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Die wichtigsten Zahlen und Daten

in vollen Euro-Betragen und in Anzahl

2020 2019 2018

Bilanzsumme 300.624.100 289.936.200 279.141.800
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 35.619.700 34.644.900 33.511.200
Bauleistungen (aktivierte Kosten)

Neubau 10.333.800 11.344.400 19.452.800

Modernisierung (vor Investitionszuschiissen) 2.622.900 3.745.100 4.667.800
Aufwand fir Instandhaltung
einschlieBlich Modernisierung (vor Investitionszuschiissen) 7.884.000 7.169.100 6.019.100
Bilanzgewinn 786.200 755.200 722.800
Fertiggestellte Wohnungen

Neubau 31 73 84
Zahl der bewirtschafteten Wohnungen 4.658 4.627 4.555
Zahl der Mitglieder 7.529 7.470 7.357
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 15.678.500 15.381.700 14.762.600
Ergebnis

Rucklagen 77.761.000 73.597.000 69.751.000

davon Bauerneuerung 33.250.000 31.400.000 29.700.000
Ruckstellungen 4.503.100 3.909.800 3.646.800
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VORWORT s

Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

das vergangene Jahr war fiir uns alle mit grofden Verdnderungen und Ein-
schrankungen verbunden. Noch immer pragt die Coronapandemie unseren
Alltag — und hat uns gelehrt, ein gutes Zuhause, gute Nachbarschaften

und ein gutes Wohnumfeld zu schatzen.

Shutdown, Ausgangsbeschrdnkungen und nicht zuletzt Homeoffice bedeuten
allerdings eine ldngere Verweildauer in der eigenen Wohnung, sie stellen eine
psychische Belastung dar und senken vielfach die Toleranzschwelle gegentiber
Storungen aus der Nachbarschaft. Wir nehmen das an einer deutlichen Zunahme
von Beschwerdeschreiben wahr. Wie kdnnen wir zur inneren Ausgeglichenheit
unserer Mitglieder beitragen, wie fiir vertrdgliche Nachbarschaften sorgen und
gleichzeitig eine nachhaltige Nutzung unserer Aufienanlagen ermoglichen?

Zum einen kénnen wir an den genossenschaftlichen Gemeinschaftsgedanken
appellieren und Sie alle um Riicksicht und Toleranz bitten. Zum anderen haben
wir etwas ganz Praktisches erdacht: Wir haben in mehreren Wohnanlagen
angeboten, Patenschaften fiir die Bepflanzung von Hochbeeten zu tibernehmen,
und waren uberwdltigt von dem Interesse unserer Mitglieder, als Einzelperson,
Familie oder nachbarschaftliche Gruppe Gemiise und Krduter anzubauen oder
Blumen zu pflanzen.

Wir moéchten die Aufenthaltsqualitat unserer Aufienanlagen zudem durch das
Anlegen von Bienenweiden und Wildblumenwiesen verbessern und damit nicht
nur fiir mehr Farbe auf den Rasenfldchen sorgen, sondern zugleich einen viel-
faltigeren Lebensraum fiir andere Erdenbewohner schaffen. Generell wollen wir
unsere Nachhaltigkeitsbemiihungen weiter fassen und nicht nur auf das energie-
sparende Bauen und Modernisieren begrenzen. So sind auch die Einsparung

von Papier, Miillvermeidung und -trennung sowie E-Mobilitdt Aspekte, die wir
zukiinftig noch starker in unseren Fokus nehmen wollen.

Trotz aller widrigen Umstdnde hat unsere Genossenschaft im vergangenen
Geschaftsjahr 2020 wieder gute Ergebnisse erzielt.

Mit dem Jahresbericht und dem Geschdaftsbericht kénnen Sie sich tiber die
weiteren Ereignisse bei der fluwog im Jahr 2020 informieren und erhalten einen
Ausblick auf das laufende Geschdftsjahr 2021. Sie finden beide Berichte unter

www.fluwog.de und kdnnen sie auch in gedruckter Form bei uns anfordern.

Der Vorstand

oudt P v

Jérg Tondt Joachim Braun

Joachim Braun (links)
und Jorg Tondt
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1 Grundlagen des Unternehmens und
Geschaftsverlauf

Die Baugenossenschaft FLUWOG-NORDMARK eG mit Sitz
in Hamburg verflgte am 31. Dezember 2020 Uber

- 4.658 Wohnungen mit 298.982 m2 Wohnflache
(durchschnittliche GroBe: 64,19 m2),

- 25 gewerbliche Objekte mit insgesamt 5.738 m?
Nutzflache,

- 1.514 Garagen-, Carport- und Tiefgaragenstellplatze,

- 763 Pkw-Stellplatze im Freien sowie

- 6 Gastewohnungen.

Im Jahr 2020 wurden 31 Wohnungen fertiggestellt und be-
zogen, sodass sich die Gesamtzahl der Wohnungen um
31 Einheiten gegentber dem Vorjahr erhohte.

Die Zahl der Garagenstellplatze hat sich im Wesentlichen
durch Neubauten um 38 Stellplatze erhoht. Die Zahl der
Pkw-Stellplatze hat sich ebenfalls durch Neubau um
10 Stellplatze erhoht.

Alle Immobilien der Genossenschaft befinden sich in der
Freien und Hansestadt Hamburg. Unsere Genossenschafts-
wohnungen sind fast ausschlieBlich an Mitglieder vermietet.
Die Nachfrage nach glinstigen und gut ausgestatteten Woh-
nungen ist in Hamburg auch wahrend der Coronapandemie
hoch. Unser Geschéaftsmodell ist nicht auf moglichst hohe
Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf
die dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die
pfleglich mit dem Wohnungsbestand umgehen.

2 Wirtschaftsbericht
2.1 Rahmenbedingungen

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (Covid-19) welt-
weit ausgebreitet. Die Coronapandemie hat starke negative
Auswirkungen auf die globalen Volkswirtschaften mit einer
ausgepragten Rezession. Auch in Deutschland hat die Pan-
demie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl
im sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefthrt. Die Woh-
nungswirtschaft hat sich in der Pandemie bisher als robust
und widerstandsfahig erwiesen.

Als SchutzmaBnahmen veranlasste die fluwog die zeitwei-
lige SchlieBung der Geschaftsstelle flir den Kundenverkehr
und appellierte an die Mitarbeiter*innen, wo es maoglich ist,
die neu geschaffenen Moglichkeiten zum mobilen Arbeiten
zu nutzen. Des Weiteren kam es infolge der Coronapande-
mie zu teilweisen Verschiebungen geplanter Ausstattungs-
verbesserungen innerhalb einiger Wohnungen.

Anfang 2020 gab es in Hamburg 966.164 Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebduden. Die durchschnittliche

Wohnflache betrug 76,2 m2. Die je Einwohner*in in Ham-
burg zur Verflgung stehende Wohnflache betragt durch-
schnittlich 38,8 m2. In den 2000er-Jahren sind zu wenige
Wohnungen entstanden. Zwischen 2002 und 2010 wurden
im Durchschnitt nur rund 3.700 Wohnungen pro Jahr fer-
tiggestellt, wahrend gleichzeitig mehr Menschen in die
Stadt zogen. Um den dadurch entstandenen Nachholbe-
darf zu decken und der nach wie vor steigenden Nachfrage
zu begegnen, wurden im Rahmen des Hamburger Bind-
nisses fur das Wohnen seit 2011 Baugenehmigungen flr
Gber 100.000 Wohnungen erteilt. Die Grinde fur den
weiterhin hohen Neubaubedarf sind vielféltig: Zuzug aus
anderen Regionen Deutschlands und Europas, die zuneh-
mende Zahl von Singlehaushalten sowie der Wunsch nach
groBeren Wohnungen vor allem in innenstadtnahen Vier-
teln. Die Zahl der Einwohner*innen Hamburgs wird in den
kommenden Jahren weiter ansteigen. Einen Rickgang
kdnnte es erst nach 2040 geben. Eine Vorausberechnung
liegt in drei Varianten vor, die sich in der Hohe der ange-
nommenen Zuwanderung aus dem Ausland unterschei-
den. Nach dieser Berechnung wird die Einwohnerzahl
Hamburgs von rund 1,831 Millionen Ende 2017 auf
1,949 Millionen im Jahr 2040 steigen (Variante W1 mit
geringerer Zuwanderung). In der Variante W2 mit modera-
ter Zuwanderung wachst die Bevolkerungszahl auf 1,988
Millionen und in der Variante mit der héchsten Zuwande-
rung (W3) auf 2,051 Millionen Menschen. Es ist daher da-
von auszugehen, dass die Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum auch in den kommenden Jahren unverandert
hoch bleiben wird.

2.2 Geschaftsverlauf
Die folgende Tabelle fasst die wesentlichen Kennzahlen, die

fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, zu-
sammen.

inT€

Plan 2020 Ist 2020 Ist 2019
Umsatzerlése aus
Nutzungsgebithren, Mieten
und laufenden Zuschissen 26.000 28.137 27.468
Instandhaltungs-
aufwendungen
(Fremdkosten) 6.500 7.884 7.169
Zinsaufwendungen 4.200 4.143 4.465
Jahresliberschuss 3.000 4.637 4.451

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen und unter
dem Eindruck der sich ausbreitenden Coronapandemie hat-
ten wir die Aufwendungen und Ertrége flr das Berichtsjahr
sehr vorsichtig geplant. Erwartete Erldsschmalerungen
durch nicht gezahlte Nutzungsgebihren und Mieten sind
nicht in signifikanter Hohe eingetreten, sodass die Umsatz-



erldse deutlich hoher sind als erwartet. Trotz der Pandemie
konnten wir Ausstattungsverbesserungen innerhalb der
Wohnungen vornehmen. Dies fihrte zu hdheren Instand-
haltungsaufwendungen als geplant. Die hoheren Instand-
haltungsaufwendungen einerseits und deutlich hdhere
Umsatzerldse andererseits fihrten zu dem gegentber der
Planung héheren Jahresiberschuss.

Die Umsatzerlése haben sich u.a. durch die bezogenen
Neubauten sowie die Vollauswirkungen der Sollmieten-
veranderungen aus dem Vorjahr erhoht. Teilweise bereits
ausgesprochene und im weiteren Jahresverlauf geplante
Anpassungen der Nutzungsgebihren nach den Vorschriften
des BGB haben wir aufgrund der Coronapandemie und der
in diesem Zusammenhang noch nicht absehbaren finan-
ziellen Belastungen unserer Mitglieder bis Ende 2020
zurlickgestellt. Die Nutzungsgebihren der Wohnungen
betrugen am 31. Dezember 2020 durchschnittlich 6,82 €
je m? Wohnflache und Monat (Vorjahr: 6,70 €). Die gesetz-
lich zugelassenen Erhohungsmoglichkeiten wurden nicht
ausgeschopft. Nennenswerte Leerstdnde waren nicht zu
verzeichnen. Die Zahl der Wohnungskindigungen betrug im
Berichtsjahr 282 (Vorjahr: 291). Die Kundigungsrate ist
damit leicht auf 6,1 % (Vorjahr: 6,3 %) gesunken. Diese Rate
ist fir Hamburg als niedrig zu bezeichnen.

Die Instandhaltungsaufwendungen (Fremdkosten) betru-
gen rd. 7,884 Mio. € (Vorjahr: 7,169 Mio. €). Der Aufwand
ist im Vergleich zum Vorjahr u.a. durch Ausstattungsver-
besserungen in mehreren Wohnanlagen gestiegen. Die In-
standhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich
rd. 25,87 €/m? (Vorjahr: 23,69 €/m?).

Fur aktivierungspflichtige Modernisierungen wurden zusatz-
lich 2,623 Mio. € (Vorjahr: 3,745 Mio. €) aufgewendet. Hier-
bei handelt es sich im Wesentlichen um energetische MaB-
nahmen zur Einsparung von CO, und Heizkosten.

Die Zinsaufwendungen haben sich trotz der Aufnahme zu-
satzlicher Fremdmittel fur die Neubau- und Modernisie-
rungstatigkeit um 322 T€ reduziert (-7,2%). Die Ursachen
hierflr waren die Zinsdegression im Bestand sowie das sehr
niedrige Zinsniveau bei der Neuaufnahme von Darlehen und
bei Prolongationen.

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen durchgefiihrt:
Die umfassende Modernisierung von 47 Wohnungen unse-
rer Wohnanlage Walter-Schmedemann-Strale 10-20 in
Langenhorn wurde Anfang 2020 begonnen und zum Ende
des Jahres Uberwiegend abgeschlossen. Zu den MaBnah-
men zahlten insbesondere die Erneuerung der Ver- und
Entsorgungsleitungen sowie der Einbau neuer Bader oder
Klchen.

Die vollstandige Dammung der Gebaudehille wurde bei
63 Wohnungen (Vorjahr: 78) in Langenhorn und Alsterdorf
begonnen und bis auf Restarbeiten fertiggestellt.
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Im Méarz 2020 wurden 4 fertiggestellte und frei finanzierte
Reihenhauser im Ring 6a—d von ihren neuen Bewohner*in-
nen bezogen und 4 dazugehorige Stellplatze Ubergeben.

Zum 1. Juni 2020 wurden im Vielohweg 27 Senioren-
wohnungen und 42 Tiefgaragenstellplatze fertiggestellt, fur
11 der Wohnungen wurden Mittel aus dem 1. Férderweg in
Anspruch genommen.

In der Bilser StraBe in Alsterdorf und der Schirbeker Strale
auf der Uhlenhorst wurde die Heizungstechnik zur nachhal-
tigen Einsparung von fossilen Brennstoffen um jeweils eine
solarthermische Anlage ergénzt.

In der Baakenallee (HafenCity) hat die fluwog im Méarz 2019
nach mehrjahriger Planung ein Grundstick erworben. 2020
befand sich das Objekt mit 12 geférderten barrierefreien
Baugemeinschaftswohnungen in genossenschaftlichem
Eigentum, einem Gemeinschaftsraum sowie 15 barriere-
armen frei finanzierten Wohnungen und 24 Tiefgaragen-
stellplatzen im Bau. Die Fertigstellung ist flr den Herbst
2021 vorgesehen.

In Barmbek-Nord werden auf einem eigenen Grundstick
63 neue Wohnungen errichtet. Die 36 geférderten Woh-
nungen sind im Wesentlichen flr die Generation 60 plus
bestimmt. Des Weiteren werden eine Tiefgarage und ein
Gemeinschaftsraum gebaut. Die Fertigstellung erfolgt im
Sommer 2021.

In Barmbek-Nord ist mit der Bebauung einer Baullicke mit
15 frei finanzierten Wohnungen begonnen worden. Durch
die BauluckenschlieBung wird der Innenhof mehrerer Wohn-
anlagen vom Stralenlarm abgeschirmt. Die Fertigstellung
erfolgt voraussichtlich Ende 2021.

Gemeinsam mit zwei Baugemeinschaften wurden uns von
der Freien und Hansestadt Hamburg zwei Grundstticke im
Pergolenviertel (Winterhude) anhand gegeben. Dort kdnnen
voraussichtlich 69 Wohnungen und eine gemeinsame Tief-
garage errichtet werden. Der Erwerb der Grundstlicks-
flachen wurde 2020 vorbereitet und ist im Méarz 2021 er-
folgt. Es ist vorgesehen, mit der Errichtung des Objekts noch
im ersten Halbjahr 2021 zu beginnen.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Bau-
genossenschaft positiv, da wir den Wohnungsbestand mit
attraktiven Neubauten erweitert sowie die Instandhaltung
und Modernisierung planmaBig fortgeflhrt haben.

2.3 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
Ertragslage
Der JahrestUberschuss ergibt sich wie in den Vorjahren

Uberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen Immo-
bilienbestands. Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung ist
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im Berichtsjahr bei gestiegenen Mietertrdgen, gesunkenen
Zinsaufwendungen sowie hodheren Instandhaltungsauf-
wendungen und hdheren Abschreibungen gegenlber dem
Vorjahr leicht gesunken. Vorgesehene Ausstattungsver-
besserungen im Rahmen der Instandhaltung wurden wegen
der Coronapandemie zurlickgestellt. Tilgungszuschisse der
Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW) in Hohe von 427 T€
far aktivierungspflichtige energetische Modernisierungs-
maBnahmen und Neubauten wurden direkt von den zu akti-
vierenden Baukosten abgesetzt.

Vermogenslage

Die Vermdgenslage stellt sich zum 31. Dezember 2020 im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar: Das Anlagevermogen
betragt 95,8% der Bilanzsumme. Es ist fast vollstandig
durch Eigenkapital und langfristige Mittel finanziert. Das
Eigenkapital nahm um 4,501 Mio. € zu. Die Eigenkapital-
quote betragt bei einer um 3,7 % gestiegenen Bilanzsumme
31,5% (Vorjahr: 31,1 %). Die Vermogenslage ist geordnet,
Vermdgens- und Kapitalstruktur sind solide.

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig
darauf geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus
dem laufenden Geschéaftsverkehr sowie gegenlber den
finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu
kénnen. DarUber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu
gestalten, dass neben einer Dividende weitere Liquiditat
geschopft wird, damit ausreichende Eigenmittel fur die
Modernisierung des Wohnungsbestands und fur den Woh-
nungsneubau zur Verfligung stehen, ohne dass dadurch

die Eigenkapitalquote beeintrachtigt wird. Unsere Verbind-
lichkeiten bestehen ausschlieBlich in Euro-Wahrung, so-
dass Wahrungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Caps oder
andere Finanzinstrumente werden nicht in Anspruch ge-
nommen. Bei den fir die Finanzierung des Anlagever-
mogens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich bis auf eine Bauzwischenfinanzierung tber
4 Mio. € per 31. Dezember 2020 ausschlieBlich um lang-
fristige Annuitdtendarlehen mit Restlaufzeiten bis zu
25 Jahren. Die durchschnittliche Zinsbelastung fir unsere
Darlehen betrug im abgelaufenen Geschéftsjahr 2,19 %
nach 2,43 % im Vorjahr.

Die folgende Kapitalflussrechnung, aufgestellt in Anleh-
nung an DRS 21 unter Beibehaltung des gesonderten Aus-
weises des Cashflows nach DVFA/SG, gibt einen Uberblick
Uber die Geldmittelzu- und -abflisse im Berichtsjahr. Die
fluwog hat mit einem Jahrestberschuss von 4,637 Mio. €
(Vorjahr: 4,451 Mio. €) abgeschlossen. Aufsichtsrat und
Vorstand schlagen der Vertreterversammlung vor, vom
Jahresiberschuss den Ergebnisriicklagen 4.164 T€ zu-
zuweisen (davon der gesetzlichen Ricklage 464 T€, der
Bauerneuerungsriicklage 1.850 T€ und den anderen Er-
gebnisrticklagen ebenfalls 1.850 T€) und eine Dividende
von 3 % auszuschutten. Die liquiden Mittel nahmen stich-
tagsbedingt um 2.360 T€ zu.

Mit Ausnahme der planméBigen Finanzierung der Neu-
bauten und der Modernisierungen ist keine Darlehens-
aufnahme vorgesehen. Durch den regelmaBigen Liquiditats-
zufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von
Instandhaltungsleistungen die Zahlungsfahigkeit der Genos-
senschaft auch zukinftig gesichert bleiben.

31. Dezember 2020 31. Dezember 2019 Veranderung
T€ % T€ % T€
Aktiva
Anlagevermdégen (ohne kurzfristige Finanzanlagen) 288.059,5 95,8 279.129,8 96,3 +8.929,7
Kurz- und mittelfristige Posten 12.564,6 4,2 10.806,4 3,7 +1.758,2
Gesamtvermogen 300.624,1 100,0 289.936,2 100,0 +10.687,9
Passiva
Eigenkapital 94.616,4 31,5 90.115,5 31,1 +4.500,9
Langfristige Mittel
Fremdmittel 188.481,8 62,7 182.983,2 63,1 +5.498,6
Rickstellungen 3.124,2 1,0 3.079,9 1,1 +44.,3
Kurzfristige Mittel
Fremdmittel 13.022,8 4,3 12.927,6 4,4 +95,2
Ruckstellungen 1.378,9 0,5 830,0 0,3 +548,9
Gesamtkapital 300.624,1 100,0 289.936,2 100,0 +10.687,9
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in TE€

2020 2019

Jahresiiberschuss 4.637,1 4.450,6
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 7.414,8 7.130,7
Zunahme/Abnahme langfristiger Rickstellungen 44,2 243,1
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -57,3 -37,1
Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 0,0 1,6
Ertrage aus Tilgungszuschlssen 0,0 -51,9
Cashflow nach DVFA/SG 12.038,8 11.737,0
Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva -560,1 -2.054,1
Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva 148,7 1.116,3
Zunahme/Abnahme kurzfristiger Rickstellungen 531,3 169,9
Zinsaufwendungen 4.059,9 4.376,0
Zinsertrage -0,2 -0,5
Ertrage aus Investitionszuschiissen -6,5 -39,4
Ertragsteueraufwand/-ertrag 52,3 29,4
Ertragsteuerzahlungen -27,0 -27,1
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 16.237,2 15.307,5
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens 41,8 57,8
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -16.280,9 -20.578,4
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -661,0 0,0
Erhaltene Zinsen 0,2 0,5
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -16.899,9 -20.520,1
Veranderungen Geschéaftsguthaben 296,8 317,4
Zufluss (Einlagen, Eintrittsgelder, Kapitalriicklage usw.) 9,2 10,9
Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 16.676,6 18.541,9
PlanméBige Tilgungen -9.972,1 -9.166,3
AuBerplanméBige Tilgungen/Darlehensriickzahlungen -496,0 -1.848,0
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 1.000,2 1.376,7
Einzahlungen aus Investitionszuschissen 6,5 39,4
Gezahlte Zinsen -4.056,1 -4.363,2
Auszahlungen fir Dividenden -442.,0 -572,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 3.023,1 4.336,6
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands 2.360,4 -876,0
Finanzmittelbestand zum 01.01. 893,6 1.769,6
Finanzmittelbestand zum 31.12. 3.254,0 893,6
Finanzmittelbestand zum 01.01. 893,6 1.769,6
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit 16.237,2 15.307,5
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -16.899,9 -20.520,1
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 3.023,1 4.336,6
Finanzmittelbestand zum 31.12. 3.254,0 893,6
Cashflow nach DVFA/SG 12.038,8 11.737,0
Planmé&Bige Tilgungen -9.972,1 -9.166,3
Cashflow nach DVFA/SG nach planmaBigen Tilgungen 2.066,7 2.570,7
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Unsere Baugenossenschaft verfligte zum 31. Dezember
2020 Uber eine freie Kreditlinie in Hohe von 5,5 Mio. €.
Diese Kreditlinie wird zur unterjdhrigen Zwischenfinanzie-
rung von Bauinvestitionen genutzt.

2.4 Finanzielle
Leistungsindikatoren

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen Leistungsindika-
toren stellen sich im Vergleich mit dem Vorjahr wie folgt dar:

2020 2019
Eigenkapitalquote 31,5% 31,1%
Eigenkapitalrentabilitat 5,0% 5,0%
Durchschnittliche Wohnungsmiete 6,82 €/m? 6,70 €/m2
Kiindigungsrate 6,1% 6,3%
Leerstandsquote zum 31.12. 0,7% 0,5%
Durchschnittliche jahrliche
Instandhaltungskosten (Fremdkosten) 25,87 €/m2 23,69 €/m?

3 Risiko- und Chancenbericht

3.1 Risiken der
kiinftigen Entwicklung

Das auf unternehmensspezifische Belange ausgerichtete
Risikomanagementsystem umfasst neben internen Kontrol-
len, einer mittelfristigen Finanz- und Wirtschaftsplanung
und dem Controlling auch ein Instrument zur Friherken-
nung von bestandsgefahrdenden Entwicklungen.

Obwohl sich die Wohnungswirtschaft bisher in der Pande-
mie als widerstandsfahig erwiesen hat, macht es die Dauer
der MaBnahmen der Bundesregierung und der Bundeslan-
der zur Pandemiebekdmpfung schwer, negative Auswirkun-
gen auf den Geschéaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen. Zu
nennen sind mogliche Risiken aus der Verzégerung bei der
Durchftihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostenstei-
gerungen und der Verzbgerung von geplanten Einnahmen.
Mogliche Mietausfélle betreffen vor allem den Bereich der
Gewerbemietflachen.

Die Modernisierung und Instandhaltung unseres Wohnungs-
bestands hat weiterhin eine hohe Prioritat. Ein besonderes
Augenmerk richten wir dabei auf energetische MaBnahmen,
um den CO,-AusstoB sowie die Heizkosten unserer Mitglie-
der zu reduzieren. Fur das Jahr 2021 ist eine umfassende
energetische Sanierung von 44 Wohnungen in Langenhorn
und Niendorf geplant. Fir die energetischen Modernisierun-
gen ist die Inanspruchnahme von KfW-Darlehen und von
Zuschissen der Hamburgischen Investitions- und Forder-

bank (IFB Hamburg) vorgesehen. Die aktuellen Zinskon-
ditionen liegen anhaltend auf einem niedrigen Niveau. Ins-
besondere durch vorzeitige Zinsprolongationen und die
Inanspruchnahme von Foérderdarlehen wird sich die Ertrags-
lage auch weiterhin mittelfristig glinstig entwickeln. Wegen
der planmaBigen Tilgung der Darlehen und der relativ
gleichméBigen Verteilung der Zinsbindungsfristen halten
sich die Zinsanderungsrisiken fUr die fluwog in einem Uber-
schaubaren Rahmen. Zur Sicherung guter Konditionen
wurden bereits fur alle groBeren Darlehen, deren Zinsfest-
schreibungen bis Ende 2022 auslaufen, im Voraus gunsti-
gere Zinskonditionen vereinbart.

3.2 Chancen der
kiinftigen Entwicklung

FUr die Zukunft erwarten wir trotz des kurzfristigen Wirt-
schaftsabschwungs infolge der Coronapandemie fir unse-
ren Wohnungsbestand aufgrund der derzeitigen Marktlage
eine weiterhin giinstige Vermietungssituation mit leicht stei-
genden Nutzungsgebihren.

Die Anzahl der Wohnungen und die Erlése werden sich
durch im Bau befindliche und geplante Neubauvorhaben
erhdhen. So werden im Jahr 2021 voraussichtlich 105 Woh-
nungen bezugsfertig. Mit dem Bau von 72 Wohnungen wird
2021 begonnen, ihre Fertigstellung erfolgt voraussichtlich
bis Ende 2022. Der Bau von o6ffentlich geférderten und frei
finanzierten Wohnungen, teilweise mit angebotenen wohn-
begleitenden Dienstleistungen, Beratungsservice und Ge-
meinschaftsrdumen, wird auch in den kommenden Jahren
die Lebensqualitat erhéhen und die Bildung ausgewogener
Nachbarschaften unterstitzen. Darliber hinaus plant die
Genossenschaft, auch far Familien an geeigneten Stellen
groBe Wohnungen sowie Reihenhauser zu errichten.

Wir werden auch zuklnftig Mdoglichkeiten zu vorzeitigen
neuen Zinsvereinbarungen oder Umfinanzierungen nutzen.
Die Angebote von Forderinstituten, die zinsglinstige Dar-
lehen, Baukostenzuschiisse und laufende Zuschisse
beinhalten, werden beim Wohnungsneubau und bei der
Modernisierung in Anspruch genommen, soweit die damit
verbundenen Auflagen und Belegungsbindungen in einem
angemessenen Verhaltnis zur Férderung stehen.

Zusammenfassend sind trotz der Pandemie zurzeit keine
bestandsgefahrdenden Risiken zu erkennen. Die Genossen-
schaft verfligt Uber nur wenige Laden- und Birofldchen, bei
denen moglicherweise ein groBerer Mietausfall eintreten
kann.

4 Prognosebericht
Die von uns geforderten NutzungsgebUhren (Mieten) liegen

auch nach umfangreichen Modernisierungen in der Regel
unter den Mittelwerten des Mietenspiegels 2019. Aufgrund



des insgesamt guten Standards und der Lage unserer Woh-
nungen in Hamburg, glnstiger Nutzungsgebihren und ei-
ner unverandert hohen Wohnungsnachfrage in Hamburg
sind wir UOberzeugt, dass unsere genossenschaftlichen
Wohnungen auch in Zukunft gut nachgefragt sein werden.
Infolge der Pandemie besteht ein potenzielles Risiko von
Zahlungsausfallen in Bezug auf die Nutzungsgebihr.

Fur das Jahr 2021 sind derzeit Instandhaltungsaufwendun-
gen von ca. 9 Mio. € geplant. Der Zinsaufwand wird voraus-
sichtlich rd. 4 Mio. € betragen. Bei den Nutzungsgebuhren,
Mieten und laufenden Zuschissen erwarten wir Ertrage von
ca. 29 Mio. €. Beim Jahrestberschuss erwarten wir einen
Rickgang auf rd. 3 Mio. €.

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken aus der
Coronapandemie ist in der Unternehmensplanung Rech-
nung getragen worden. Unter Beriicksichtigung des gegen-
wartig unsicheren wirtschaftlichen Umfelds sind Prognosen
far das Geschaftsjahr 2021 mit Unsicherheiten verbunden.
Die offene Dauer sowie der Umfang der MaBnahmen der
Bundesregierung und der Bundeslander zur Pandemie-
bekdmpfung machen es dabei schwierig, Auswirkungen
auf den Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen. Dies
kann zu einer negativen Abweichung bei einzelnen Kenn-
zahlen fuhren.

Hamburg, 6. Mai 2021

Baugenossenschaft
FLUWOG-NORDMARK eG

Der Vorstand

oudt P o

Jorg Tondt Joachim Braun
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

as Geschéftsjahr 2020 war trotz seiner Besonderheiten in wirtschaftlicher Hinsicht ein normales Jahr fiir unsere
Genossenschaft. Die Baugenossenschaft FLUWOG-NORDMARK eG ist ein verlasslicher Partner in der Hamburger
Wohnungswirtschaft. Uber Generationen steht die fluwog fir solides Wirtschaften und modernen Wohnungsbau

im Sinne ihrer Mitglieder.

Die Modernisierungs- und Instandhaltungsleistungen betrugen im Jahr 2020 10,5 Mio. €, in Neubauten wurden
10,3 Mio. € investiert, die Bilanzsumme konnte auf 300,6 Mio. € (2019: 289,9 Mio. €) und die Eigenkapitalquote der
Genossenschaft auf 31,5% (2019: 31,1 %) gesteigert werden. Es wurden 31 Neubauwohnungen fertiggestellt und bezogen.

Der Vorstand der Genossenschaft, Joachim Braun und Jérg Tondt, hat die Geschéafte des Unternehmens gewissen-
haft und ordnungsgemaB gefiihrt. Der Zweck der Genossenschaft — Férderung der Mitglieder durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung — wird durch den Vorstand und sein Team engagiert gelebt.

Arbeit des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2020 die ihm oblie-
genden Aufgaben nach Gesetz und Satzung gewissenhaft
wahrgenommen. Der Vorstand wurde bei seiner Geschafts-
fuhrung gefordert, kontrolliert und beraten.

Der Aufsichtsrat wurde durch den Vorstand in den regel-
maBig stattfindenden gemeinsamen Sitzungen schriftlich und
mindlich Uber alle wesentlichen Geschéftsvorgdnge unter-
richtet. Geschéafte und Vorlagen, die der Zustimmung des
Aufsichtsrats gemaB §28 der Satzung bedurfen, wurden vor
Beschlussfassung gepriift und mit dem Vorstand ausfihrlich
beraten.

Der Aufsichtsrat kam in regelméaBigen Sitzungen sowie in
Arbeitstreffen zusammen. Dies ermdglichte einen konstan-
ten Austausch und gab Raum fir Diskurs. Im vergangenen
Jahr fanden die Zusammenklnfte der Gremien zumeist in
digitaler Form als Videokonferenzen statt.

Auswirkungen der Coronapandemie

Die Besonderheit des Jahres 2020 lag in den Herausfor-
derungen durch die Coronapandemie. Der Aufsichtsrat
stand in dieser Zeit als Ansprechpartner und Impulsgeber
mit dem Vorstand in engem Austausch. Gemeinsam wur-
den Sachlagen, Strategien und MaBnahmen beraten.

Nachfolgesuche fur das
Vorstandsmitglied Joachim Braun

Im Geschaftsjahr 2020 fihrten Joachim Braun und Jorg
Tondt als Vorstand mit verlasslicher und engagierter Arbeit
unsere Genossenschaft. Der von Joachim Braun angestreb-
te Renteneintritt ist in mehreren Schritten fur Frihjahr/Som-
mer 2021 geplant. Es war die Aufgabe des Aufsichtsrats,
einen qualifizierten und zur Genossenschaft passenden
Vorstand zu finden und zu verpflichten.

Mit Blick auf die Nachfolgesuche fand bereits im Novem-
ber 2019 ein zweitdgiger Workshop mit dem Aufsichtsrat,

dem Vorstand und Vertretern der Mitarbeitenden statt. Ziel
war, ein gemeinsames Verstandnis Uber die Grundaus-
richtung der Genossenschaft und die Anforderungen an ein
neues Vorstandsandmitglied in fachlicher, menschlicher und
fihrungsbezogener Hinsicht zu scharfen. Mit Jahresbeginn
2020 begann der Recruitingprozess flr die Vorstandsposi-
tion. Ein wesentliches Augenmerk bei der Suche und Aus-
wahl lag auf der fachlichen, kulturellen und persoénlichen
Eignung der Nachfolgerin/des Nachfolgers. Der Vorstand,
insbesondere Jorg Tondt, war in diesen Prozess mitein-
bezogen, und Uber das gesamte Verfahren fand ein enger
Austausch zwischen Aufsichtsrat und Vorstand statt. Auf die
Ausschreibung gingen 86 Bewerbungen ein. Nach einem
mehrstufigen Auswahlverfahren kam der Aufsichtsrat zu
der einstimmigen Entscheidung, den Bewerber Benjamin
Schatte zum 1. Juli 2021 als Vorstand zu bestellen.

Mit Jahresbeginn 2021 hat Benjamin Schatte die Tatigkeit
in der fluwog aufgenommen, um als Vorstandsassistent das
Unternehmen und die Aufgaben kennenzulernen. Seine
Bereitschaft, schrittweise in die Genossenschaft hineinzu-
wachsen, ermoglicht ebenso wie die Bereitschaft Joachim
Brauns, schrittweise aus der Verantwortung zu gehen, eine
kontinuierliche Ubergabe und einen reibungslosen Ubergang.

Der Aufsichtsrat dankt Joachim Braun, der 2020 sein
40-jahriges Betriebsjubildum feierte, fur sein Engagement,
far seine Leidenschaft, sich mit Kopf und Herz fir die
Genossenschaft zu engagieren, und fir seine Unterstit-
zung in der Ubergangsphase.

Prufung des Jahresabschlusses 2020
durch den Aufsichtsrat

Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrats hat den Jahres-
abschluss 2020 geprft. Er hat wahrend der gesetzlichen
Prufung Kontakt zu den Verbandsprifern gehalten und
sich Uber den Fortgang der Prifung informiert sowie Uber
Zwischenergebnisse berichten lassen.

Vorstand und Aufsichtsrat haben in gemeinsamer Sitzung
am 27. Mai 2021 den Jahresabschluss abschlieBend bera-
ten und beschlossen.
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Frank Meyer, Martina Kahl, Monika Grépel, Dr. Julia Trede, Petra Reinhardt, Birte Braun (von links)

Empfehlung des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat empfiehlt den Mitgliedern der Vertreter-
versammlung nach eingehender Prifung,

- den Jahresabschluss 2020 in der vorliegenden Form
festzustellen (Jahrestiberschuss: 4.637.054,12 €,
Bilanzsumme: 300.624,1 T€),

- den Bericht Gber das Geschaftsjahr 2020,
den Lagebericht des Vorstands sowie den Bericht des
Aufsichtsrats anzunehmen,

- dem Vorschlag des Vorstands und des Aufsichtsrats
zur Einstellung in die Rucklagen und zur Verwendung
des verbleibenden Bilanzgewinns fir das Geschéftsjahr
2020 in Hohe von 786.208,03 € zuzustimmen und

- dem Vorschlag des Vorstands und des Aufsichtsrats
zur Zahlung einer Bruttodividende von 3 % sowie einer
Verstarkung der Rucklagen um 4,16 Mio. € zuzustimmen.

Ferner werden die Vertreter*innen gebeten, dem Vorstand

und dem Aufsichtsrat fir das Geschéaftsjahr 2020 Ent-
lastung zu erteilen.

Vertreterversammlungen 2020 und 2021

Wegen der Coronapandemie und der damit verbundenen
SchutzmaBnahmen war die Durchfihrung der fir den
4. Juni 2020 geplanten Vertreterversammlung nicht mog-
lich. Die Vertreterversammlung fand fir die unbedingt not-
wendigen Beschllsse in schriftlicher Form statt, sodass
auch die Dividende zeitgerecht ausgezahlt werden konnte.
Wir bedanken uns bei den Vertreter*innen, die in groBer
Zahl an der schriftlichen Abstimmung teilgenommen haben.

Im Vorfeld der Vertreterversammlung 2021 wurde eine
Praferenzabfrage unter den Vertreter*innen durchgefihrt.
Eine deutliche Mehrheit der Vertreter*innen sprach sich
darin fur die Durchfthrung in zwei Veranstaltungen aus.
Deswegen ist fur die unbedingt notwendigen Beschlisse
auch in diesem Jahr far Juni eine Versammlung in schrift-
licher Form geplant. Im Oktober ist die Durchfihrung einer
auBerordentlichen Vertreterversammlung in Présenz vor-
gesehen. Die aus dem Vorjahr sowie fur 2021 wegen der

schriftlichen Form noch ausstehenden Tagesordnungspunkte
sollen dort behandelt werden. Zum Zeitpunkt der Druckle-
gung befanden sich die Versammlungen in der Vorbereitung.

Wahlen zum Aufsichtsrat

Mit der Vertreterversammlung 2020 hétten die Sitze im
Aufsichtsrat, die durch Monika Grapel und Petra Reinhardt
bekleidet werden, zur Wahl gestanden. Aufgrund der
Pandemie war eine regulédre Sitzung jedoch nicht moglich.
Die Wah! wurde verschoben und soll auf der Vertreter-
versammlung 2021 nachgeholt werden. Der Aufsichtsrat
empfiehlt fir diese beiden Sitze eine zweijédhrige Amtszeit,
um den turnusmaBigen Wechsel im Aufsichtsrat von jahrlich
zwei zu wahlenden Aufsichtsratsmitgliedern beizubehalten.

Mit der Vertreterversammlung 2021 enden die Amtszeiten
fur die Sitze im Aufsichtsrat, die durch Frank Meyer und
Dr. Julia Trede bekleidet werden. Die Wahl dieser Sitze er-
folgt fir satzungsgemaBe drei Jahre.

Somit steht zur Versammlung 2021 die Wahl von vier
Aufsichtsratsmitgliedern an.

Dank fir die Zusammenarbeit

Der Aufsichtsrat dankt der Vertreterversammlung flr ihren
engagierten Einsatz im Sinne der Genossenschaft sowie
dem Vorstand, der Belegschaft in der Geschéftsstelle und
den Hauswarten vor Ort fir die engagierte Arbeit zum Wohl
unserer Mitglieder und unserer Genossenschaft im Ge-
schéftsjahr 2020.

Hamburg, 27. Mai 2021

D i T

Dr. Julia Trede
Vorsitzende des Aufsichtsrats
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in €
Geschaéftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermdgen
I.  Immaterielle Vermbgensgegenstande 55.045,18 49.978,75
Il.  Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 263.555.764,44 259.272.551,81
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 5.014.928,91 5.145.938,58
3. Grundstlicke ohne Bauten 0,00 13.646,89
4. Technische Anlagen und Maschinen 457.969,26 317.543,11
B. Betriebs- und Geschéftsausstattung 313.243,58 312.447,45
6. Anlagen im Bau 17.334.195,96 13.208.373,75
7. Bauvorbereitungskosten 267.465,13 728.630,14
8. Geleistete Anzahlungen 14.058,00 286.957.625,28 14.058,00
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 51.129,19 51.129,19
2. Beteiligungen 980.246,45 0,00
3. Andere Finanzanlagen 15.452,00 1.046.827,64 15.452,00
Anlagevermogen insgesamt 288.059.498,10 279.129.749,67
B. Umlaufvermoégen
I. Andere Vorréte
1. Unfertige Leistungen 7.477.270,74 7.467.241,41
Il.  Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 81.385,01 64.762,63
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 9.919,06 14.314,01
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 2.581,92 3.122,63
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.727.256,36 1.821.142,35 2.363.409,45
Ill.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.253.950,62 893.556,50
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 12.260,65 0,00

Bilanzsumme

300.624.122,46

289.936.156,30
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in €
Geschaftsjahr Vorjahr
A. Eigenkapital
I.  Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 190.185,00 202.740,00
der verbleibenden Mitglieder 15.427.385,00 15.150.781,34
aus gekindigten Geschaftsanteilen 60.915,00 28.210,00
Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile 30.740,00 15.678.485,00 (8.318,00)
Il.  Kapitalricklage 390.764,67 381.614,67
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage 8.661.000,00 8.197.000,00
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt 464.000,00 (446.000,00)
2. Bauerneuerungsriicklage 33.250.000,00 31.400.000,00
davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt 1.850.000,00 (1.700.000,00)
3. Andere Ergebnisrticklagen 35.850.000,00 34.000.000,00
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt 1.850.000,00 77.761.000,00 (1.700.000,00)
IV.  Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 313.153,91 150.593,31
Jahresiiberschuss 4.637.054,12 4.450.588,85
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 4.164.000,00 786.208,03 3.846.000,00
Eigenkapital insgesamt 94.616.457,70 90.115.528,17
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen
und &hnliche Verpflichtungen 3.076.859,00 3.030.753,00
2. Steuerrlickstellungen 27.820,00 2.540,00
3. Sonstige Riickstellungen 1.398.400,00 4.503.079,00 876.548,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 156.409.124,59 148.624.718,73
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 32.122.796,77 34.404.875,35
3. Erhaltene Anzahlungen 8.635.645,74 8.454.970,25
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 63.164,76 71.070,87
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.111.360,73 4.162.621,71
6. Sonstige Verbindlichkeiten 58.823,85 86.856,19
davon aus Steuern 26.972,94 201.400.916,44 (50.013,07)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 103.669,32 105.674,03

Bilanzsumme

300.624.122,46 289.936.156,30
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Geschaftsjahr

in €

Vorjahr

1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 35.619.701,80 34.644.921,86
b) aus Betreuungstatigkeit 9.040,74 8.834,06
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 27.889,63 35.656.632,17 65.063,49
2. Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 10.029,33 360.932,15
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 63.900,00 93.900,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 410.978,16 548.160,11
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 14.510.126,44 13.822.738,04
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 4.782,78 14.514.909,22 4.539,70
Rohergebnis 21.626.630,44 21.894.533,93
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.422.300,85 2.377.542,38
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
davon fir Altersversorgung:
208.056,41 € (Vorjahr: 410.645,71 €) 682.699,54 3.105.000,39 848.768,02
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 7.414.831,82 7.130.727,29
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.131.167,71 1.511.182,10
9. Ertrage aus anderen Finanzanlagen 150,39 460,35
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 31.401,85 31.552,24 38.935,98
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung langfristiger Riickstellungen:
81.981,00 € (Vorjahr: 88.749,00 €) 4.143.153,51 4.464.688,50
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 52.277,63 29.433,57
13. Ergebnis nach Steuern 5.811.751,62 5.571.588,40
14. Sonstige Steuern 1.174.697,50 1.120.999,55
15. Jahresiiberschuss 4.637.054,12 4.450.588,85
16. Gewinnvortrag 313.153,91 150.593,31
17. Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisriicklagen 4.164.000,00 3.846.000,00
18. Bilanzgewinn 786.208,03 755.182,16

Anhang des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2020

A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft FLUWOG-NORDMARK eG hat ihren
Sitz in Hamburg und ist eingetragen in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Hamburg (GnR 789).

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuchs (HGB)
aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen

Regelungen flr Genossenschaften und die Satzungsbestim-
mungen ebenso wie die Verordnung Gber Formblatter fur die
Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunterneh-
men (FormblattVO) beachtet.

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

Bei abgezinsten langfristigen Vermdgensgegenstdnden und
Rickstellungen wurde, soweit der Zugang im Geschéftsjahr
erfolgte, von der Nettomethode Gebrauch gemacht.



B. Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung werden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE wurden nur
insoweit zu — um planmaBige Abschreibungen geminderte —
Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgeltlich erworben
wurden. Den Abschreibungen liegt eine Nutzungsdauer von
1,5 bis 5 Jahren zugrunde.

Die Gegenstande des SACHANLAGEVERMOGENS sind mit
Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um
planmaBige lineare Abschreibungen und erhaltene Zu-
schisse, bewertet. Von den Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten sind gewahrte Baukostenzuschisse und Teil-
schulderlasse abgesetzt.

Eigene Ingenieurleistungen, die fertigungsbezogene Ge-
meinkosten des Geschéaftsjahres 2020 betreffen, wurden in
Hohe von 63,9 T€ aktiviert. Kosten der allgemeinen Verwal-
tung wurden nicht in die Herstellungskosten des Geschafts-
jahres 2020 einbezogen, Fremdkapitalzinsen wurden nicht
aktiviert.

Bei GEBAUDEN wird folgende Nutzungsdauer zugrunde
gelegt:

- Mietwohnungen: 70 Jahre

- Ubrige Gebdude: 50 Jahre

- AuBenanlagen, sonstige Anlagen: 10-15 Jahre

Von Dritten erworbene Gebrauchtimmobilien werden Gber
einen Zeitraum von 40 Jahren abgeschrieben. Bei umfas-
send modernisierten Objekten wird die Restnutzungsdauer
auf 30 Jahre festgelegt, wobei eine Gesamtnutzungsdauer
von 100 Jahren nicht Uberschritten wird. Flir Wohngebaude,
bei denen im Zuge der Modernisierung Dachgeschosse aus-
gebaut und AuBenwande warmegedammt wurden, wird ab
dem Geschéftsjahr 2014 eine modifizierte Restnutzungs-
dauer festgesetzt.

TECHNISCHE ANLAGEN UND MASCHINEN werden tber
einen Zeitraum von 5 bis 20 Jahren abgeschrieben. Dabei
werden Solaranlagen Uber 20 Jahre abgeschrieben und fir
ein Blockheizkraftwerk wurde eine Nutzungsdauer von
10 Jahren festgelegt.

Fir Gegenstande der BETRIEBS- UND GESCHAFTSAUS-
STATTUNG wird eine Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren
zugrunde gelegt. Vermdgensgegenstande der Betriebs- und
Geschéftsausstattung, deren Anschaffungskosten 250,00 €
netto nicht Uberschritten, wurden im Zugangsjahr als Auf-
wand erfasst. Vermogensgegenstande, deren Anschaffungs-
kosten mehr als 250,00 € netto, aber maximal 1.000,00 €
netto betrugen, wurden in einem Sammelposten erfasst und
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einheitlich ab dem Zugangsjahr mit 20 % abgeschrieben.

Die FINANZANLAGEN werden zu Anschaffungskosten be-
wertet.

Beim UMLAUFVERMOGEN werden die unfertigen Leistun-
gen zu Anschaffungskosten bewertet. Das strenge Niederst-
wertprinzip wurde beachtet.

FORDERUNGEN und SONSTIGE VERMOGENSGEGEN-
STANDE werden, sofern sie nicht abzuzinsen sind, mit dem
Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken werden durch Wert-
berichtigungen bzw. durch direkte Abschreibungen beriick-
sichtigt.

Die SONSTIGEN VERMOGENSGEGENSTANDE enthalten
insbesondere Forderungen aus Baukostenzuschiissen mit
einer Restlaufzeit bis zu 10 Jahren, die mit dem Barwert
unter Beachtung eines durchschnittlichen Marktzinssatzes
gemaB §253 Abs. 2 Satz 1 HGB angesetzt sind.

Die FLUSSIGEN MITTEL sind zum Nennwert am Bilanz-
stichtag bilanziert.

AKTIVE LATENTE STEUERN ergeben sich aus sich in
spateren Jahren ausgleichenden Bewertungsunterschieden
zwischen der Handels- und der Steuerbilanz bei den Posten
»Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten” und ,Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten®. Sich daraus erge-
bende aktive latente Steuern wurden nach Inanspruch-
nahme des Wahlrechts nach §274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht
aktiviert.

Die Hohe der RUCKSTELLUNGEN FUR PENSIONEN UND
AHNLICHE VERPFLICHTUNGEN wurde auf der Grundlage
der Heubeck-Richttafeln 2018 G berechnet. Fur laufende
Pensionen und unverfallbare Anwartschaften Ausgeschie-
dener werden die Barwerte ermittelt. Rickstellungen fur
Pensionsanwartschaften aktiver Mitarbeiter*innen werden
mit dem Barwert nach der Projected Unit Credit Method an-
gesetzt. Dabei wurden zur Ermittlung des Erflllungsbetrags
eine Gehalts- und Rentensteigerung, die wir mit 1,5% p.a.
angesetzt haben, sowie der von der Deutschen Bundesbank
veroffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen
10 Jahre flr eine Laufzeit von 15 Jahren in H6he von 2,30 %
(Vorjahr: 2,71 %) zugrunde gelegt.

Die SONSTIGEN RUCKSTELLUNGEN beinhalten alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten nach
MaBgabe des § 249 HGB. Ihre Bewertung erfolgte nach ver-
ndnftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des not-
wendigen Erflllungsbetrags. Ruckstellungen mit einer Lauf-
zeit von mehr als 1 Jahr wurden mit dem der Laufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergan-
genen 7 Jahre gemalB Vorgabe der Deutschen Bundesbank
abgezinst.
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VERBINDLICHKEITEN sind mit ihrem Erflllungsbetrag an-
gesetzt.

C. Erlduterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagever-
mogens ergibt sich aus dem unten stehenden Anlagengitter.

Der Posten GRUNDSTUCKE UND GRUNDSTUCKS-
GLEICHE RECHTE MIT WOHNBAUTEN veranderte sich
insbesondere durch den Umbuchungszugang bei Inbewirt-
schaftungnahme von 2 Neubauanlagen und durch die
energetische Sanierung einer Wohnanlage. Die Zugange
betreffen vor allem nachtragliche Herstellungskosten bei
Bestandsgebauden. Die Abgange betreffen im Wesentlichen
Tilgungszuschusse. Bei den Abschreibungen des Geschéfts-
jahres handelt es sich um planmaBige Abschreibungen.

Der Posten GRUNDSTUCKE UND GRUNDSTUCKSGLEICHE
RECHTE MIT GESCHAFTS- UND ANDEREN BAUTEN ver-
anderte sich durch planmaBige Abschreibungen.

Der Posten ANLAGEN IM BAU betrifft im Wesentlichen An-
schaffungs-/Herstellungskosten flr 3 Neubauvorhaben.

Die BAUVORBEREITUNGSKOSTEN betreffen 3 weitere
Neubauvorhaben.

Der Posten GELEISTETE ANZAHLUNGEN betrifft ein An-
handgabeentgelt fir ein Neubauprojekt.

Der Posten BETEILIGUNGEN betrifft die BGB-Gesellschaft
»Bauherrengemeinschaft Pergolenviertel Baufeld 10% die
durch ein gemeinsames Bauvorhaben mit anderen Bau-
tragern entstanden ist. Die Beteiligung wird zum Stichtag mit
980.246,45 € ausgewiesen.

Die unter dem UMLAUFVERMOGEN ausgewiesenen unfer-
tigen Leistungen beinhalten ausschlieBlich noch abzurech-
nende Betriebs- und Heizkosten.

Der Posten SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE be-
trifft Forderungen mit einer Restlaufzeit von Gber 1 Jahr in
Hohe von 634,0 TE.

Die GESCHAFTSGUTHABEN verbleibender Mitglieder stie-
gen um 276,6 T€ auf 15.427.385,00 €.

Aus der Abzinsung der PENSIONSRUCKSTELLUNGEN zum
31. Dezember 2020 mit dem durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen 10 Jahre (2,30 %) ergibt sich im Ver-
gleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen 7 Jahre (1,60%) ein positiver
Unterschiedsbetrag von 224,8 T€.

Die ausgewiesenen STEUERRUCKSTELLUNGEN betreffen
Ertragsteuern.

Der Posten SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN betrifft mit

Anschaffungs-/Herstellungskosten

01.01.2020 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2020
Immaterielle Vermogensgegenstande 394.372,72 35.433,36 0,00 0,00 429.806,08
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 383.478.976,44 2.657.829,62 399.318,17 9.085.689,11 394.823.177,00
Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 7.564.348,83 0,00 0,00 0,00 7.564.348,83
Grundstlicke ohne Bauten 13.646,89 0,00 0,00 -13.646,89 0,00
Maschinen 567.008,57 180.063,69 0,00 0,00 747.072,26
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.065.561,55 124.887,38 8.398,27 0,00 1.182.050,66
Anlagen im Bau 13.208.373,75 13.001.190,03 0,00 -8.875.367,82 17.334.195,96
Bauvorbereitungskosten 728.630,14 83.482,38 0,00 -515.908,89 296.203,63
Geleistete Anzahlungen 14.058,00 0,00 0,00 0,00 14.058,00
Sachanlagen gesamt 406.640.604,17 16.047.453,10 407.716,44 -319.234,49 421.961.106,34
Anteile an verbundenen Unternehmen 51.129,19 0,00 0,00 0,00 51.129,19
Beteiligungen 0,00 661.011,96 0,00 319.234,49 980.246,45
Andere Finanzanlagen 15.452,00 0,00 0,00 0,00 15.452,00
Finanzanlagen gesamt 66.581,19 661.011,96 0,00 319.234,49 1.046.827,64
Anlagevermdgen gesamt 407.101.558,08 16.743.898,42 407.716,44 0,00 423.437.740,06
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685,4 T€ Rlckstellungen aus Bau- und Instandhaltungs-
leistungen und mit 162,7 T€ Ruckstellungen fir Schon-
heitsreparaturen.

2. Gewinn- und Verlustrechnung

Die UMSATZERLOSE enthalten neben Mietertragen
7,4 Mio. € abgerechnete Nebenkosten.

Die Fristigkeit der VERBINDLICHKEITEN per 31. Dezember
2020 ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeiten-
spiegel.

Die ANDEREN AKTIVIERTEN EIGENLEISTUNGEN be-
treffen Ingenieurleistungen, die aktivierungspflichtige fer-
tigungsbezogene Gemeinkosten fir Neubau- und Moder-
Die passiven RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN betref-  nisierungsmaBnahmen darstellen.

fen vor allem vorausempfangene Mieten.

in €
davon Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre

33.914.487,23 110.396.438,25
(30.384.891,39) (104.567.616,48)

Gesichert durch
Grundpfandrechte*

156.409.124,59
(148.624.718,73)

Insgesamt
(Vorjahr)

156.409.124,59
(148.624.718,73)

unter 1 Jahr

12.098.199,11
(13.672.210,86)

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber 32.122.796,77 1.790.748,03 9.859.294,13 20.472.754,61 32.122.796,77

anderen Kreditgebern (34.404.875,35) (2.144.294,18) (10.159.102,76) (22.101.478,41) (34.404.875,35)
Erhaltene Anzahlungen 8.635.645,74 8.635.645,74
(8.454.970,25) (8.454.970,25)
Verbindlichkeiten aus 63.164,76 63.164,76
Vermietung (71.070,87) (71.070,87)
Verbindlichkeiten aus 4.111.360,73 4.111.360,73
Lieferungen und Leistungen (4.162.621,71) (4.162.621,71)
Sonstige Verbindlichkeiten 58.823,85 58.823,85
(86.856,19) (86.856,19)

Gesamtbetrag 201.400.916,44

(195.805.113,10)

26.757.942,22
(28.592.024,06)

43.773.781,36 130.869.192,86
(40.543.994,15) (126.669.094,89)

188.531.921,36
(183.029.594,08)

* In Form von Grundschulden und Hypotheken

Abschreibungen

01.01.2020  Abschreibungen des Abschreibungen 31.12.2020 Buchwerte am Buchwerte am
Geschéftsjahres auf Abgange 31.12.2020 31.12.2019

344.393,97 30.366,93 0,00 374.760,90 55.045,18 49.978,75
124.206.424,63 7.060.987,93 0,00 131.267.412,56 263.555.764,44 259.272.551,81
2.418.410,25 131.009,67 0,00 2.549.419,92 5.014.928,91 5.145.938,58
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 13.646,89
249.465,46 39.637,54 0,00 289.103,00 457.969,26 317.543,11
753.114,10 124.091,25 8.398,27 868.807,08 313.243,58 312.447,45
0,00 0,00 0,00 0,00 17.334.195,96 13.208.373,75

0,00 28.738,50 0,00 28.738,50 267.465,13 728.630,14

0,00 0,00 0,00 0,00 14.058,00 14.058,00
127.627.414,44 7.384.464,89 8.398,27 135.003.481,06 286.957.625,28 279.013.189,73
0,00 0,00 0,00 0,00 51.129,19 51.129,19

0,00 0,00 0,00 0,00 980.246,45 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 15.452,00 15.452,00

0,00 0,00 0,00 0,00 1.046.827,64 66.581,19
127.971.808,41 7.414.831,82 8.398,27 135.378.241,96 288.059.498,10 279.129.749,67
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Vom Posten SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE betref-
fen 28,3 T€ die Auflésung von sonstigen Rickstellungen als
periodenfremde Ertrage. Der Posten betrifft mit 6,5 T€ Zu-
schisse fUr energetische MaBnahmen.

Die AUFWENDUNGEN FUR HAUSBEWIRTSCHAFTUNG
betreffen u. a. mit 7,9 Mio. € Instandhaltungsaufwendungen.

Im Geschéftsjahr wurden insgesamt 28,7 T€ an AUSSER-
PLANMASSIGEN ABSCHREIBUNGEN auf Bauvorberei-
tungskosten vorgenommen.

Der Posten SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
betrifft mit 866,6 T€ sachliche Verwaltungskosten. Vom
Posten ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN ent-
fallen 4.030,9 T€ auf Objektfinanzierungen.

D. Sonstige Angaben

Die Genossenschaft ist Alleingesellschafterin der Woh-
nungsbaugesellschaft Fluwog-Nordmark mbH, Hamburg,
mit einem voll eingezahlten Stammkapital von 51.129,19 €.
Die Hohe des Eigenkapitals betrdgt zum 31. Dezember
2020 85.033,69 €. Das Geschaftsjahr 2020 schlieBt mit
einem Jahresilberschuss von 687,17 €.

Zudem besteht eine Beteiligung an der BGB-Gesellschaft
,Bauherrengemeinschaft Pergolenviertel Baufeld 10"

Aus der Bautatigkeit bestehen finanzielle Verpflichtungen
in Hohe von 9,2 Mio. €, die durch die Aufnahme von

Fremdmitteln gedeckt sind.

Die Zahl der 2020 durchschnittlich beschaftigten Arbeit-

nehmer*innen betrug:

Vollzeit Teilzeit
Kaufménnische
Mitarbeiter*innen 16,25 13,00
Technische Mitarbeiter*innen 1,00 2,00
Hauswarte usw. 10,00 0,00
Gesamt 27,25 15,00

Ferner bestanden durchschnittlich 1,5 Ausbildungsverhaltnisse.

Die Mitgliederbewegung ist in der folgenden Tabelle dar-
gestellt:

Mitglieder Anteile
Anfang des Jahres 7.470 97.824
Zugang 218 4.345
Abgang 159 2411
Ende des Jahres 7.529 99.758

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss
des Geschéftsjahres eingetreten sind und weder in der Ge-
winn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz berlcksich-
tigt sind, sind nicht zu verzeichnen.

Vorstand und Aufsichtsrat beschlieBen, aus dem Jahres-
Uberschuss den Ergebnisriicklagen nachfolgende Betrdge
zuzufihren, und schlagen der Vertreterversammlung vor,
der Vorabzuweisung zu den Ergebnisriicklagen zuzustim-
men und den verbleibenden Betrag wie folgt zu verwenden:

313.153,91 €
4.637.054,12 €

Gewinnvortrag

Jahrestberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen
gesetzliche Ricklage
Bauerneuerungsricklage

Andere Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

464.000,00 €
1.850.000,00 €
1.850.000,00 €

786.208,03 €

Ausschittung einer Dividende von 3 % auf das
Geschéftsguthaben von 15.137.296,34 € 454.118,89 €
Vortrag auf neue Rechnung 332.089,14 €

Zustandiger Prifungsverband:

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

Tangstedter LandstraBe 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstands:
Jorg Tondt, Vorsitzender
Joachim Braun

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Dr. Julia Trede, Vorsitzende
Birte Braun

Monika Grapel

Martina Kahl

Frank Meyer, stellv. Vorsitzender
Petra Reinhardt

Hamburg, 6. Mai 2021

Baugenossenschaft FLUWOG-NORDMARK eG

N

Joachim Braun

Der Vorstand

Noudt

Jorg Tondt



VERTRETER UND ERSATZVERTRETER

Stand: 01.02.2021

Wahlbezirk  Vertreter*innen Ersatzvertreter*innen

2 Beck, Claus; Lehmann, Brigitte

3 Dr. Benndorf, Rolf

4 Saussen, Jorg-Gerhard

5  Dozen, Abdulilah

6  Dr. med. Samek, Thomas Hennings, Gaby
8 Kopp, Karsten; Stark, Svenja Wolter, Reimer
11  Kruse, Bettina
12 Stolze, Jan Christian
14 Gabriel, Angelika RauBe, Markus
15  Ebert, Jan-Arne; Lobel, Ingrid

16  Rossmann, Freia

17  Firstenberg, Helmut; Weber, Angela; Werner, Jorg Schmidberger, Joachim
22 Kruger, Frank; Perseke, Jorg Schlegel, Thorsten
23 Guder, Sonja; Schulz, Mario Nethe, Jorg Andree

26  Langer, Ursula; Meyer, Wiebke
28  Meyer, Martin
37  Paul, Joachim
39  ZeiB, Gabriele

43 Korner, Ulrich Meyer, Merle
44 Weber, Birga
48  Kistenmacher, Kai; Konig, Alexander Joithe-von Krosigk, Wolfgang H.E.

49  Prismann, Gerhard
55  Johst, Laura

63  Knauer, Erich Kaczmarek, Hans-Jirgen
64  Blck, Reinhard; Wittich, Andrej

67  Quilitzsch, Iris Krisch, Petra

68  Lamberti, Christian

78  Cugier, Kerstin Cyron, Grazyna

79  Breitkreutz, Wolfgang; Radke, Babette Zienert, Claudia

93  Pohlmann, Marina

Stand: 01.02.2021

Wahlbezirk  Vertreter*innen Ersatzvertreter*innen

900 Balz, Wolfgang
Bartels, Benjamin
Behr-Mougenot, Martina
Dr. Behr-Rufenach, Marianne
Blanz, Ginter
Biilck, Karl-Heinz
Foerste, Glinter
Gebel, Anni
Ginther, Frank
Halstenberg, Hans-Christoph
Holst, Olaf
Karthaus-Fricke, Frank
Kukuk, Sven
Kuhl, Herbert
Lattke, Alexander
Lewerenz, Gerhard
Lubmann, Carola
Léwenberg, Nina Daniela
Michalski, Glnther
Munzel, Alexandra
Piemeyer, Eckhard
Rischpler, Thomas
Schleicher, Uwe
Siebert-Emami, Abdol-Reza
Weinert, Dieter
Wipper, Nicola
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