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Organe der Genossenschaft

Vorstand

Detlef Siggelkow, hauptamtlich
Ralf Niedmers, hauptamtlich

Handlungsbevollmachtigte

Michael Denstorff
Kay Nissen

Mitglieder des Aufsichtsrats

Bjorn Hauto, Vorsitzender

Jurgen Kleene, stellv. Vorsitzender
Kerstin Lechner

Mona Schntille, Schriftfihrerin
Erkan Yilmaz

Michael Zerck

Der Aufsichtsrat hat folgende Ausschiisse gebildet:

Finanzausschuss Erkan Yilmaz und Jurgen Kleene
Bauausschuss Bjorn Hauto und Michael Zerck
Vermietungsausschuss Mona Schnulle und Kerstin Lechner



Vorwort

Liebe Mitglieder,

sehr geehrte Damen und Herren,

die wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft hat sich im Geschaftsjahr 2019
solide fortgesetzt. Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung erhohten sich auf
TEUR 22.655. Das entspricht einem Zuwachs um TEUR 386. Der Jahresuberschuss
fur das Jahr 2019 betragt TEUR 2.511. Von diesem Uberschuss konnten Riicklagen
in Hohe von TEUR 2.035 gebildet werden.

Bedingt durch die SARS-Covid-19-Pandemie waren wir gezwungen, den
Geschaftsbetrieb innerhalb kurzester Zeit insbesondere an die jeweils geltenden
Hygieneregeln anzupassen, was allen Beteiligten stets sehr gut gelang. Die zum
Jahresende 2019 neu eingefuhrte WHW 1897 eG Mitglieder App, welche aktuell eine
Nutzerquote von 37% (!) aufweist, hat ihre erste Bewahrungsprobe hervorragend
bestanden und konnte die Kommunikation zwischen Nutzern und der Genossenschaft
gerade in Corona-Zeiten erheblich vereinfachen und sogar noch verbessern.

Alle Bau- und Neubauprojekte wurden entweder erfolgreich abgeschlossen oder liegen
sogar vor dem Zeitplan. Das Dachaufstockungsprojekt Birtstra3e 4 ist mit dem Bezug
der beiden neu errichteten Wohnungen abgeschlossen, die Neubauprojekte
Josephstralle 10-18 (1. Bauabschnitt) sowie das willy.tel Servicecenter in der
Lesserstralle 73 gestalten sich reibungslos und auch unser Wohnungseinzel-
modernisierungsprogramm hat mit 89 fertiggestellten Einheiten weiterhin hohe
Schlagzahlen.

Wieder legen wir der am 29. Juni 2020 tagenden Vertreterversammlung einen bereits
gepruften und mit einem zusammengefassten Prufungsergebnis versehenen
Jahresabschluss zur Beschlussfassung vor.

Mogen die aulleren Rahmenbedingungen noch so schwierig sein — gemeinsam mit
unseren Mitgliedern, Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, Genossenschaftsgremien und

unseren unermudlich tatigen Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen halten wir
die WHW 1897 eG auf sicherem Kurs.

lhre

gez. Detlef Siggelkow gez. Ralf Niedmers
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Bericht des Vorstandes

Hausbewirtschaftung

Die Genossenschaft bewirtschaftete am 31.12.2019

3.282

38

3

901

538

60

Wohnungen

Laden und sonstige gewerbliche Objekte

Wasch- und Heizhauser

Verwaltungsgebaude

Regiegebaude

Gemeinschaftshaus

Garagen (davon 572 Einstellplatze in Sammelgaragen)
Kfz-Stellplatze im Freien

Fahrradboxen

Rollstuhlbox

sonstige Objekte

4.835

Miet- und Nutzungsobjekte
(Wohnflache 198.067 m?, Nutzflache 20.972 m?)



Wirtschaftliche Entwicklung und Ausblick

Ende 2019 gingen die Prognosen von einem Zuwachs beim Bruttoinlandsprodukt in 2020
zwischen 1 bis 1,4 Prozent aus. Nach einer Konjunkturbelebung zu Jahresbeginn setzt die
COVID-19-Pandemie der Wirtschaft nun erheblich zu. Anfang Marz wurde noch mit einem
~-merklichen Dampfer” gerechnet. Letzte Prognosen gingen fir das laufende Jahr bereits von
einer Schrumpfung der Wirtschaft von bis zu 6,3 Prozent aus.

Wenngleich belastbare Prognosen uber die weitere Zukunft kaum maoglich sind, haben frihere
Rezessionen aber gezeigt, dass bei einer absehbar wieder anlaufenden Wirtschaft mit einem
deutlichen Nachholeffekt zu rechnen ist (V-Kurve). Laut IfW koénnte in dem Fall das
Bruttoinlandsprodukt um ca. 11 Prozent zulegen. Bei einer langer anhaltenden Pandemie ware
mit langer andauernden wirtschaftlichen Verwerfungen zu rechnen.

Der Bund hat Hilfen in unbegrenztem Umfang fir Beschaftigte und Unternehmen, die von den
Auswirkungen von COVID-19 betroffen sind, in Aussicht gestellt. Zu den bisher auf den Weg
gebrachten Instrumenten zahlt die Ausweitung und Entbilrokratisierung des Kurzarbeiter-
geldes.

Die Bundesregierung rechnet fir das laufende Jahr mit rund 2,2 Mio. Kurzarbeitern. Die Kosten
fur die Bundesagentur fiir Arbeit werden bis Ende 2020 auf 10,05 Mrd. Euro beziffert.

Dazu kommen Hilfen fir Unternehmen in Form von Steuerstundungen, -absenkungen
bzw. - aussetzungen, Zuschisse und Darlehen bis hin zur Ubernahme von Verbindlichkeiten
bzw. Burgschaften. Die KfW-Bank darf Liquiditatshilfen in unbegrenzter Héhe ausgeben.
Allerdings gelten Hochstbetrage je Einzelfall. Denkbar ist in bestimmten Fallen auch eine
temporare Teilverstaatlichung von Unternehmen. Voraussetzung fir die Hilfen ist eine positive
Zukunftsprognose fur die beantragenden Unternehmen.

Inwieweit das ausreicht, um Unternehmen und Arbeitsplatze nachhaltig zu sichern, ist fraglich.
Je nach Dauer und Umfang der Pandemie ist mit weitreichenderen Folgen fur Unternehmen
und Beschaftigte zu rechnen.

National, auf EU-Ebene wie auch international wird 2020 aus wirtschaftlicher Sicht ein
herausforderndes und ggf. verlorenes Jahr. Auch der Internationale Wahrungsfonds (IWF)
revidiert angesichts der Pandemie seine Prognose flr das globale Wirtschaftswachstum. Wie
stark der Konjunktureinbruch sein werde, sei derzeit aber nicht absehbar. Im Januar hatte der
IWF ein Plus von 3,3 Prozent fir 2020 prognostiziert.

Abseits der COVID-19-Pandemie bleiben die Grundvoraussetzungen fur Hamburg weiterhin
stabil. Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner Hamburgs wird in den kommenden Jahren
weiter ansteigen. Einen Rickgang kénnte es erst nach 2040 geben. Die Vorausberechnung
liegt in drei Varianten vor, die sich in der HOhe der angenommenen Zuwanderung aus dem
Ausland unterscheiden.

Nach dieser Berechnung wird die Einwohnerzahl Hamburgs von rund 1,831 Mio. Ende 2017
auf 1,949 Mio. im Jahr 2040 steigen (Variante W1 mit geringerer Zuwanderung). Zum
30.06.2019 betrug die Einwohnerzahl Hamburgs 1,895 Mio. In der Variante W2 mit moderater
Zuwanderung wachst die Bevdlkerungszahl auf 1,988 Mio. und in der Variante mit der
héchsten Zuwanderung (W3) auf 2,051 Mio. Personen.



Ursachen dieses Anstiegs sind eine positive Bilanz aus Geburten und Sterbefallen sowie ein
Wanderungsgewinn durch mehr Zu- als Fortzlge.

Der Anteil der Hamburgerinnen und Hamburger, die tber 50 Jahre alt sind, betragt
37,6 Prozent, der Anteil der zwischen 18- und 29-Jahrigen 16,0 Prozent. Die Zahl der
80-Jahrigen und Alteren in Hamburg wird laut Prognose der Statistikdmter zwischen 2017 und
2040 von 99.000 auf 135.000 Personen wachsen. Das ist ein Anstieg um mehr als ein Drittel.
Im Durchschnitt ist die Hamburger Bevolkerung zurzeit 42,1 Jahre alt. In Hamburg leben auf
einem Quadratkilometer 2.505 Menschen — 133 Menschen mehr als im Jahr 1995. Verglichen
damit sind es in Minchen 4.686 und in Berlin 4.055 Menschen pro Quadratkilometer.

Ende 2018 lebten in rund 17,8 Prozent der Hamburger Haushalte Kinder unter 18 Jahren —
vor rund 30 Jahren waren es noch 25 Prozent.

Ende 2018 gab es in Hamburg 956.476 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden. Die
durchschnittliche Wohnflache betrug 76,1 Quadratmeter. Insgesamt werden ca. 720.000 —
also rund 75 Prozent — der Hamburger Wohnungen von Mietern bewohnt. Bei den Wohnungen
in Mehrfamilienhausern handelt es sich bei 87,4 Prozent um Mietwohnungen. Mit gut 20
Prozent von den Eigentimern selbst bewohnten Wohnungen liegt die Eigentimerquote in
Hamburg deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von nicht ganz 46 Prozent. Die je Einwohner
in Hamburg zur Verfugung stehende Wohnflache betrug 2018 durchschnittlich 38,5
Quadratmeter. Anfang des Jahres 2019 betrug der Anteil der Sozialwohnungen mit 75.716
Wohnungen 7,9 Prozent in Bezug auf die Gesamtzahl aller Wohnungen. Bei 19.037
Wohnungen und damit 25,1 Prozent der vorhandenen Sozialwohnungen wird die
Sozialbindung innerhalb von finf Jahren auslaufen.

Die Mieten betrugen 2019 im freifinanzierten, ungebundenen Wohnungsbestand zum
Erhebungsstichtag (1. April 2019) durchschnittlich 8,66 Euro/m2. Die Netto-Kaltmieten sind
damit seit dem Mietenspiegel 2017 im Schnitt um insgesamt 0,22 Euro/m? bzw. 2,6 Prozent
gestiegen, das entspricht einer jahrlichen Steigerungsrate von 1,3 Prozent. Der Mietenanstieg
in Hamburg liegt im Zeitraum von April 2017 bis April 2019 mit 2,6 Prozent unter dem Anstieg
der allgemeinen Preisentwicklung von 3,3 Prozent und damit deutlich unter dem Niveau des
vorherigen Mietenspiegels. 2017 war noch eine Steigerung von 5,2 Prozent gegenliber 2015
zu verzeichnen. Auch in der absoluten Entwicklung halbierte sich das Anstiegsniveau: 2017
betrug der Anstieg 0,42 Euro/m? und 2019 nur noch 0,22 Euro/m?.

Grundsatzlich verteuern auch steigende Nebenkosten, insbesondere flir Energie, das Wohnen
seit Jahren. Laut Statistischem Bundesamt sind die Kosten fir Haushaltsenergie zwischen
2000 und 2018 um 80 Prozent gestiegen (ohne Strom). Haushaltsstrom wurde um 107 Prozent
teurer. Die Nettokaltmieten Uber den Gesamtbestand stiegen im selben Zeitraum lediglich um
24 Prozent — die allgemeine Teuerung legte im Vergleichszeitraum um 30 Prozent zu. Nach
mehrjahrigem Rlckgang zog die Teuerungsrate/Inflation insgesamt zuletzt auf 1,5 Prozent in
2017 und 1,8 Prozent in 2018 an. Fir 2019 wird mit 1,4 Prozent gerechnet.



Instandhaltungen / Modernisierungen

Der in 2018 begonnene Heizungseinbau in der Wohnanlage Kielkoppelstralle
20 a-d/Geesthachter Kehre 5-13 mit einem Gesamtvolumen von rund EUR 660.000
wurde im Juli 2019 planmallig mit dem Anschluss weiterer 30 Wohneinheiten
abgeschlossen und die AuRenanlagen wurden wiederhergestellt. Mit Inbetriebnahme
des zweiten Bauabschnitts verfugen nunmehr insgesamt 85 Wohneinheiten Uber eine
moderne Gasheizzentrale mit sechs Unterstationen.

. A 1l
Heizungseinbau Kielkoppelstralte / Geesthachter Kehre

Erarbeiten Leitungstrasse Neue Heizungszentrale

Mit der Gerustgestellung in der ersten Oktoberwoche 2019 wurde unser
Aufstockungs-/ Instandsetzungs- und Modernisierungsprojekt im Bestandsgebaude
BirtstraRe 4 mit einem Gesamtvolumen von rund EUR 850.000 planmafig begonnen.
Im Zuge der MalRnahme werden nicht nur die Bestandsbalkone vergroert und
im Rahmen einer Modernisierung die Mittelwohnungen erstmalig Balkone erhalten,
das Treppenhaus renoviert und eine Videogegensprechanlage eingebaut. Bei dem
ebenfalls projektierten Umbau des Dachgeschosses investieren wir zusatzlich in den
Ruckbau der vorhandenen Konstruktion und deren Neuaufbau als modern gestaltetes
Pultdach. Hier entstehen mit einer geplanten Bezugsfertigkeit bis zum 01.04.2020
zwei frei finanzierte, grofzugige 2-Zimmer-Wohnungen mit modernen, offenen
Grundrissen, weitldufigen Wohn-, Ess- und Kuchenbereichen mit vorgelagertem
Balkon, groRem Schlafzimmer sowie jeweils einem Vollbad und zusatzlichem WC.
Samtliche Raume der neu ausgebauten Wohnungen erhalten eine natirliche
Belichtung uber Fenster und neben Einbaukuchen hochwertige Bodenbelage.

Das Gérﬂst ist aufgebaut.J Die Bestandsbalkone sind abgébrochen.

—10 -
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Planungsbesprechung Andreas Wohlers
(li., WHW) und Arne Brix (Henninger Architekten).

Dach ist auf — Wetter spielt mit.

Vermietung

Bei insgesamt 251 Kundigungen und 242 Neuvermietungen lag auch im Jahr 2019 ein
erheblicher Investitionsschwerpunkt in Hohe von rund EUR 3,8 Mio. auf der
Wohnungseinzelmodernisierung. Auf nahezu gleichbleibend hohem Niveau wie in den
Vorjahren investierten wir hier bei hohen Ausstattungsstandards sowie unter zum Teil
erheblichen Anpassungen der Grundrisse bei insgesamt 89 Wohnungen in die
marktgerechte und zukunftssichere Erhaltung und Entwicklung des Bestandes. Von
90 am Stichtag 31.12.2019 nicht vermieteten Wohnungen waren in 51 Einheiten
bereits Modernisierungsmal3nahmen beauftragt oder sie befanden sich bereits in
Vorbereitung auf die Modernisierung.

—-11 -



Bauvorhaben Quartiersgarage Biehlweg 7

In der Rekordzeit von gerade einmal viereinhalb Monaten wurde die Quartiersgarage
am 29.05.2019 fertiggestellt. Damit markiert die Quartiersgarage im Biehlweg den
neuesten Meilenstein in den erfolgreichen Bauaktivitaten der WHW 1897 eG. Dieses
Bauvorhaben war ein Start-Ziel-Sieg. Mit unserer Entscheidung, die alte und vodllig
marode Stellplatzanlage durch diese hochmoderne und in Systembauweise errichtete
Quartiersgarage zu ersetzen, tragen wir sowohl den Winschen unserer Mitglieder als
auch den veranderten Anforderungen an die heutigen Gegebenheiten Rechnung. Das
Gebaude ist optisch ansprechend mit Larchenholz verkleidet und setzt neue Mal3stabe
bei der Breite der Stellflachen, die mit Gber 2,5 Meter Platz fir alle FahrzeuggroRen
bieten. Die 107 Stellplatze sind Uber eine Aufzugsanlage barrierefrei erreichbar, zurzeit
sind vier von ihnen mit einem Ladeanschluss fur Elektrofahrzeuge ausgestattet, bei
weiterem Bedarf kann die Kapazitat jedoch erhoht werden. Auch eine nachtragliche
Erweiterung der gesamten Anlage um zwei weitere Halbebenen ist moglich.
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Uwe Goldberg (Firma Goldbeck) bei der felerllchen Einweihung der C Quartiersgarage im Biehlweg
zwischen den Vorstanden der WHW 1897 eG Detlef Siggelkow (li.) und Ralf Niedmers.

5

Bauvorhaben JosephstralRe 10-18

Mit den Abbrucharbeiten konnte planmaRig im Oktober 2019 begonnen werden.
Zudem wurde fur den Erhalt der Bestandsfassade ein aufwendig konstruiertes
Haltegerust erstellt. Sodann liefen die Erdbau- und Hochbauarbeiten reibungslos,
sodass der Rohbau des ersten Bauabschnitts zum 20.07.2020 hergestellt sein wird.
Die Bezugsfertigkeit des ersten Bauabschnitts ist fir Ende Dezember 2020 geplant.
Einzelne  Wohnungen sollen bereits Mitte Dezember 2020 an
Genossenschaftsmitglieder Ubergeben werden. Der Baubeginn flir den zweiten
Bauabschnitt ist fur Februar 2021 vorgesehen. Zunachst aber mussen noch die
Gebaude 14-18 abgebrochen werden. Die Gesamtfertigstellung der Baumalinahme ist
fur das erste Quartal 2022 vorgesehen. Die Gesamtbaumalnahme liegt aktuell vor
dem Zeitplan.

12—
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B|ICk auf das Haltegrust‘ _ Tiefgarage 1. Bauabschnitt

Bauvorhaben Service-Center willy.tel GmbH / Lesserstrale 73

Als Mieter der WHW 1897 eG nutzt die Firma willy.tel GmbH das Gebaude in der
LesserstralRe 73 seit Jahren als Service-Center fur seine Kunden, aber der Bau ist in
die Jahre gekommen und fir die Zwecke des Unternehmens mittlerweile zu klein. Aus
diesem Grund entstand in enger Kooperation zwischen dem Vorstand der WHW 1897
eG und der Geschaftsfuhrung der willy.tel GmbH der Plan, an gleicher Stelle einen
Neubau zu errichten. Fur die willy.tel GmbH ist es eine tolle Moglichkeit, das Service-
Center zu modernisieren und fur die Kunden so die aktuellsten Technologien
anfassbar zu machen. Das neue Service-Center gibt dem Team noch mehr
Gelegenheit, auf die Bedurfnisse der Kunden und unserer Genossenschaftsmitglieder
einzugehen und den Service weiter auszubauen.

Abbruchbeginn fur diese Baumalinahme war am 03.03.2020. Die Fertigstellung dieser
Baumalnahme ist fir Ende November 2020 geplant.

T
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Rohbau im Mai 2020 N L . Betonsole in Arbeit
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Tatigkeit der Organe

Der Vorstand hat im Berichtsjahr Uber alle wesentlichen Geschaftsangelegenheiten in
neun Sitzungen beraten und die erforderlichen Beschlisse gefasst. Vorstand und
Aufsichtsrat haben gemeinsam in sieben Sitzungen Uber die nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben beraten und die notwendigen Beschlisse gefasst.

Die 67. ordentliche Vertreterversammlung fand am 24. Juni 2019 statt. Gegenstand
der Tagesordnung war neben den Berichten von Vorstand und Aufsichtsrat Uber das
Geschaftsjahr 2018 unter anderem der Bericht Uber das Ergebnis der Prifung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse unter Einbeziehung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts 2018 durch den gesetzlichen Prifungsverband, dem Verband der
norddeutschen Wohnungsunternehmen e.V. Die Berichte wurden von der
Vertreterversammlung jeweils gebilligt. Vorstand und Aufsichtsrat wurde Entlastung
erteilt.

— 14—



Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e V.

Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein

F Zusammengefasstes Prifungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prifung nach § 53 GenG wie folgt zu-
sammen:

Unsere Prufung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
und der Ordnungsmakigkeit der Geschiftsfihrung. Dazu sind die Einrichtungen, dis
Yermdigenslage sowie die Geschafisfiihrung der Genossenschafl zu prifen. Die Be-
urteilung der wirtschaftlichen Yerhltnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom Yor-
stand aufgestellien Jahresabschlusses und des Lageberichts. Die Yerantwortlichkeit
der gesetzlichen Verreter der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des Auf-
sichtsorgans werden durch dig Prifung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer Prafung unter ent-
sprechender Anwendung von 5 316 ff. HGE.

Grundsatzliche Feststellungen

Sweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder (Forderzweck) vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantworthare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf geman Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG (ber-
nehmen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer
im Prifungszeitraum ausgeibien Geschaftstdtigkeit ihren satzungsmatigen Forder-
zweck gaegeniber den Mitgliedemn verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse unter Einbeziehung von Buch-
flihrung, Jahresabschluss und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsdtzen ord-
nungsmaiiger Buchflhrung sowis den erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahrasabschluss zum 21.12.2019 entspricht den gesetzlichen Erfordermissen.

Der Lagebericht fiir 2015 entspricht den gessizlichen Anforderungen.

15—



Verband norddeutscher Wohnungsunternshmen .V,
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schlaswig-Holsisin

Die Yermdgens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zah-
lungsfahigkeit ist gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsentwickiung
ergibt sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich heeinflusst vom positiven Ergebnis aus der Haushe-
wirtschafiung.

Ordnungsmatigkeit der Geschaftsfihrung

nsere FPriofungshandlungen haben ergeben, dass Yorstand und Aufsichtsrat ihren
gesetzlichen und satzungsmatigen Verpflichtungen ordnungsgemant nachgekommen
gind.

Hamburg, den 08.06. 2020

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen eV,
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holsizin
=rifungsdienst

Wendlandt
Wirtschaftsprufer

16—



Gewinnverwendung

In der Vertreterversammlung am 24.Juni 2019 wurde beschlossen, aus dem
ausgewiesenen Jahresuberschuss in Hohe von EUR 2.215.235,61 eine Dividende von
4 % (EUR 465.239,84) auf die am 01.01.2018 vorhandenen Geschaftsguthaben
auszuschutten. Weiterhin wurde vorgeschlagen, den nach der Einstellung in die
gesetzlichen Rulcklagen in  Hoéhe von EUR 250.000,00 verbleibenden
Jahresuberschuss von EUR 1.499.995,77 den anderen Ergebnisricklagen
zuzuweisen.

Der am 29. Juni 2020 stattfindenden Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, aus
dem ausgewiesenen Jahresiberschuss in Hohe von EUR 2.511.276,66 eine
Dividende in Hohe von 4 % (EUR 476.555,04) auf die am 01.01.2019 vorhandenen
Geschaftsguthaben auszuschitten. Weiterhin wird vorgeschlagen, den nach der
Einstellung in die gesetzlichen Rucklagen in Hohe von EUR 260.000,00 verbleibenden
Jahresuberschuss von EUR 1.774.721,66 den anderen Ergebnisricklagen
zuzuweisen.

Hamburg, den 08.06.2020
Der Vorstand

gez. Detlef Siggelkow gez. Ralf Niedmers
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Bilanz zum 31.12.2019

Aktivseite

A Anlagevermdgen
I Immaterielle Vermdgensgegenstande
Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstlicke mit Geschafts-
und anderen Bauten

3. Technische Anlagen und Maschinen

4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

5. Anlagen im Bau

6. Bauvorbereitungskosten

7. Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermdgen
l. Vorrate

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderung aus Vermietung
2. Forderung aus Betreuungstéatigkeit
3. Sonstige Vermdgensgegenstande

lll. Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

EUR

106.018.142,19

2.132.230,06
3.371,00

190.695,00
2.350.143,54
99.683,36
0,00

5.015.681,24

16.567,17

54.184,31
632,59

427.246,62
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Geschéftsjahr
EUR

77.298,00

110.794.265,15

1.500,00

5.032.248,41

482.063,52

1.167.312,96

Vorjahr
EUR EUR

77.451,00

108.606.962,11

500.438,06
4.702,00

225.046,00

0,00

174.168,72
4679370

110.873.063,15 1.500,00

4.931.293,50
15.517,52

57.788,39
0,00
373.741,00

6.681.624,89 1.948.529,67

14.264,45 8.362,43

117.568.952,49 117.393.437,10




Bilanz zum 31.12.2019

Passivseite
Geschéftsjahr Vorjahr
EWR EWR EWR EWR
A Eigenkapital
. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 429.104,00 437.528,00
2. der verbleibenden Mitglieder 12.019.280,00 11.933.740,00
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 19.084,00 12.467.468,00 10.556,00
II. Ergebnisrlicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 3.510.000,00 3.250.000,00

davon aus Jahresiiberschuss im Geschéftsjahr
eingestellt: EUR 260.000,00 (Vorjahr: EUR 250.000,00)
2. Andere Ergebnisriicklagen 15.045.568,81 18.555.568,81 13.270.847,15
davon aus Jahresuberschuss im Geschéftsjahr
eingestellt: EUR 1.774.721,66 (Vorjahr : EUR 1.499.995,77)

Ill. Bilanzgewinn
1. Jahresiberschuss 2.511.276,70 2.215.235,61
2. Einstellung in Ergebnisriicklagen -2.034.721,66 476.555,04 31.499.591,85 -1.749.995,77

B. Riickstellungen

1. Rickstellungen fiir Pensionen 4.434.138,00 4.074.808,00
2. Steuerriickstellungen 29.260,00 0,00
3. Sonstige Riickstellungen 284.800,00 4.748.198,00 289.100,00

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 68.254.548,52 70.598.945,11
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 6.783.392,18 7.031.255,66
3. Erhaltene Anzahlungen 5.202.223,20 5.103.325,80
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 15.174,91 42.288,93
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 4.703,22
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 944.430,38 780.267,73
7. Sonstige Verbindlichkeiten 36.466,80 81.236.235,99 24.062,25

davon aus Steuern: EUR 8.943,73 (Vorjahr: EUR 4.460,32)

D. Rechnungsabgrenzungsposten 84.926,65 76.769,41

Bilanzsumme 117.568.952,49  117.393.437,10
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

10.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 22.655.784,65 22.269.854,41
b) aus Betreuungstatigkeit 1.914,12 2.010,87
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.041,39 22.659.740,16 1.348,48
Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 84.387,74 80.141,25
Sonstige betriebliche Ertrage 248.853,33 295.269,54
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 11.402.912,05 11.787.236,35
Rohergebnis 11.590.069,18 10.861.388,20
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.470.512,78 1.483.377,68
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und Unterstiitzung 732.259,23 2.202.772,01 695.079,20

davon fir Altersversorgung: EUR 441.381,25

(Vorjahr: EUR 413.673,09)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.517.812,11 3.418.993,48
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.129.432,68 770.207,08
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 60,00 45,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 6.515,23 12.282,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.575.318,47 1.673.150,61
davon Aufzinsung von Pensionsriickstellungen:
EUR 129.415,00 (Vorjahr: EUR 136.020,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 49.389,30 10.923,52
Ergebnis nach Steuern 3.121.919,84 2.821.983,63
Sonstige Steuern 610.643,14 606.748,02
Jahresiiberschuss 2.511.276,70 2.215.235,61
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -2.034.721,66 -1.749.995,77
Bilanzgewinn 476.555,04 465.239,84
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Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2019

fur die Wohnungsgenossenschaft Hamburg-Wandsbek von 1897 eG
Sitz der Firma: Hamburg
Nummer im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Hamburg: 883

Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen
Regelungen flr Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die
Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses fir
Wohnungsunternehmen (Formblatt VO) beachtet.

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

1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle = Vermoégensgegenstinde werden zu  Anschaffungskosten unter
Berlicksichtigung der Abschreibung nach steuerlichen Regelungen bewertet. Fiir Software
wird von einer fiinfjahrigen Nutzungsdauer ausgegangen.

Das Sachanlagevermaogen ist unter Berticksichtigung planmaRiger linearer Abschreibungen
zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Verwaltungskosten wurden nicht in die
Herstellungskosten des Jahres 2019 einbezogen, Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Bei Altbauten wird von einer betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von 90 Jahren und bei
Bauten, die nach 1948 errichtet wurden, wird von einer Nutzungsdauer von 80 Jahren
ausgegangen. Bei Geschafts- und anderen Bauten betragt die Nutzungsdauer zwischen 30
und 80 Jahren. Bei Garagen und Waschhausern wird mit einer Nutzungsdauer von 20 bis 50
Jahren, bei Auflenanlagen mit einer Nutzungsdauer von 10 bis 15 Jahren gerechnet.
Gegenstande des beweglichen Anlagevermoégens haben eine Nutzungsdauer von 3 bis 13
Jahren, teilweise bis zu 25 Jahren.

Wirtschaftsguter bis zu einem Wert von EUR 250,00 bis EUR 1.000,00, die im Geschaftsjahr
zugegangen sind, werden in einem Sammelposten zusammengefasst und innerhalb von 5
Jahren abgeschrieben.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten angesetzt.

Beim Umlaufvermégen wurden die unfertigen Leistungen und die Vorrate zu
Anschaffungskosten bewertet. Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden zum Nennwert ausgewiesen.

Nach den Forderrichtlinien der Hamburgischen Investitions- und Forderbank flr
energiesparendes Bauen wurden fir insgesamt neun Malinhahmen Baukostenzuschiisse
von zusammen TEUR 1.272 gewahrt. Nach der Bruttomethode wurde der gesamte Betrag der
Zuschusse von den Herstellungskosten abgesetzt und soweit noch nicht gezahlt als Forderung
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erfasst. Weil die Auszahlung in Teilbetragen bis zum Jahr 2023 erfolgt, war eine Abzinsung
der Forderung erforderlich.

Die flissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wurde auf der Grundlage der Richttafeln 2018
G von Heubeck berechnet. Die Bewertung der Verpflichtungen erfolgte nach dem
Anwartschaftsbarwertverfahren mit der ,Projected Unit Credit* Methode (PUC).

Zur Ermittlung des Erfullungsbetrages wurde eine Lohn- und Gehaltssteigerung von 2,50 %,
ein Rententrend von 1,00 % und eine Fluktuation von 5,00 % sowie der von der Deutschen
Bundesbank veroffentlichte Marktzins der vergangenen zehn Jahre bei einer Laufzeit von 15
Jahren zugrunde gelegt. Der Rechnungszins wird gemaf} § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB von der
Deutschen Bundesbank ermittelt und monatlich bekannt gegeben. Den Berechnungen liegt
ein Rechnungszins von 2,71 % zum Stichtag 31.12.2019 zugrunde.

Die Sonstigen Riuckstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. lhre Bewertung erfolgte nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hohe des kiinftigen Erflllungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit inrem Erfullungsbetrag angesetzt.

2. Erlauterungen zur Bilanz

Die Zusammensetzung und die Entwicklung des Anlagevermodgens ergibt sich aus dem
folgenden Anlagengitter:
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Der ausgewiesene Abgang des Postens Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten betrifft die Ausbuchung der Anschaffungskosten fiir das abgerissene Gebaude
in der Josephstrale 10, 10a, 10b, 12, 12a und 12b.

Es wurden aktivierungspflichtige Modernisierungsmafinahmen in Héhe von TEUR 783 und
nachtragliche Anschaffungskosten in Hohe von TEUR 10 aktiviert.

Der Zugang im Bereich der Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten sowie eine
Umbuchung aus dem Posten Bauvorbereitungskosten (TEUR 43) und den geleiteten
Anzahlungen (TEUR 1.638) betreffen in voller Hohe die Aktivierung der im Jahr 2019
fertiggestellten Quartiersgarage im Biehlweg 7.

Die Aktivierungen des Postens Anlagen im Bau setzen sich in Hohe von TEUR 238 aus den
Herstellungskosten fir die Aufstockung des Gebaudes in der Birtstralde 4 sowie in Héhe von
TEUR 2.112 aus den Herstellungskosten fir das ebenfalls nicht abgeschlossene
Neubauprojekt in der Josephstra’e 10 bis 18 zusammen.

Die ausgewiesenen Bauvorbereitungskosten betreffen unter Anderem Genehmigungs- und
Planungskosten flr voraussichtlich im Geschéaftsjahr 2020 zur Ausfilhrung kommender Bau-
und ModernisierungsmalRnahmen sowie die Mallnahmen zur Erweiterung eines Gebaudes in
der Lesserstrale 73.

Die unter dem Umlaufvermoégen ausgewiesenen unfertigen Leistungen beinhalten
ausschlief3lich noch abzurechnende Heiz- und Betriebskosten.

Bestehenden Risiken bei Forderungen wurde ggf. durch Einzelwertberichtigungen Rechnung
getragen.

Die sonstigen Vermogensgegenstande enthalten Baukostenzuschiisse der Hamburgischen
Investitions- und Forderbank in Hohe von rd. TEUR 249 mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr. Alle Ubrigen Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind
kurzfristig.

Aus der Abzinsung der Rickstellungen fiir Pensionen mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in
Hohe von TEUR 553. Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemal} § 253 Abs. 6
Satz 2 HGB fir die Ausschuttung gesperrt.

In den Sonstigen Ruckstellungen sind Ruckstellungen mit nicht unerheblichem Umfang flr
Servicegebuhren fir Heizungskostenabrechnungen in Héhe von TEUR 180 enthalten.

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

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte o. &.
Rechte stellen sich wie folgt dar:
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3. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése enthalten neben den Mietertrdagen TEUR 4.836 abgerechnete
Mietnebenkosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten TEUR 186 Erstattungen von Versicherungen,
Nutzern und Dritten fur Instandhaltungsleistungen.

Die unter den Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung auszuweisenden Betriebskosten
betragen TEUR 4.532 und die Instandhaltungskosten TEUR 6.789.

Der Posten Personalaufwand enthalt Kosten in Héhe von TEUR 316 zur Anpassung der
Pensionsriickstellungen aufgrund der Anderung des Rechnungszinses.

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrdage bestehen im Wesentlichen aus Ertragen aus
der Aufzinsung von Forderungen.

4. Sonstige Angaben

1. Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Fir den Neubau in der Josephstrale 10 bis 18 wurde ein Generalunternehmervertrag in
einem Gesamtumfang in Héhe von rd. TEUR 14.597 geschlossen. Zur Deckung dieser
Investition wurde eine Fremdfinanzierung vereinbart.

Fur einen Neu-/Erweiterungsbau in der Lesserstrale 73 besteht eine Vereinbarung Gber
die Herstellung des Rohbaus in Hohe von TEUR 621.

Fur die gesetzlich vorgeschriebene Dichtheitsprifung der Sielleitungen wurde ein
Rahmenvertrag fur den gesamten Bestand der Genossenschaft in Hohe von TEUR 459
abgeschlossen.
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2. Beschaftigte

Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Angestellten und gewerblichen Arbeitnehmer
betrug

Jahr 2019 2018
Kaufm. / Techn. Angestellte 12,66 14,67
Teilzeitkrafte 3,75 2,75
Gewerbliche Arbeitnehmer 5,83 5,25
Auszubildende 2,08 1,92
Insgesamt 24,33 24,59

3. Mitgliederbewegung im Jahr 2019

Stand 01.01.2019 4.286
Zugange 194
Abgange 183
Stand 31.12.2019 4.297

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Stichtagsvergleich um
rd. TEUR 86 erhéht. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

4. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Tangstedter Landstralte 83
22415 Hamburg

5. Mitglieder des Vorstandes:

Detlef Siggelkow, hauptamtlich
Ralf Niedmers, hauptamtlich

6. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Bjoérn Hauto, Vorsitzender

Jurgen Kleene, stellv. Vorsitzender
Kerstin Lechner

Mona Schniille, Schriftfuhrerin
Erkan Yilmaz

Michael Zerck
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7. Nachtragsbericht

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie ist in 2020 mit einer Eintribung der
gesamtwirtschaftlichen Konjunktur zu rechnen. Fir die Genossenschaft kdnnen sich daraus
Risiken aus Mietstundungen und Einnahmeausfallen sowie aus zeitlichen Verzdgerungen
bei der Durchfilhrung von Modernisierungs- und Neubaumafinahmen ergeben. Diese
Risiken konnen gegenwartig hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts sowie
liquiditats- und ergebniswirksamer GréRenordnung noch nicht abschlielend abgeschéatzt

werden.
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8. Gewinnverwendung

Gemal Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat vom 8.Juni 2020 wurden
EUR 260.000,00 in die gesetzlichen Rucklagen sowie EUR 1.774.721,66 in die anderen
Ergebnisriicklagen eingestellt.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der am 29.Juni 2020 stattfindenden
Vertreterversammlung vor, der Vorabeinstellung in die Ergebnisriicklagen zuzustimmen
und den Bilanzgewinn in Hohe von EUR 476.555,04 fur die Ausschuittung einer Dividende
von 4,0 % auf die am 01.01.2019 vorhandenen Geschaftsguthaben zu verwenden.

Hamburg, den 8. Juni 2020

Der Vorstand

gez. Detlef Siggelkow gez. Ralf Niedmers
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Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Wohnungsgenossenschaft Hamburg-Wandsbek von 1897 eG ist eine steuerbefreite
Vermietungsgenossenschaft mit Sitz in Hamburg. Samtliche Objekte sind in Hamburg
belegen. Sie bietet ihren Mitgliedern sicheren sowie preiswerten Wohnraum und verwaltete
am 31.12.2019 einen eigenen Bestand von

3.282 Wohnungen mit einer Wohnflache von 198.067,94 m?
38 Laden und sonstige gewerbliche Objekte mit einer
Nutzflache von 3.075 m?

6 weitere Einheiten (3 Wasch- und Heizhauser, 2 eigen-
genutzte Gebaude und 1 Gemeinschaftshaus) mit einer
Nutzflache von 1.257 m?

901 Garagen und Stellplatze in Sammelgaragen (16.641,17 m?)
538 Kfz-Stellplatze im Freien und
60 Fahrradboxen
1 Rollstuhlbox
9 sonstige Objekte

Fir Dritte verwaltete die Genossenschaft unverandert 40 Kfz-Stellplatze in Jenfeld.

2. Wirtschaftsbericht
2.1 Rahmenbedingungen
Die Fluktuationsquote der Genossenschaft lag im Jahr 2019 bei rd. 7,65 %.

Auch unter dem Einfluss der COVID-19-Pandemie ist die Nachfrage nach Wohnungen unserer
Genossenschaft bestandig.

Wie bereits in den vergangenen Jahren umgesetzt, richten wir den Liegenschaftsbestand
weiterhin auf eine nachhaltige Nutzung in der Zukunft aus. Vor diesem Hintergrund wurden im
Jahr 2019 erneut 89 Wohnungen modernisiert und damit auf den Stand der Anforderungen an
modernes Wohnen gebracht.
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2.2 Geschaftsverlauf

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,
werden in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst:

Plan 2019 Ist 2019 Ist 2018

TEUR TEUR TEUR

Umsatzerldse aus Mieten 17.500 17.559 17.168
Instandhaltungsaufwendungen 6.750 6.789 7.305
Zinsaufwendungen 1.440 1.439 1.544
Jahreslberschuss 2.480 2.511 2.215

Die Umsatzerlose aus Mieten konnten im Vorjahresvergleich um rd. TEUR 391 gesteigert
werden. Hintergrund sind im Wesentlichen der Anstieg der Umsatzerldse aus den
Nutzungsgebiihren fir Wohnungen infolge von Nutzungsgeblhrenanpassungen an den
Hamburger Mietenspiegel bei Nutzerwechseln, der Vollauswirkung der erstmals ganzjahrig
anfallenden Einnahmen aus dem ab Dezember 2018 vollstdndig vermieteten Neubau in der
Rosmarinstrae 8 sowie die ab Mai 2019 verbuchten Umsatzerlése aus der Vermietung von
Stellplatzen in der fertiggestellten Quartiersgarage im Biehlweg 7. Eine weitere Steigerung der
Mietererldse entstand aus der moderaten Anpassung der NutzungsgebUhr in vereinzelten
Wohnanlagen.

Die Instandhaltungsaufwendungen lagen im Berichtsjahr etwa auf dem veranschlagten
geplanten Niveau.

Die Zinsaufwendungen verliefen im Rahmen des Budgetansatzes.
Der Jahresiiberschuss der Genossenschaft liegt im Rahmen der fir das Jahr 2019 geplanten

Rahmendaten. Eine leichte Steigerung des Planansatzes ergibt sich im Wesentlichen aus der
Entwicklung der Umsatzerlése im Jahresverlauf.
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2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
Ertragslage
Im Geschéftsjahr 2019 erwirtschaftete die Genossenschaft einen Jahresiberschuss in Hohe

von TEUR 2.511. Dieser ergibt sich im Wesentlichen aus dem Ergebnis der
Hausbewirtschaftung.

Bei nachstehender Erfolgsanalyse erfolgt eine Gegenuberstellung mit den Vorjahreszahlen:

2019 2018 Veranderung

TEUR TEUR TEUR

Hausbewirtschaftung 3.036,9 2.357,4 679,5
Bautatigkeit/Modernisierung -363,8 -60,2 -303,6
Verwaltungsbetreuung -1,9 -2,0 0,1
Finanzergebnis 4.3 10,0 -5,7
Sonstiger Geschaftsbetrieb -117.,3 -125,5 8,2
Neutrales Ergebnis 2,5 46,4 -43,9
Steuern -49.4 -10,9 -38,5
2.511,3 2.215,2 296,1
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Finanzlage

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung wurde unter Anwendung des
Rechnungslegungsstandards DRS 21 erstellt und gibt einen Uberblick tber Herkunft und
Verwendung der Finanzierungsmittel:

Kapitalflussrechnung 2019 2018
TEUR TEUR
Jahresuberschuss 2.511,3 2.215,2
Abschreibungen auf das Anlagevermogen 3.517,8 3.419,0
Zunahme langfristiger Ruckstellungen 359,3 352,7
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 0,0 0,0
Cashflow nach DVFA/SG 6.388,4 5.986,9
Zunahme/Abnahme sonstiger kurzfristiger Aktiva -221,3 -62,0
Zunahme/Abnahme sonstiger kurzfristiger Passiva 218,4 197,5
Zunahme/Abnahme kurzfristiger Ruckstellungen -4,3 -42.3
Zinsaufwendungen 1.445,9 1.537,2
Ertragsteueraufwand 49,4 10,9
Ertragsteuerzahlungen -20,1 -1,9
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 7.856,4 7.626,3
Einzahlungen aus Abgéngen des Sachanlagevermdgens -22,4 -38,9
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -4.310,1 -5.660,7
Cashflow aus Investitionstatigkeit -4.332,5 -5.699,6
Veranderungen der Geschéaftsguthaben 85,7 234,6
Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 2.207,6 0,0
PlanmaRige Tilgungen -4.766,6 -4.467.,4
AuBerplanmaRige Tilgungen 0,0 -486,7
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 79,3 158,8
Gezahlte Zinsen -1.445,9 -1.537,2
Auszahlungen fir Dividenden -465,2 -450,3
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -4.305,1 -6.548,2
Zahlungswirksame Verdnderung des
Finanzmittelbestandes -781,2 -4.621,5
Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.948,5 6.570,0
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.167,3 1.948,5

Die Mittel aus dem Cashflow der laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe von TEUR 7.856,4
wurden im Geschaftsjahr im Wesentlichen fir Investitionen in das Anlagevermoégen, zur
Darstellung der fir das Geschaftsjahr 2018 beschlossenen Dividendenauskehrung sowie
anteilig zur Deckung des planmafigen Kapitaldienstes verwendet.
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Die Genossenschaft war jederzeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.
Sie verfugt zudem Uber eine flexible Kreditlinie Gber TEUR 1.500, welche im Berichtsjahr zu

keinem Zeitpunkt in Anspruch genommen wurde.

Vermogenslage

Vermogens- und Kapitalstruktur

2019 2019 2018 2018 Veranderung

TEUR % TEUR % TEUR
Anlagevermdgen 110.873,10 94,30 110.058,20 93,75 814,90
Umlaufvermdgen und
RAP 6.695,90 5,70 7.335,24 6,25 -639,34
Gesamtvermogen 117.569,00 100,0 117.393,44 100,0 175,56
Eigenkapital 31.499,60 26,79 29.367,91 25,02 2.131,69
Langfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten 75.034,30 63,82 77.593,32 66,10 -2.559,02
Pensionsriickstellungen 4.434 .10 3,77 4.074,80 3,47 359,3
Kurzfristige Fremdmittel
(einschl.
Ruckstellungen) 6.601,00 5,61 6.357,41 5,42 243,59
Gesamtkapital 117.569,00 100,0 117.393,44 100,0 175,56

Der im Vorjahresvergleich feststellbare Anstieg der Buchwerte des Anlagevermégens
entstand aus den Zugangen in das Anlagevermdgen in Héhe von rd. TEUR 4.333. Es handelt
sich dabei im Wesentlichen um die Aktivierung der Quartiersgarage in die Grundsticke mit
Geschafts- und anderen Bauten sowie der Aktivierung der bereits angefallenen
Herstellungskosten in den Posten Anlagen im Bau flr das im Berichtsjahr begonnene
Neubauprojekt in der Josephstralle 10 bis 18. Darlber hinaus wurden im Jahr 2019
Modernisierungskosten in Hohe von rd. TEUR 784 die Grundstlicke und grundstlicksgleichen
Rechte mit Wohnbauten aktiviert. Dem stehen handelsrechtliche Abschreibungen in Héhe von
rd. TEUR 3.518 gegeniber.

Die Entwicklung des Postens Umlaufvermoégen und Rechnungsabgrenzungsposten

entsteht im Wesentlichen aus dem um TEUR781 geringer auszuweisenden
Finanzmittelbestand zum 31.12.2019.
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Das Eigenkapital schlief3t im Vorjahresvergleich durch die Vermehrung der Geschéaftsanteile
um rd. TEUR 86, die Einstellung des Jahrestberschusses in Hohe von TEUR 2.511, bei einer
kapitalmindernden Auszahlung der Vorjahresdividende in Hohe von TEUR 465 mit einem um
TEUR 2.132 gestiegenen Ausweis. Die Eigenkapitalquote stieg entsprechend um 1,77 % auf
26,79 %.

Die langfristigen Verbindlichkeiten konnten im Berichtsjahr um TEUR 2.559 zurlickgefuhrt
werden. Hintergrund ist im Wesentlichen die planmaRige Jahrestilgungsleistung in Hohe von
TEUR 4.767 auf die Fremdfinanzierungen zuriickgefiihrt. Dem steht die Neuvalutierung einer
langfristigen Fremdfinanzierung in Hohe von TEUR 2.208 gegenuber.

Die Pensionsriickstellungen waren im Vorjahresvergleich hauptsachlich vor dem
Hintergrund von handelsrechtlich vorgeschriebenen Zinsanderungen aufzustocken.

Die Veranderung der kurzfristigen Fremdmittel (einschl. Riickstellungen) entstand im

Wesentlichen aus dem im Vorjahresvergleich um TEUR 164 hoheren Bestand der
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

2.4 Leistungsindikatoren

2019 2018
Eigenkapitalquote 26,79 % 25,02 %
Eigenkapitalrentabilitat 7,97 % 7,54 %
Fluktuationsquote 7,65 % 7,67 %
Leerstandsquote zum Stichtag 2,90 % 2,70 %

Durchschnittliche Instandhaltungskosten
33,50 €/m? 36,01 €/m?

3. Chancen- und Risikobericht
3.1 Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung

Als Folge der wirtschaftlichen Auswirkungen aus der COVID-19-Pandemie kdnnten relevante
Teile der Nutzungsentgelte ausbleiben.

Im Rahmen der Regelungen des EGBGB wird Nutzern, die der Genossenschaft
Zahlungsschwierigkeiten infolge der COVID-19-Pandemie nachweisen koénnen, ein
weitgehend standardisiertes Stundungsverfahren fir Ausfalle des Zeitraums April bis Juni
2020 angeboten. Grundsatzlich erhalten solche Mieter einen bis langstens zum 30. Juni 2022
befristeten Ratenzahlungsplan, mit dem Ruckstande des Nutzungsentgelts wieder vollstandig
ausgeglichen werden muassen. Vor diesem Hintergrund und auch unter Einbeziehung der
mdglichen staatlichen FérdermalRnahmen fur Nutzer mit Zahlungsschwierigkeiten rechnen wir
mittelfristig nicht mit substantiellen Ausfallen des Nutzungsentgelts.

Hinsichtlich der zum Berichtszeitpunkt unklaren Kkurzfristigen Auswirkungen werden

wesentlichen Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen zunachst mit besonderem
Augenmald auf die kurzfristig zu erwartende Liquiditatslage vergeben.
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Der Stand der tatsachlichen wirtschaftlich von der COVID-19-Pandemie betroffenen Nutzer
wird hierzu im Rahmen des regelmafligen Mahnprozesses sowie durch die Regeln der fir
unsere Genossenschaft in Kraft getretene Pandemieordnung laufend erfasst und ausgewertet.

Neben den Auswirkungen der COVID-19-Pandemie sehen wir ein politisches Risiko
hinsichtlich mdglicher staatlicher Regelungen zur Anpassung der Nutzungsentgelte im
Rahmen der sogenannten Mietpreisbremse. Der Deckelung von Mietanpassungen stehen
regelmafig steigende Kosten gegeniber, die nach den Vorgaben der Mietpreisbremse nicht
fur die Deckelung vorgesehen sind. Kommt es zu einer Uberregulierung der
Anpassungsmoglichkeiten, konnten Steigerungen auf der Kostenseite langfristig nur durch den
Einsatz der Substanz der Genossenschaft aufgefangen werden.

Das vorrangige Ziel unserer Genossenschaft bleibt weiterhin die Ausrichtung der
geschaffenen Werte auf die Erfordernisse und das Umfeld der Zukunft. Insofern werden unter
Beachtung der durch die weltweite Pandemie gebotenen Vorsicht weiterhin umfangreiche
Modernisierungsmafnahmen in unseren Wohnungen durchgefuhrt.

Darlber hinaus arbeitet die Genossenschaftsverwaltung zudem stets weiter an der Umstellung
von analogen Verwaltungsprozessen auf digitale, schnittstellenbasierte Technologien.

Im Jahr 2019 wurde neben der Erneuerung des Internet-Auftritts der Genossenschaft auch die
Einflhrung eines digitalen Mitgliederportals (sogenanntes CRM-Portal) umgesetzt. Die
Nutzung der darin enthaltenen Angebote der Online-Plattform und des Smartphone-
Anwendung findet bereits kurze Zeit nach der Einflhrung grofle Akzeptanz unter den
Mitgliedern (zum Berichtszeitpunkt rd. 35 Prozent der Mitglieder, bezogen auf die in der
Genossenschaft verfligbaren Wohnungen).

Unverandert bleibt die Genossenschaft einem latenten Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. In den
Jahren 2022 und 2029 Ilaufen die vereinbarten Zinsbindungen flir substantielle
Darlehenstranchen in Hohe von EUR 8,96 Mio. und EUR 10,16 Mio. aus und missen neu
vereinbart werden. Nach der vorherrschenden Lage, bewerten wir insbesondere ein mégliches
Zinsanderungsrisiko fur die im Jahr 2022 auslaufende Zinsvereinbarung geringer als fir das
Jahr 2029. Gegenwartig sieht sich die Genossenschaft jederzeit imstande auch eventuell
namhafte Zinsdnderungen aus den laufenden Mitteln aufzufangen.
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3.2 Risikomanagementsystem

Es besteht ein standig laufendes Risikokontrollsystem, welches im Rahmen eines
Organisationshandbuchs prozessbasierte Prifungshandlungen Uber weitreichende Teile des
Wirkungsbereichs der Genossenschaftsverwaltung regelt. Die hier organisierten
Prozessvorgaben werden regelmalig hinterfragt und gegebenenfalls an geanderte
Rahmenbedingungen angeglichen.

Die Mitarbeiter der Genossenschaft prifen laufend den Bestand nach baulichen und
verkehrssicherungstechnischen Gesichtspunkten. Ergibt die Prufung eine Beanstandung,
werden entsprechende MafRnahmen umgehend eingeleitet.

Uber die den Entwicklungsverlauf der Genossenschaft beeinflussenden sowie (Uber
auftretende Risiken wird der Aufsichtsrat regelmafig durch den Vorstand unterrichtet.

4. Prognosebericht

Die Auswertung der mittelfristigen Finanz- und Wirtschaftsplanung der Genossenschaft sowie
die Analyse des Marktumfeldes ergibt keine Risiken, die zu einer substantiellen Stérung der
Ertrags-, Finanz- und Vermdégenslage fiihren kénnten.

Den plangemalRen Verlauf vorausgesetzt, rechnet die Genossenschaft flir das Geschaftsjahr
2020 mit einem Jahresiberschuss in Hbhe von rd. TEUR 2.490. Dabei wird von
Nettomieterldsen in Hohe von rd. TEUR 18.190 sowie von Instandhaltungsaufwendungen in
Hbéhe von TEUR 6.700 ausgegangen. Die Instandhaltungsprojekte sind im Jahr 2020 erneut

durch die Wohnungseinzelmodernisierungsarbeiten gepragt. Es werden im Jahr 2020
Finanzierungsaufwendungen in Hohe von etwa TEUR 1.370 erwartet.

Hamburg, den 8. Juni 2020

Der Vorstand

gez. Detlef Siggelkow gez. Ralf Niedmers

_37-



Bericht des Aufsichtsrates

Die sechs Mitglieder des Aufsichtsrates haben sich im Geschaftsjahr 2019 in sieben
gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand umfassend und intensiv mit der
wirtschaftlichen und finanziellen Lage und Entwicklung unserer Genossenschaft
beschaftigt. Der Finanzausschuss sowie der Vermietungsausschuss haben sich
ebenfalls umfassend vom Vorstand unterrichten lassen und Einsicht in Unterlagen
genommen. In den Sitzungen des Aufsichtsrates war die Beschlussfahigkeit immer
gegeben und die notwendigen Beschlisse wurden gefasst.

Der Aufsichtsrat hat seine Aufgaben flr das Geschaftsjahr 2019 nach Gesetz, Satzung
und Geschaftsordnung ordnungsgemafl wahrgenommen.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss mit Lagebericht wurde
stichprobenweise gepruft und umfassend in einer gemeinsamen Sitzung von
Aufsichtsrat und Vorstand beraten. Zudem konnte sich der Aufsichtsrat in einer
gemeinsamen Sitzung mit dem Verbandsprufer ein umfassendes Lagebild Uber die
Prifung des Jahresabschlusses 2019 der Genossenschaft machen. Es gab keine
Beanstandungen. Das Geschaftsjahr 2019 wurde erfolgreich abgeschlossen, und der
gesamte Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
herzlich fur ihren hervorragenden personlichen Einsatz, der maligeblich fur das
erfolgreiche Geschaftsergebnis verantwortlich ist.

Erfreulicherweise konnte der erste Bauabschnitt des Neubauvorhabens in der
Josephstralle beginnen sowie die Planung fir den Neubau des willy.tel Service-
Center abgeschlossen werden. Im Herbst 2019 begannen die Arbeiten zum
Dachgeschossausbau in der Birtstralle 8. Wohnungsmodernisierungen blieben im
Geschaftsjahr 2019 auf einem sehr hohen Niveau. Der Vorstand unterrichtete den
Aufsichtsrat zu den Bauvorhaben regelmafig und umfassend. Wir méchten unseren
Dank gegenuber den Mitgliedern zum Ausdruck bringen, die durch Bauldrm,
Schmutzbelastung und anderweitige Umstande betroffen waren, und danken fiur das
Verstandnis und die Unterstutzung.

Der gesamte Aufsichtsrat wirde gern seine Fachkenntnis weiterhin zum Wohle
unserer Genossenschaft einsetzen und stellt sich auf der Vertreterversammlung am
29.06.2020 zur Wiederwahl.

Auf Basis des guten wirtschaftlichen Ergebnisses empfiehlt der Aufsichtsrat der
Vertreterversammlung, dem Gewinnverwendungsbeschluss des Vorstandes zu
folgen. Darlber hinaus empfiehlt der Aufsichtsrat der Vertreterversammlung, den
Lagebericht des Vorstandes entgegenzunehmen, den Jahresabschluss 2019 in der
vorgelegten Form zu genehmigen und dem Vorstand fur das Geschaftsjahr 2019
Entlastung zu erteilen.

Hamburg, 08.06.2020

Wohnungsgenossenschaft
Hamburg-Wandsbek von 1897 eG

Der Aufsichtsrat

gez. Bjorn Hauto
Aufsichtsratsvorsitzender Der Aufsichtsrat
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Unser Wohnungsbestand

gewerbl. . "
-
Wohnanlage Wohnungen Obiekte Sonstige Garagen Stellplitze
VE Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
2 Josephstralie 12a, 12b 0
JosephstralRe 0
10,10a,10b,
12, 14, 16, 18 27
3 Auf dem Konigslande o4
2, 2a
4 Behnkenkammer 6, 8 16
Wiemannweg 8
Auf dem Konigslande 2
4,4a,4b, 4c, 6 1
Behnkenkammer 2, 4, 127
10,
12,14
Walddorferstr. 78, 80,
82, 82a, 84, 84a, 84b 10
5 Wiemannweg 2 19
Lesserstralie 2
6 Wiemannweg 4, 6 16
7 Auf dem Konigslande 14
3,5
8 Auf dem Konigslande 1 25
Lesserstrale 4, 6, 8, 8
10
9 Wendemuthstr. 79, 81, 77 >

83

— 39—



VE

10

1

12

13

14

15

16

17

Wohnanlage

Wohnungen

gewerbl.

Objekte

Anzahl Anzahl
Walddorferstralie 72,
74
Behnkenkammer 1, 3,
5
JosephstralRe 8 11
Lesserstralte 17, 19 15
Lesserstralle 21 8
Lesserstral®e 5, 7, 11, 32
15
Lesserstralte 9,13 16
Lesserstralie 42, 46 12
Lesserstralie 44, 48 12
Lesserstrale 36, 38, 29
40
Lesserstralte 32, 34 16
Lesserstralie 26, 28,
30
Hinschenfelder Str. 1, 3 41
Narzissenweg 3 7
Narzissenweg 4 6
Narzissenweg 5, 13 8
Narzissenweg 9, 11
und
13 (nur DG) 14
Narzissenweg 7 6
Narzissenweg 6 4
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Anzahl

Anzahl
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VE

21

211

22

23

24

25

26

27

gewerbl.
yvohnaniage wohnungen 'I
Wohnanlage Wohnungen Obickte

Anzahl Anzahl

Narzissenweg 8, 10, 16
12,14

Begonienweg 39, 41,
43, 45, 47, 49 6

Rosmarinstralte 8 9

Walddorferstr. 2, 4, 6, 4
8,10

Eulenkamp 2, 4, 6, 8,

10 72 4

Lengerckestr. 43, 45a-
e, 47
Eulenkamp 12, 14 1

Walddorferstr. 12 73 2

Holzmunhlenstr. 93, 95, 2
97, 99, 101

Friedrich-Ebert-Damm
31,

33,42, 42a 75

Wiemannweg/Heizhaus

Forbacher Str.
1,3,5,7,9, 11

Metzer Str.

2 4.6.8, 10, 12 144

StralBburger Str. 7, 9,
11

Vogesenstr. 8, 10, 12 56
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Anzahl

Anzahl

Anzahl
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VE

28

29

30

32

33

331

332

341

35

Wohnanlage

Friedrich-Ebert-Damm
30, 32

Friedrich-Ebert-Damm
28

Lesserstr. 50, 52

Friedrich-Ebert-Damm
34,

36, 38
Lesserstralie 67, 69,
71

Friedrich-Ebert-Damm
12,

12a, 12b, 14, 16, 18,
20,

22,24, 26

Walddorferstr. 61, 63,
65

Gladowstr. 12a, 12b,
12c,

12d, 12e, 14a, 14b,
16a, 16b

GladowstralRe 20a

GladowstralRe 20a

Tonndorfer Hauptstr.
85,

87, 89, 91

Friedrich-Ebert-Damm

19a-c, 21a-c, 23a-c

gewerbl.
Wohnungen Obickte

Anzahl Anzahl

10 4

21

34 2

117

89

190
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Anzahl

Anzahl

146

Anzahl



VE

36

37

38

39

391

40

41

42

422

43

Wohnanlage

Lesserstralte 73

Ahrensburger Str. 11,

11a, 13, 15, 17
Birtstraflle 4

Hogrevestr. 28a+b,
30a-c,

32a-d

Lesserstr. 55, 57

Walddorferstralte 59

GladowstralRe 20

Walddorferstr. 35, 37,
39

Friedrich-Ebert-Damm
62

Dernauer Str. 46, 48,
51a, 51b
Thiedeweg 25a-d

Dernauer Str. 29a-c,
31,

33, 35, 37, 39a-
c, 41,43, 45

Thiedeweg 23a-g

Walddorferstralte 55

Wohnungen

Anzahl Anzahl

85

44

68

16

44

68

114

83
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Objekte

Sonstige Garagen Stellplidtze

Anzahl

Anzahl

10

107

18

10

Anzahl

10

25

18
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gewerbl.

Wohnanlage Wohnungen Obickte Sonstige Garagen Stellpldtze
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
44 Fanny-David-Weg 8-30
Reinb. Redder 150-162 208 1 48 102
Reinb. Redder 164,
441 166 117
45 Biehlweg 4a-c 24 33
46 Biehlweg 6, 8, 10, 12, 72 32
14
111
47 Biehlweg 2a-c
Lesserstr. 93, 95, 97 50 14
48 Biehlweg 6a
Lesserstr. 73a-c 27 8 12
49 Hornumstr. 4, 6, 8 27 31 10
491 Hornumstr. 10, 12, 14, 20
16
492 Hornumstr. 4a 11
Geesthachter Weg 6,
50
10
Kielkoppelstr. 18a-c 127 2 22 82
501 Geesthachter Weg 18 23
502 Geesthachter Weg 14 23
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VE

51

52

53

531

54

55

56

56

57

58

59

601

611

1031

1037

Wohnanlage

Biehlweg 1, 3, 5

Lesserstr. 43-49

Bengelsdorfstr. 8, 10

Bengelsdorfstr. 2, 4, 6

Glatzer Str. 25, 27

Parkpalette

Erich-Ziegel-Ring 48
Hofflachen, Parkplatz

Geesthachter Kehre 1,

13,17
Kielkoppelstr. 20, 20a-
d

Alter Zollweg 61a-c,
63a-c

Lesserstralle 23-27

Lesserstralte 29, 31

GladowstralRe 15-19

Lesserstralte 123-125

Hinschenfelder Stieg

GladowstralRe 10

Gesamt:

Wohnungen
Anzahl

Objekte
Anzahl

18

117

54

24

48

40

85

42

24

20

20

31

(ohne Rollstuhl- und Fahrradboxen)

Offentlich geférderte Wohnungen
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gewerbl.

]

Sonstige Garagen Stellpldtze

Anzahl

Anzahl

59

36

23

16

44

19

25

106

201

Anzahl

32

25

17

35

36

38

12

538



Unseren in 2019 verstorbenen Mitgliedern zum Gedenken

Die WHW von 1897 eG wird ihr Andenken in Ehren halten.
Behrens, Gerda
Decker, Ronald

Eilk, Helmut
Gebbert, Alf
Ginsch, Thomas
Glnther, Ina
Heibach, Bettina
Herbst, Ursula
Hinsch, Alice
Holst, Michael
Kleinert, Horst
Klein-Lehmann, Gisela
Knothe, Ursula
Kopp, Hildegard
Mortzfeld, Kate
Peglau, Heinz
Pittjer, Dieter Walter
Rathmann, Hannelore
Rennich, Sofie
Schaarschmidt, Andreas
Schon, Brigitte
Schroder, Ramona
Schwiertz, Waltraud
Stangenberg, Ursula
Tiedchen, Rita
Voigt, Ralf
Wenk, Horst
Wilk-lhrcke, Helga
Wimmer, Horst
Wirth, llse
Zeuge, Andrea
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Wohnungsgenossenschaft
Hamburg-Wandsbek von 1897 eG

GladowstralRe 20 - 22041 Hamburg

Tel. (0 40) 68 28 77-0 - Fax (0 40) 68 28 77-10
info@whw1897.de - www.whw1897.de

Schnell, unkompliziert und ohne Wartezeiten
vor Ort. Unser Mitgliederportal.

HE



