnungsangebote der
Genossenschaft aufmerksam werden.

Unsere mittelfristige Finanz- und Wirtschaftspla-
nung stellt sicher, dass auch in Zukunft die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens
solide mit Jahrestiberschiissen fortgesetzt wird.
Damit kann, neben der geplanten Investitionsta-
tigkeit, auch das Eigenkapital der Genossenschaft
gestarkt werden.

Hamburg, 29. Marz 2011

Baugenossenschaft
FLUWOG-NORDMARK eG

N

Joachim Braun
Vorstand

Burkhard Pawils
Vorstand



BERICHT DES AUFSICHTSRATS 2010

VORBEMERKUNG

Trotz der weltweiten Finanz- und Bankenkrise lauft
der wirtschaftliche Aufschwung in Deutschland.
Die vorherigen zwei Bundesregierungen haben
diese Entwicklung mit Arbeits-, Renten- und
Haushaltsreformen vorbereitet. Leider wird der
Aufschwung von der heutigen Bundesregierung
nicht fiir notwendige Umbaumafinahmen genutzt,
die mehr Gerechtigkeit schaffen konnen. Wo ist
insbesondere eine Reform, die dafiir sorgt, dass
Kinder aus dem Keller der Gesellschaft aufsteigen
koénnen? Kleinkinder, Schulkinder und Migranten-
kinder miissen gefordert und Alleinerziehende
unterstiitzt werden.

Obgleich die Wirtschaft in Deutschland boomt,
fithlen sich viele Menschen unsicher. Die Unsicher-
heit z&hlt insbesondere bei jiingeren Menschen zu
dem am meisten verbreiteten Lebensgefiithl. Der
Wohlstand nimmt zu, aber die Unsicherheit oder
die Angst vor der Zukunft nehmen ebenfalls zu.
Heute miissen sich die Menschen stdndig neuen
Verhiltnissen anpassen; die Geldwirtschaft durch-
dringt zunehmend alle Bereiche der Gesellschaft!
Die Sicherheit aus fritheren Jahrzehnten ist ver-
schwunden. Frither gab es Organisationen, die Ge-
borgenheit vermittelt haben, wie der oOffentliche
Dienst, die Bahn, die Post, grofse Unternehmen.

Was hat das alles mit unserer mittelgrofsen Bau-
genossenschaft FLUWOG-NORDMARK zu tun?
Viel. Vorstand und Aufsichtsrat wollen den Mit-
gliedern Geborgenheit und Sicherheit geben
und ihnen fair und ehrlich — eben genossenschaft-
lich — dienen.

Dabei denken und handeln wir nicht in Quartalen,
sondern in Generationen. Wir miissen soziale Ver-
antwortung mit modernem Wirtschaften vereinen.
So ist unser neues Geschiftshaus in Barmbek eine
mutige, innovative und richtige Entscheidung.

ARBEIT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat im Jahr 2010 seine ihm oblie-
genden gesetzlichen und satzungsgemaéfien Pflich-
ten in vollem Umfang wahrgenommen. Gemafs
§25 der Satzung wurde der Vorstand in seiner Ge-
schaftsfithrung gefordert und laufend {iberwacht.

Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat im abge-

laufenen Geschiftsjahr regelméaflig schriftlich und

miindlich iiber

o die beabsichtigte Geschiftspolitik und andere
grundsitzliche Fragen der Unternehmenspla-
nung und Geschéftsfithrung (insbesondere tiber
die Finanz-, Investitions- und Personalplanung),

e den jahrlichen Verwaltungskostenplan,

e den Gang der Geschiifte.

Der Aufsichtsrat hat sich ferner in eigenen Sitzun-
gen aufgrund von Erkenntnissen seines Priifungs-
ausschusses und seines Bauausschusses tber die
aktuelle Lage des Unternehmens und iiber die
laufende Geschiftsfiihrung unterrichtet. Die Aus-
schiisse haben Rechnungspriifungen und tech-
nische Priifungen vorgenommen sowie Teilgebiete
der Geschiftsfithrung gepriift. Unsere Priifungen
fiihrten zu keinen Beanstandungen.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand mit dem Vor-
standsvorsitzenden zwischen den gemeinsamen
Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand in laufen-
dem Kontakt.

Die gesetzliche Priifung der Genossenschaft durch
den Verband norddeutscher Wohnungsunterneh-
men e.V. ergab auch fiir das Geschiéftsjahr 2010
keine Beanstandungen. Vorstand und Aufsichtsrat
haben geméf} Satzung in gemeinsamer Sitzung
den Priifungsbericht beraten und beschlossen.
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IkiS8 BERICHT DES AUFSICHTSRATS

In der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Auf-

sichtsrat am 9. Mai 2011 billigte der Aufsichtsrat

« den Lagebericht des Vorstands gem. §289 HGB
fir das Jahr 2010

» den Geschaftsbericht des Vorstands fiir das Jahr
2010

« die Bilanz zum 31. Dezember 2010

« die Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010

» den Anhang zum Jahresabschluss

Mit dem Vorschlag zur Gewinnverwendung erklart
sich der Aufsichtsrat einverstanden.

Der Jahresabschluss 2010 belegt die gesunde wirt-
schaftliche Lage der Genossenschaft. Auch fiir das
Jahr 2010 kann wieder eine Bruttodividende von
4% auf die Geschéftsanteile an die Mitglieder ge-
zahlt werden.

Die Vorstandsmitglieder der Baugenossen-
schaft FLUWOG-NORDMARK eG, die Herren
Burkhard Pawils und Joachim Braun, haben
die Geschifte des Unternehmens gewissenhaft
und ordnungsgemifl gefiihrt und den Zweck
der Genossenschaft — Forderung der Mitglieder
durch eine gute und soziale Wohnungsversor-
gung - erfiillt.

Aufgrund der neueren Gesetzgebung ist festzu-
stellen, dass sich der Trend zur Professionalisierung
des Aufsichtsrats verstdrkt hat. Das juristische und
wirtschaftliche Umfeld der Wohnungswirtschaft
wird immer komplexer und anspruchsvoller. Die
Anforderungen an Aufsichtsratsmitglieder sind
standig gestiegen.

Daraus ergibt sich, dass ein Aufsichtsrat seiner
Pflicht zur sorgfaltigen Amtsfithrung nur nach-

kommen kann, wenn die Kontrolleure einerseits
unabhéngig sind und andererseits tiber Sachkennt-
nis, Erfahrung und Zeit verfiigen. Kaum jemand
ist nun aber Betriebswirtschaftler, Jurist, Techniker
und Rechnungspriifer in einer Person. Gleichwohl
sollen diese Kompetenzen in einem mehrkdpfigen
Aufsichtsgremium vertreten sein. Ein weiteres und
sehr wichtiges Anforderungsprofil fiir ein Auf-
sichtsratsmitglied einer Genossenschaft ist dann
nattirlich die soziale Kompetenz.

Nach unseren Erfahrungen hat es sich als sehr gut
erwiesen, wenn der Aufsichtsratsvorsitzende einen
direkten Draht zum Vorstand hat und hélt. Deshalb
ist in §23 Abs. 4 der Satzung auch vorgesehen,
dass der Vorstand den Aufsichtsratsvorsitzenden
zwischen den gemeinsamen Sitzungen regelma-
Big tiber den Gang der Geschifte und die Lage des
Unternehmens sowie iiber sonstige Anldsse mit
wirtschaftlicher oder offentlicher Wirkung unter-
richtet.

DANK FUR DIE ZUSAMMENARBEIT

Der Aufsichtsrat dankt der Vertreterversammlung
fiir ihr reges Interesse und fiir das Engagement in
der genossenschaftlichen Arbeit. Das Vertrauen der
Vertreterinnen und Vertreter ist fiir uns eine Ver-
pflichtung und ein Ansporn.

Im Jahre 2010 ist von der Belegschaft in der Ge-
schiftsstelle und den Hauswarten in den Sied-
lungen wiederum eine gute Gesamtleistung
erbracht worden. Hierfiir sprechen wir unseren
Dank aus.

Die Aufsichtsratsmitglieder heben die vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit zwischen Vorstand und
Aufsichtsrat hervor und danken der Geschaftsfiih-
rung fiir die geleistete Arbeit.




Jurgen Klagge (r.) und Mathias Fromann
freuen sich tiber die neue Geschftsstelle

ANTRAGE
Der Aufsichtsrat bittet die Vertreterversammlung, =~ Hamburg, 9. Mai 2011
« den Jahresabschluss 2010 und den Lagebericht
des Vorstands,
o den Geschiftsbericht desVorstands, = &
« den Bericht des Aufsichtsrats und 2 i ot Q/W/
« die Verwendung des Bilanzgewinns fiir das
Geschaftsjahr 2010 in Hohe von € 602.632,46 Jirgen Klagge
zu genehmigen bzw. zu beschlieflen. Vorsitzender des Aufsichtsrats

Ferner werden die Vertreterinnen und Vertreter ge-
beten, dem Vorstand und dem Aufsichtsrat fiir das
Geschiftsjahr 2010 Entlastung zu erteilen.



AKTIVSEITE in Euro

20 JAHRESABSCH LUSS 2010 BILANZ ZUM 31.12.2010

ANLAGEVERMOGEN

VORJAHR

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 14.483,44 25.291,52
SACHANLAGEN
Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 173.837.463,16 167.962.808,76
Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten 5.918.113,98 1.071.803,58
Maschinen 42.887,02 44.936,12
Betriebs- und Geschaftsausstattung 647.336,77 145.450,64
Anlagen im Bau 275.220,49 4.577.049,04
Bauvorbereitungskosten 41.399,58 180.762.421,00 70.145,18
FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen 51.129,19 51.129,19
Andere Finanzanlagen 10.400,00 61.529,19 10.400,00
Anlagevermogen insgesamt 180.838.433,63 173.959.014,03
UMLAUFVERMOGEN
ANDERE VORRATE
Unfertige Leistungen 6.742.666,87 6.216.820,72
FORDERUNGEN UND SONSTIGE
VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen aus Vermietung 75.871,54 98.297,59
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.466,29 3.939,29
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 519,89 490,00
Sonstige Vermogensgegenstande 566.825,69 646.683,41 930.696,73
FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 3.674.751,15 4.695.270,88
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.516,63 27.902,18

BILANZSUMME

191.905.051,69

185.932.431,42




PASSIVSEITE in Euro
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EIGENKAPITAL
GESCHAFTSGUTHABEN

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 320.453,20 391.313,00
der verbleibenden Mitglieder 11.980.577,78 11.741.717,44
aus gekindigten Geschaftsanteilen 67.580,00 56.420,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile 10.900,00 12.368.610,98 (4.805,00)
KAPITALRUCKLAGE 275.964,67 265.014,67
ERGEBNISRUCKLAGEN
Gesetzliche Ricklage 3.860.000,00 3.543.000,00
davon aus Jahreslberschuss Geschéftsjahr eingestellt 317.000,00 (301.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 14.300.000,00 13.100.000,00
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt 1.200.000,00 (1.100.000,00)
Andere Ergebnisriicklagen 16.900.000,00 15.700.000,00
davon aus Jahreslberschuss Geschéftsjahr eingestellt 1.200.000,00 35.060.000,00 (1.100.000,00)
BILANZGEWINN
Gewinnvortrag 153.084,09 105.239,29
JahresUberschuss 3.166.548,37 3.007.916,17
Einstellungen in Ergebnisrticklagen 2.717.000,00 602.632,46 2.501.000,00
Eigenkapital insgesamt 48.307.208,11 45.409.620,57
RUCKSTELLUNGEN
Steuerrlckstellungen 12.955,00 0,00
Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung 2.797.000,00 3.353.500,00
Sonstige Rickstellungen 587.147,68 5.953.726,68 538.139,47
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 89.865.795,56 86.577.742,26
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 36.637.644,61 37.574.720,75
Erhaltene Anzahlungen 7.913.393,72 7.109.643,30
Verbindlichkeiten aus Vermietung 172.705,22 148.851,31
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.028.120,96 2.887.364,26
Sonstige Verbindlichkeiten 26.456,83 59.829,50
davon aus Steuern 10.875,50 137.644.116,90 (23.451,16)

BILANZSUMME

R EENTOER SR 185.932.431,42




JAHRESABSCHLUSS

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 01.01. BIS 31.12.2010 in Euro

UMSATZERLOSE
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

ERHOHUNG DES BESTANDS
AN UNFERTIGEN LEISTUNGEN

ANDERE AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE
LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

27.604.258,43

VORJAHR

27.112.048,99

10.467,46 10.680,54
17.682,49 27.632.408,38 5.564,32
525.846,15 23.579,66

65.600,00 0,00

1.060.699,74 3.711.262,12

11.713.518,81

11.171.790,58

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 14.821,75 11.728.340,56 4.754,41
Rohergebnis 17.556.213,71 19.686.590,64
PERSONALAUFWAND

a) Lohne und Gehélter 1.670.615,57 1.579.758,37

b) soziale Abgaben und Aufwendungen flur Altersversorgung

davon fiir Altersversorgung: €99.632,29 (Vorjahr €217.634,70) 411.299,29 2.081.914,86 505.898,12
ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE GEGENSTANDE
DES ANLAGEVERMOGENS UND SACHANLAGEN 4.389.070,61 4.041.810,38
SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN 1.000.424,53 4.104.968,35
ERTRAGE AUS FINANZANLAGEN 182,00 182,00
SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE 57.012,35 57.194,35 103.880,05
ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN 5.805.762,20 5.624.835,86
Ergebnis der gewbhnlichen Geschiftstatigkeit 4.336.235,86 3.933.381,61
AUSSERORDENTLICHE AUFWENDUNGEN 218.386,00 0,00
STEUERN

Steuern vom Einkommen und Ertrag 37.337,50 15.742,23

Sonstige Steuern 913.963,99 951.301,49 909.723,21
Jahresiiberschuss 3.166.548,37 3.007.916,17

Gewinnvortrag 153.084,09 105.239,29

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss

in Ergebnisriicklagen 2.717.000,00 2.501.000,00
BILANZGEWINN 602.632,46 612.155,46




ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES

/UM 31.12.2010

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss zum 31.12.2010 wurde
nach den Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden
die einschldgigen gesetzlichen Regelungen fiir
Genossenschaften und die Satzungsbestimmun-
gen ebenso wie die Verordnung {iber Formblét-
ter fir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
25.05.2009 (FormblattVO) beachtet.

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

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
METHODEN

Die Regelungen des Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetzes (BilMoG) waren im Jahr 2010 erstmals
verbindlich vollumfénglich anzuwenden. Eine
Anpassung von Vorjahresbetrdgen in der Bilanz
und in der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte
nicht, sodass die Posten Riickstellungen fiir
Pensionen und dhnliche Verpflichtungen und
Sonstige Riickstellungen nicht vergleichbar sind.

Aufler den durch das BilMoG vorgeschriebenen
Anderungen wurden keine Anderungen von
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gemaf3
§284 Abs. 2 Nr. 3 vorgenommen.

Bei Vermogensgegenstanden und Schulden, die
nach dem BilMoG abzuzinsen sind, wurde — soweit
der Zugang im Geschiftsjahr 2010 erfolgte — von
der Bruttomethode Gebrauch gemacht.

Immaterielle Vermogensgegenstande wurden
nur insoweit zu — um planmaéfiige Abschreibungen

geminderte — Anschaffungskosten aktiviert, als sie
entgeltlich erworben wurden.

Das Sachanlagevermdgen ist unter Berticksich-
tigung planmaéfiger linearer Abschreibung zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt.
Eigene Ingenieurleistungen, die fertigungsbezo-
gene Gemeinkosten des Geschéftsjahres 2010
betreffen, wurden in Hohe von Tsd. € 65,6 aktiviert.
Kosten der allgemeinen Verwaltung wurden nicht
in die Herstellungskosten des Geschiftsjahres
2010 einbezogen, Fremdkapitalzinsen wurden
nicht aktiviert.

Bei Gebduden wird folgende Nutzungsdauer zu-

grunde gelegt:

Mietwohnungen 70 Jahre
Ubrige Gebaude 50 Jahre
Aufienanlagen, sonstige Anlagen 10-15 Jahre

Eine im Jahr 2008 erworbene Gebrauchtimmo-
bilie wird tber einen Zeitraum von 40 Jahren
abgeschrieben. Bei umfassend modernisierten
Objekten wird die Restnutzungsdauer im Einzel-
fall neu festgelegt.

Maschinen (Wascheinrichtungen) werden iiber
einen Zeitraum von fiinf bis acht Jahren abge-
schrieben.

Fir Gegenstdnde der Betriebs- und Geschifts-
ausstattung wird eine Nutzungsdauer von 3 bis 13
Jahren zugrunde gelegt. Wirtschaftsgiiter im Sinne
des § 6 Absatz 2a EStG werden entsprechend der
steuerrechtlichen Vorschrift behandelt.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungs-
kosten bilanziert.
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Beim Umlaufvermdgen werden die unfertigen
Leistungen zu Anschaffungskosten bewertet. Das
Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Forderungen werden nach verniinftiger kaufmén-
nischer Beurteilung bewertet. Ausfallrisiken wer-
den durch Wertberichtigungen bzw. durch direkte
Abschreibungen berticksichtigt. Forderungen mit
einer Restlaufzeit von tiber einem Jahr bestehen
am Bilanzstichtag nicht.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen wurde auf der Grund-
lage der Richttafeln 2005G von Heubeck berechnet.
Fir laufende Pensionen und unverfallbare Anwart-
schaften Ausgeschiedener werden die Barwerte,
fir andere Anwartschaften die Teilwerte ermittelt.

be der Deutschen Bundesbank abgezinst. Dies gilt
auch fir Riickstellungen fiir Jubilden.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anla-
gevermogens ergibt sich aus folgendem Anlagen-
gitter:

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS in Euro

ANSCHAFFUNGS-

IMMATERIELLE

ZUGANG

Dabei wurde erstmals zur Ermittlung des Erfiil- VERMOGENSGEGENSTANDE 321.272,17 0,00
lungsbetrags eine Gehalts- und Rentensteige-
rung, die wir mit 1,5 % p.a. angesetzt haben, sowie SACHANLAGEN
der von der Deutschen Bundesbank veroffentlichte Grundstticke und grundstlicksgleiche

Ny . . . Rechte mit Wohnbauten 241.448.925,04 4.758.099,64
durchschnittliche Marktzins fiir eine Laufzeit von Srundsticke und Setickesloich

. .. o rundstticke und grundsticksgleiche
15 Jahren in Hohe von 5,25 % zum 01.01.2010 bzw. Rechte mit Geschafts- und anderen
von 5,15 % zum 31.12.2010 zugrunde gelegt. Bauten 2.836.159,82 0,00

Maschinen 174.345,19 7.894,46

Die in Vorjahren gebildeten Riickstellungen fiir Betriebs- und Geschéftsausstattung 765.744,32 588.331,94
Bauinstandhaltung wurden unverdndert bei- Anlagen im Bau 4.577.049,04 5.918.369,31
behalten und werden in zukiinftigen Geschifts- Bauvorbereitungskosten 70.145,18 1.435,40

jahren bestimmungsgemaf$ verbraucht.

Summe Sachanlagen 249.872.368,59 11.274.130,75

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle
FINANZANLAGEN

erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlich-
Anteile an verbundenen

keiten. Thre Bewertung erfolgte nach verniinftiger

Unternehmen 51.129,19 0,00
kaufménnischer Beurteilung in Hohe des kiinf- Andere Finanzanlagen 10.400,00 0,00
tigen Erfiillungsbetrags. Riickstellungen mit einer
Laufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem Summe Finanzanlagen 61.529,19 0,00

der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

250.255.169,95 | 11.274.130,75 |

Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemaf Vorga-




Der Posten Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten verdnderte sich insbe-
sondere durch die Inbewirtschaftungnahme einer
Wohnanlage und den Zugang von nachtraglichen
Herstellungskosten bei Bestandsgebduden, dem
planmafsige Abschreibungen gegeniiberstehen.

Der Posten Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten veran-
derte sich vor allem durch die Fertigstellung eines

UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Wohn- und Geschiftshauses und einer Tiefgarage,
dem planmaéfiige Abschreibungen gegeniiberstehen.

Die unter dem Umlaufvermdgen ausgewiesenen
unfertigen Leistungen beinhalten ausschliefllich
abzurechnende Betriebs- und Heizkosten. Die
Vorauszahlungen fiir Betriebs- und Heizkosten
sind unter Erhaltene Anzahlungen ausgewiesen.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von iiber einem
Jahr bestanden zum Bilanzstichtag nicht.
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46.698,97 0,00 274.573,20 260.089,76 14.483,44 25.291,52 10.808,08
0,00 5.329.957,76 251.536.982,44 77.699.519,28 173.837.463,16 167.962.808,76 4.213.403,00
1.565,29 4.920.421,10 7.755.015,63 1.836.901,65 5918.113,98 1.071.803,58 74.110,70
2.029,29 0,00 180.210,36 137.323,34 42.887,02 44.936,12 9.943,56
470.842,98 0,00 883.233,28 235.896,51 647.336,77 145.450,64 80.805,27
0,00 - 10.220.197,86 275.220,49 0,00 275.220,49 4.577.049,04 0,00
0,00 - 30.181,00 41.399,58 0,00 41.399,58 70.145,18 0,00
474.437,56 0,00 260.672.061,78 79.909.640,78 180.762.421,00 173.872.193,32 4.378.262,53
0,00 0,00 51.129,19 0,00 51.129,19 51.129,19 0,00
0,00 0,00 10.400,00 0,00 10.400,00 10.400,00 0,00
0,00 0,00 61.529,19 0,00 61.529,19 61.529,19 0,00

521.136,53

80.169.730,54

180.838.433,63 173.959.014,03

4.389.070,61

261.008.164,17

KUMULIERTE BUCHWERT AM BUCHWERT AM | ABSCHREIBUNGEN IM
STAND 31.12. | ABSCHREIBUNGEN 31.12.2010 31.12.2009 GESCHAFTSJAHR
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Die Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder
stiegen um Tsd. €238,9 auf Tsd. €11.980,6.

Aus der Neubewertung der Pensionsriickstellun-
gen zum 01.01.2010 ergab sich ein Zufiihrungs-
bedarf von Tsd. €210,8, der zulasten des aufleror-
dentlichen Aufwands zugefiihrt wurde.

Die in Vorjahren gebildete Riickstellung fiir Bau-
instandhaltung wird in Héhe von Tsd. €2.797,0
fortgefiihrt. Sie betrifft geplante Modernisierungs-

mafSnahmen und wird voraussichtlich in den Jahren
bis 2014 vollstdndig verbraucht.

Nordmark-Klause in der
Geschiftsstelle Wiesendamm 9

Bei den unter den Sonstigen Riickstellungen aus-
gewiesenen Riickstellungen fiir Jubilden ergaben
sich aus der Neubewertung Aufstockungsbetrige in
Hohe von Tsd. €7,6, die zulasten der aufSerordent-
lichen Aufwendungen zugefiihrt wurden.

Im Februar 2008 hat die Genossenschaft gemafs
§34 Absatz 16 KStG in der Fassung des Jahressteu-
ergesetzes 2008 einen Antrag auf Nichtanwendung
der Abgeltungssteuer auf den EK-02-Bestand nach
§38 Absatz 4 bis 10 KStG gestellt. Eine Verbind-
lichkeit ist insofern nicht passiviert.

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten per 31.12.2010

ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeiten-
spiegel:

VERBINDLICHKEITEN in Euro

VERBINDLICHKEITEN INSGESAMT
(VORJAHR)

Verbindlichkeiten gegentiber 89.865.795,56
Kreditinstituten (86.577.742,26)
Verbindlichkeiten gegentiber 36.637.644,61
anderen Kreditgebern (37.574.720,75)
7.913.393,72

Erhaltene Anzahlungen (7.100.643,30)
— . ) 172.705,22
Verbindlichkeiten aus Vermietung (148.851.31)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 3.028.120,96
und Leistungen (2.887.364,26)
' N : 26.456,83
Sonstige Verbindlichkeiten (59.829 50)

137.644.116,90
GESAMTBETRAG (134.358.151,38)




Die Anderen aktivierten Eigenleistungen betref-
fen Ingenieurleistungen, die aktivierungspflichtige
fertigungsbezogene Gemeinkosten fiir Neubau-
und Modernisierungsmafinahmen darstellen.

Vom Posten Sonstige betriebliche Ertrage betref-
fen Tsd. €556,5 die Entnahme bzw. die Auflosung
aus der Riickstellung flir Bauinstandhaltung.

Die unter den Personalaufwendungen enthalte-
nen Aufwendungen fiir Altersversorgung wurden,
soweit sie die Zufithrung zu Pensionsriickstel-
lungen betreffen, abweichend zum Vorjahr um
den nach BilMoG unter den Zinsen und dhnlichen
Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil ge-

Im Posten Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
sind Tsd. €25,6 aus der Aufzinsung von im Vorjahr
abgezinsten Forderungen enthalten.

Der Posten Zinsen und dhnliche Aufwendungen
betrifft mit Tsd. €151,6 Aufwendungen aus der
Abzinsung langfristiger Riickstellungen.

Der Posten AufSerordentlicher Aufwand betrifft
Aufstockungsbetrdage aus der Neubewertung lang-
fristiger Riickstellungen (Tsd. €218 4).

D. AUSWIRKUNGEN DER ERSTMALIGEN
ANWENDUNG DES BILANZRECHTSMO-
DERNISIERUNGSGESETZES (BILMOG)

kiirzt. Aus der erstmaligen Anwendung des BilMoG
ergeben sich die unter den auflerordentlichen Auf-
wendungen beschriebenen Einfliisse auf die Er-
tragslage.
DAVON RESTLAUFZEIT GESICHERT DURCH
UNTER 1 JAHR 1 BIS 5 JAHRE UBER 5 JAHRE | GRUNDPFANDRECHTE
3.478.588,42 15.255.639,20 71.131.567,94 89.851.830,97
(2.986.626,90) (13.024.446,92) (70.566.668,44) (86.562.182,57)
1.407.660,41 5.608.275,82 29.621.708,38 36.637.644,61
(1.477.818,88) (6.346.243,61) (29.750.658,26) (37.574.720,75)
7.913.393,72
(7.109.643,30)
172.705,22
(148.851,31)
3.028.120,96
(2.887.364,26)
26.456,83
(59.829,50)

16.026.925,56

(14.670.134,15)

20.863.915,02
(19.370.690,53)

100.753.276,32
(100.317.326,70)

126.489.475,58
(124.136.903,32)
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E. SONSTIGE ANGABEN

. Die Genossenschaft ist Alleingesellschafterin
der Wohnungsbaugesellschaft Fluwog-Nord-
mark mbH, Hamburg, mit einem voll einge-
zahlten Stammkapital von €51.129,19. Die
Hoéhe des Eigenkapitals betragt zum 31.12.2010
€60.082,39. Das Geschiftsjahr 2010 schliefdt mit
einem Jahrestiberschuss von € 654,71.

. Aus Bau- und Modernisierungstatigkeit beste-
hen finanzielle Verpflichtungen in Hoéhe von
Mio. €1,0. Durch die Aufnahme von Fremdmit-
teln sind Mio. €0,6 gedeckt, Mio. €0,4 werden
durch Eigenkapital erbracht.

. Gemeinsam mit anderen Wohnungsunterneh-
men ist unsere Genossenschaft an dem Neu-
bauvorhaben HafenCity, Am Kaiserkai, beteiligt.
Die Mafsnahme ist zum Teil iiber Gesellschaften
biirgerlichen Rechts abgewickelt worden. Im
Jahr 2010 ist die letzte Gesellschaft biirgerlichen
Rechts endgliltig abgerechnet worden.

. Die Zahl der 2010 durchschnittlich beschaftigten
Arbeitnehmer betrug:

5. Mitgliederbewegung:

MITGLIEDERBEWEGUNG

| wmeLiEDer ANTEILE

Anfang des Jahres 6.547 75.890
Zugang 262 4,732
Abgang 241 3.170

ENDE DES JAHRES 6.568 77.452

Die Geschiéftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich um Tsd. €238,9 erhoht.

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

Tangstedter LandstrafSe 83, 22415 Hamburg

. Mitglieder des Vorstands:

Burkhard Pawils, Vorsitzender
Joachim Braun

. Mitglieder des Aufsichtsrats:

Jurgen Klagge, Vorsitzender
Mathias Frommann (seit 27.05.2010)

BESCHAFTIGTE

BESCHAFTIGTE VOLLZEIT TEILZEIT

Kaufméannische Mitarbeiter 11,75 10,50
Technische Mitarbeiter 3,25 0,00
Hauswarte usw. 9,50 2,00

Weiterhin bestanden durchschnittlich 0,67 Ausbil-

dungsverhaltnisse.

Frank Meyer
Tlona Nilius
Uwe Schleicher

Hamburg, 29. Mirz 2011

Baugenossenschaft
FLUWOG-NORDMARK eG

ik )

Burkhard Pawils Joachim Braun
Vorstand Vorstand



<o) VERTRETER UND ERSATZVERTRETER

FUR DIE WAHLPERIODE 2010-2015

WAHLBEZIRK VERTRETER

Cyranka, Hans

Frost, Marcus Steffen, Joachim

ERSATZVERTRETER

Beck, Claus

Lindner, Rudiger

Dittmann, Marianne Mommsen, Hartmut
Frentz, Hartmut Klinger, Andreas
Piening, Klaus Stapelfeldt, Jan
Paschkowitz, Sabine Hestnér, Dieter

Wolter, Reimer

Dehnert, Peter

Naussed, Wolfgang

Kleinau, Horst

Zimmermann, Martina Leue, Dorothea
Gebel, Anni Roth, Herbert
Nowak, Manfred Dietrich, Wilhelm
Lobel, Ingrid Schlinke, Gerhard
Paulweber, Adalbert Herms, Peter

Schleicher, Cordula

Giese, Harald
Bllck, Karl-Heinz

Weber, Angela Furstenberg, Helmut

Tiedeken, Arno
Pirwitz, Edith
Balz, Herbert

Klegin, Dieter

Schroder, Walter
Kénig, Harald Heese, Wolfram

Ruping, Martina
Hartmann, Martina

Piotrowski, Helmuth

Reinhardt, Petra
Bunde, Hartmut

Lanz, Heidi
Stade, Ruth

Paul, Joachim

Krilling, Ingo

Weber, Birga

Ewert, Jurgen

Fastenow, Peter Wittenauer, Johannes
Prismann, Gerhard Milas, Heinz Herbert
Dittberner, Sigrid VoB, Sylvia

Dr. Warbeck, Andrea
Volkhausen, Helmut

Knauer, Erich

Buck, Reinhard
Wittich, Andrej

Huttner, Helmut

Mabis, Egon
Muthen, Hans-Joachim Kroger, Gunther
Lamberti, Christian Gabriel, Stephan

Zienert, Claudia

Breitkreutz, Wolfgang



FORDERNDE MITGLIEDER UND KLEINE WOHNANLAGEN

WAHLBEZIRK

VERTRETER

Lewerenz, Gerhard

Braun, Birte

Dr. Behr-Rufenach, Marianne

Behr-Mougenot, Martina

BuBe, Peter
Grapel, Monika
Hoffmann, Jurgen
Kesterke, Karl Heinz
Reiher, Philipp
Berner, Carl Ernst
Kuhl, Herbert
Kuntter, Dirk
Lewerenz, Ulrich
Gunther, Frank
Balz, Wolfgang

Gnielka, Kaj
Michalski, Glnther

Blanz, Glnter

Piemeyer, Eckhard
Foerste, Glnter
Weinert, Dieter

ERSATZVERTRETER
RUhmann, Dieter
Halstenberg, Hans-Christoph
Keser, Orhan
Karthaus-Fricke, Frank




WIR INFORMIEREN UND BERATEN SIE GERN!

Baugenossenschaft FLUWOG-NORDMARK eG
Wiesendamm 9
22305 Hamburg

Telefon: 040.531091-0
Telefax: 040.531091-30

wohnen@fluwog.de
www.fluwog.de

Servicezeiten:
Dienstag und Donnerstag
8:00 bis 12:30 Uhr und 13:00 bis 18:00 Uhr

Gl uwog

Baugenossenschaft
FLUWOG-NORDMARK eG



