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Organe der Genossenschaft

Vorstand
- Ralf Niedmers (hauptamtlich)
— Detlef Siggelkow (hauptamtlich)

Handlungsbevollmachtigte
— Christian Kopka

- Kay Nissen

- Ines Schmundt

Mitglieder des Aufsichtsrats

- Bjorn Hauto (Vorsitzender)

- Jurgen Kleene (Stellvertretender Vorsitzender)
- Kerstin Lechner

- Mona Schnille (Schriftfuhrerin)

- Erkan Yilmaz

- Michael Zerck

Der Aufsichtsrat hat folgende Ausschiisse gebildet

- Finanzausschuss: Erkan Yilmaz und Jurgen Kleene

- Bauausschuss: Bjorn Hauto und Michael Zerck

- Vermietungsausschuss: Mona Schnille und Kerstin Lechner
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Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

am 27. August 2022 werden wir unser 125-jahriges Firmenjubilaum begehen und kén-
nen dieses wunderbare Ereignis mit sehr guten Wirtschaftsdaten feiern. Die Umsatz-
erlose aus der Hausbewirtschaftung erhohten sich im Geschéftsjahr 2021 auf
23.896 T€. Das entspricht einem Zuwachs um 795 T€. Der Jahresuberschuss fur das
Jahr 2021 betragt 4.065 T€. Von diesem Uberschuss konnten Riicklagen in Hohe von
3.575 T€ gebildet werden. Die Eigenkapitalquote betragt nunmehr 28,43 %.

Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung hat das Mitgliederportal ,Meine WHW 1897 be-
reits eine Nutzerquote von 73 %. Das ist weiterhin ein absoluter Spitzenwert in
Deutschland. Und es wurden zwischenzeitlich zwei Wohnanlagen vollstandig auf die
digitale Erfassung und Ubermittlung von Heizkostenverbrauchen umgestellt.

Das Balkonanbauprojekt Friedrich-Ebert-Damm 12-26/LesserstraRe 67-71 mit dem
Anbau von 99 Balkonen wurde Ende September 2021 abgeschlossen.

Der zweite Bauabschnitt des Neubauvorhabens Josephstraf3e 10-14a ist zum 1. Juni
2022 fertiggestellt worden und voll vermietet in Nutzung gegangen.

Dank bis zum 31. Dezember 2022 abgeschlossener Energieliefervertrage sind die
Preise fur Allgemeinstrom und Gas fir unsere Genossenschaftsmitglieder noch ver-
haltnismafig moderat. Hier erwarten wir aber fir den Zeitraum ab dem 1. Januar 2023
eine Preisexplosion, sofern die Verantwortlichen in Bund und Landern nicht rechtzeitig
Losungen erarbeiten. In diesem Zusammenhang gewinnt auch die Idee der Grindung
einer Energiegenossenschaft fur Hamburg, die aktuell vom Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V. beférdert wird, immer gré3ere Bedeutung.

Unserem eigenen Anspruch verpflichtet, legen wir der am 27. Juni 2022 tagenden Ver-
treterversammlung einen gepriften und mit einem zusammengefassten Prifungser-
gebnis versehenen Jahresabschluss zur Beschlussfassung vor.

Herzlicher Dank gilt unseren Mitgliedern, Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie allen
Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen. Trotz Dauerkrisenmodus haben alle
Beteiligten die Genossenschaft im Berichtszeitraum wieder leistungsbereit und tatkraf-
tig unterstitzt.

lhre

gez. Ralf Niedmers gez. Detlef Siggelkow
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Ml Dic Entwicklung der Genossenschaft im Uberblick

2021

2020

2019

2018

2017

2016

2015

Bilanzsumme

132.250.102,90 €

125.921.853,31 €

117.568.952,49 €

117.393.437,10 €

119.840.017,32 €

118.555.536,28 €

113.262.970,88 €

Eigenkapitalquote

28,43 %

26,78 %

26,79%

25,02%

22,84%

21,10%

19,30%

Investitionen

10.449.896,70 €

11.959.388,81 €

4.332.670,67 €

5.699.551,51 €

2.931.326,82 €

6.613.500,00 €

2.216.100,00 €

Geschéaftsguthaben

13.029.900,00 €

12.735.320,00 €

12.467.468,00 €

12.381.824,00 €

12.147.200,00 €

11.766.612,00 €

11.491.532,00 €

Rucklagen

24.083.869,30 €

20.508.619,97 €

18.555.568,81 €

16.520.847,15 €

14.770.851,38 €

12.834.924,48 €

9.428.055,34 €

Umsatzerldse der Hausbe-

wirtschaftung

23.895.784,13 €

23.100.614,33 €

22.655.784,65 €

22.269.854,41 €

21.750.560,02 €

20.667.457,98 €

20.051.707,03 €

Instandhaltung

6.608.511,88 €

7.338.645,41 €

6.788.524,71 €

7.305.083,70 €

6.250.640,73 €

4.377.749,23 €

5.312.281,22 €

Jahresuberschuss 4.064.974,93 € 2.433.556,12 € 2.511.276,70 € 2.215.235,61 € 2.386.255,22 € 3.375.682,57 € 1.790.052,17 €
Bilanzgewinn 489.725,60 € 480.504,96 € 476.555,04 € 465.239,84 € 450.328,32 € 442.301,60 € 895.052,17 €
Mitglieder 4.404 4.345 4.297 4.286 4.212 4.105 4.055
Durchschnittliche Ge-

schéftsanteile/verblei- 2.838,36 2.821,89 € 2.797,13 € 2.784,35 € 2.767,16 € 2.747,02 € 2.729,52 €
bende Mitglieder

Eigene Wohnungen 3.249 3.249 3.282 3.317 3.308 3.277 3.281
Ubrige Objekte 1.507 1.541 1.553 1.499 1.486 1.459 1.462




Bericht des Vorstandes

Hausbewirtschaftung

Die Genossenschaft bewirtschaftete am 31. Dezember 2021:

3.249 Wohnungen
36 Laden und sonstige gewerbliche Objekte
3 Wasch- und Heizhéuser
1 Verwaltungsgebaude
1 Regiegebaude
1 Gemeinschaftshaus
890 Garagen (davon 683 Tiefgaragenstellplatze)
506 Kfz-Stellplatze im Freien
48 Fahrradboxen
1 Rollstuhlbox
20 Netzstationen, Antennenanlagen, Photovoltaikanlagen, Werbeflachen,
Packstation
4.756 Miet-, Gewerbe- und Nutzobjekte (Wohnflache 198.126 m2, Gewerbeflache 3.541 m?)

&

Unsere

Verwaltung in der
Gladowstrafde
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Die wirtschaftliche Lage

Wirtschaftliche Situation allgemein/Bruttoinlandsprodukt

Deutschland befindet sich nach bisher vorliegenden Zahlen zur Wirtschaftsleistung
2021 auf dem Pfad der langsamen Erholung. 2020 war das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) Corona-bedingt um 4,6 % eingebrochen. 2021 lag das preis-/ka-
lenderbereinigte Plus trotz andauernder Pandemie bei 2,8 %. Dazu beigetragen haben
auch massive Unterstitzungsprogramme des Staates und die im Weiteren mogliche
Lockerung von Corona-Restriktionen.

Gleichwohl ist die Leistung im 4. Quartal 2021 gegenuber dem Vorquartal um 0,7 %
gesunken. Wahrend die Wirtschaftsleistung im Sommer trotz zunehmender Liefer-/
Materialengpasse wieder zulegte, stoppte die Erholung durch die vierte Corona-Welle
zum Jahresende. Vor allem der private Konsum und Bauinvestitionen gingen zurick.
Die staatlichen Konsumausgaben legten Corona-bedingt zu.

Baukosten steigen so dynamisch wie zuletzt vor mehr als 50 Jahren

Die auf der Investitionsseite hohen und sehr deutlich gestiegenen Wohnungsbaukos-
ten sind vor allem ordnungsrechtlichen Vorgaben und weiteren Auflagen, der dadurch
zunehmenden Komplexitat im Wohnungsbau, Lieferkettenproblemen als Nebenwir-
kung der Corona-Pandemie und weiter knappen Kapazitaten auf der Planungs- und
Ausfuhrungsseite geschuldet. Ausdruck dessen ist u.a. der im Oktober 2021 neu ge-
schlossene Tarifvertrag fur das Bauhauptgewerbe.

Die Preise fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in Deutschland zo-
gen stark an: Im November 2021 lagen sie 14,4 % uber dem Vorjahreswert. Das ist
der starkste Anstieg im Vergleich zu einem Vorjahresmonat seit August 1970. Treiber
war auch durch Lieferkettenprobleme begriindet deutlich teureres Baumaterial. Die
Preise fur Rohbauarbeiten an Wohngebauden stiegen von November 2020 bis No-
vember 2021 um 15,7 %. Der starkste Anstieg unter den Gewerken war bei Zimmer-
und Holzbauarbeiten zu verzeichnen (+ 38,9 %). Auch die Preise fur Dachdeckungs-
und Abdichtungsarbeiten legten zu (+ 17,1 %), Klempnerarbeiten (+ 16,8 %) und Be-
tonarbeiten (+ 16,5 %). Ausbauarbeiten verteuerten sich um 13,5 %, Metallarbeiten
um 17,3 %, Estricharbeiten um 15,6 %. Tischlerarbeiten kosteten 14,6 % mehr und fir
Gas-/Wasser- und Entwasserungsanlagen innerhalb von Gebauden mussten Bauher-
ren 14,5 % mehr aufwenden. Raumlufttechnische Anlagen verteuerten sich um
16,4 %, Heizungen und zentrale Warmwasseranlagen um 13,5 %, Damm- und Brand-
schutzarbeiten an technischen Anlagen um 16,7 %, Warmedamm-Verbundsysteme
um 12,6 %, hinterliftete Fassaden um 17,7 % und Verglasungsarbeiten um 14,1 %.
Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schdnheitsreparaturen) legten um
14,2 % zu.

Im Ergebnis der langerfristigen Entwicklung sind die Bauwerkskosten zwischen 2000
und 2021 um 91 % gestiegen. Dagegen hat die allgemeine Teuerung/Inflation im sel-
ben Zeitraum um rund 39 % zugelegt. Einschlief3lich des ersten Quartals 2022 wird mit



einem Plus von 102 % gerechnet (ausweislich ARGE fur zeitgemalies Bauen). Der
Kostenanstieg einzelner Gewerke liegt noch deutlich dartber.

Deutlich steigen seit Jahren auch die Bodenpreise. Die 6ffentliche Hand geht vor die-
sem Hintergrund immer mehr dazu Uber, eigene Flachen primar Uber Erbbaurechte zu
vergeben (auch im Sinn eines dauerhaften Ertragsmodells fir die 6ffentlichen Kassen).
Aus Perspektive der bestandshaltenden Wohnungswirtschaft ist das eine schwierige
Entwicklung.

Neben dynamisch steigenden Anforderungen (Dekarbonisierung des Gebaudesek-
tors, 400.000 Baufertigstellungen p.a. etc.) und Umsetzungskosten lasten auf dem In-
vestitionsklima immer neue politische Ideen und Beschliisse zur Verscharfung des
Mietrechts bzw. zur Einddmmung der Mietenentwicklung. Auch der Ausblick ist vor
dem Hintergrund der Ziele der neuen Bundesregierung spannend. Die Summe der
Anforderungen, damit verbundene Kosten, der Mangel an Bauland, das Fehlen von
Planungssicherheit (wie jetzt auch mit Blick auf die abrupt eingestellte KIW-Fdrderung)
behindern die Schaffung von zeitgemafRem und gleichwohl noch bezahlbarem Wohn-
raum fir viele.

Anstieg der Bevolkerungszahlen verlangsamt sich

Die Zahl der in Hamburg lebenden Personen ist auch im Jahr 2020 weiter angestiegen.
Mit insgesamt 1.852.478 Personen ist sie im Vergleich zum Ende 2019 um 5.225 Per-
sonen gewachsen. Damit hat sich der Bevolkerungsanstieg der letzten Jahre fortge-
setzt, allerdings fallt er im Vergleich zum Vorjahr (+ 6.074 Personen) niedriger aus. Die
Verteilung auf 49 % Manner und 51 % Frauen hat sich hingegen zum Vorjahr nicht
verandert (906.933 Manner und 945.545 Frauen).

Im Jahr 2020 ist die deutsche Bevdlkerung in Hamburg um 1.003 auf 1.540.629 Per-
sonen gesunken. Im gleichen Zeitraum wuchs die Anzahl der Auslanderinnen und Aus-
lander (+ 6.228), die mit insgesamt 311.849 Personen knapp 17 % der Gesamtbevol-
kerung in der Hansestadt ausmachten.

Wie in den vergangenen Jahren waren es auch 2020 vor allem die Wanderungsge-
winne, die zum Bevdélkerungswachstum beigetragen haben. Mit insgesamt + 4.057
Personen féllt der Saldo im Vergleich zu den Vorjahren jedoch geringer aus.

In jedem Jahr ziehen per saldo mehr Hamburgerinnen und Hamburger in einen der
angrenzenden Kreise als aus dem Umland nach Hamburg. Rechnerisch verliert Ham-
burg damit jahrlich Einwohnerinnen und Einwohner an seine Umlandkreise. Im Jahr
2020 waren es rund 9.000, in den zwei Jahren davor jeweils rund 7.500 Menschen.
Hohe Wanderungsverluste gibt es regelmalig gegentber den Kreisen Harburg, Stor-
marn und Pinneberg — im Jahr 2020 waren dies jeweils Gber 1.700 Menschen. Gegen-
Uber dem Kreis Stade fiel der Verlust dagegen etwas geringer aus (rund 500 Perso-
nen). Der negative Wanderungssaldo zwischen Hamburg und den Umlandkreisen
stellt eine Besonderheit dar, denn mit dem restlichen Bundesgebiet sowie mit dem
Ausland war dieser Saldo in den vergangenen Jahren regelméafig positiv. Erneut ist
mit 2.123 Personen ein positiver Saldo der sog. natirlichen Bevélkerungsbewegung
zu beobachten. Dieser Wert setzt sich aus insgesamt 20.431 Geburten und 18.308
Sterbefallen zusammen. Insgesamt bleibt die Hansestadt damit eine wachsende Stadt.
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Die Bevolkerung der Hansestadt ist multikulturell gepragt. Nahezu alle Staatsangeho-
rigkeiten sind hier vertreten.

Der Anteil der Hamburger, die tber 50 Jahre alt sind, betragt 83,1 %, der Anteil der
zwischen 18- und 29-jahrigen 15,5 %. Die Zahl der 80-Jahrigen und Alteren in Ham-
burg wird laut Prognose der Statistikamter bis 2040 auf 135.000 Personen wachsen.
Das ist ein Anstieg um mehr als ein Drittel. Im Durchschnitt ist die Hamburger Bevol-
kerung bei der letzten Erhebung im Jahr 2018 42,1 Jahre alt.

In Hamburg lebten 2020 auf einem Quadratkilometer 2.446 Menschen — 184 Men-
schen mehr als im Jahr 1995.

Grundstucksmarkt

Die Zahl der im Jahr 2020 verkauften Grundsticke, Wohnungen und Hauser ging ge-
genuber dem Vorjahr um 4 % zuriick auf 11.700 Verkaufe. Der Geldumsatz ging eben-
falls leicht um 1 % zurtick auf 12,1 Mio. €. Bei den Verkaufen unbebauter Bauflachen
wurden 2020 insgesamt 2,7 Mrd. €. Quadratmeter Land und 1,3 Mrd. € umgesetzt.
Die Anzahl der Verkaufe auf dem Immobilienmarkt setzt sich zusammen aus

— Eigentumswohnungen und Teileigentumseinheiten mit 57 %

— bebauten Grundstiicken mit 33 %

— unbebauten Bauflachen mit 9 %

— sonstigen Flachen mit 1 %

der Verkaufe.

Die Quadratmeterpreise fur Mehrfamilienhauser lagen 2020 mit 3.800 € pro Quadrat-
meter Wohnflache 8 % Uber dem Niveau des Vorjahres. Im Durchschnitt wurde das
29,6-Fache der Jahresnettokaltmiete gezahlt.

Bei Mehrfamilienhaus-Bauplatzen gab es einen Preisanstieg um 16 %. Im Mittel wur-
den 1.750 € pro Quadratmeter zu errichtender Wohnflache gezahlt. Die Preise von
Einfamilienhausbauplatzen stiegen 2020 um 14 %. Ein Einfamilien-Einzelhaus-Bau-
platz kostete 2020 durchschnittlich rund 503.000 € und war im Mittel 778 m? grof3.
2020 wurden in Hamburg 1 % weniger Ein- und Zweifamilienhauser und 25 % weniger
Mehrfamilienhduser verkauft als im Vorjahr. Die Zahl der verkauften Eigentumswoh-
nungen ging um 2 % zurick.

Die Preise fur freistehende Einfamilienhauser einschlie3lich Grundstiick stiegen um
14 % an. Bei Eigentumswohnungen lagen die Preise 2020 13 % Uber dem Niveau des
Vorjahres.

Wohnungsmarkt und Neubaubedarf

Ende 2020 gab es in Hamburg 976.709 Wohnungen in 256.273 Wohn- und Nichtwohn-
gebauden. Die durchschnittliche Wohnflache betrug wie im vergangenen Jahr 76,2 mz2,
Insgesamt werden rund 75 % der Hamburger Wohnungen von Mietern bewohnt. Mit
knapp 24 % von den Eigentiimern selbst bewohnten Wohnungen liegt die Eigentiimer-
guote in Hamburg damit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von nicht ganz
42,1 %, wobei Deutschland wiederum das Schlusslicht unter den EU-Landern bildet.
Der Anteil der Sozialwohnungen betrug Ende des Jahres 2020 mit 75.605 Wohnungen
7,7 % in Bezug auf die Gesamtzahl aller Wohnungen. Bei 18.275 Wohnungen und
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damit 24,2 % der vorhandenen Sozialwohnungen wird die Sozialbindung innerhalb von
funf Jahren auslaufen.

In den 2000er-Jahren sind zu wenige Wohnungen entstanden. Zwischen den Jahren
2002 und 2010 wurden im Durchschnitt nur rund 3.700 Wohnungen pro Jahr fertigge-
stellt. Gleichzeitig kamen mehr Menschen in die Stadt. Um den dadurch entstandenen
Nachholbedarf zu decken und der nach wie vor steigenden Nachfrage zu begegnen,
wurden im Rahmen des Hamburger Bindnisses fir das Wohnen seit 2011 bis ein-
schlie3lich 2020 insgesamt Baugenehmigungen fur Uber 116.441 Wohnungen erteilt.
In diesem Zeitraum bis einschlief3lich 2021 wurden tber 23.500 geforderte Mietwoh-
nungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen fertiggestellt. Die Griinde fur den wei-
terhin hohen Neubaubedarf sind vielféltig: Zuzug aus anderen Regionen Deutschlands
und Europas, die zunehmende Zahl von Single-Haushalten sowie der Wunsch nach
gréReren Wohnungen v.a. in innenstadtnahen Vierteln.

Mietenentwicklung

Die Mieten betrugen 2021 im freifinanzierten, ungebundenen Wohnungsbestand zum
Erhebungsstichtag (1. April 2021) durchschnittlich 9,29 €/m?. Die Netto-Kaltmieten sind
damit seit dem Mietenspiegel 2019 im Schnitt um insgesamt 0,63 €/m? bzw. 7,3 %
gestiegen, das entspricht einer jahrlichen Steigerungsrate von 3,65 %.

Damit liegt der Mietenanstieg in Hamburg im Zeitraum von April 2019 bis April 2021
deutlich Gber dem Niveau der vorherigen Mietenspiegel.

Im 1. Quartal 2021 lagen die Angebotsmieten fir Wohnungen in Hamburg laut dem
Statistikportal ,Statista“ bei etwa 11,54 €/m? und Monat. Die durchschnittliche Neuver-
mietungsmiete der Hamburger Mitgliedsunternehmen des Verbands norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V. lag im Vergleich dazu Anfang 2021 bei 8,06 €/m?2.

Wohngeldbezug

Am Jahresende 2020 haben 12.960 Haushalte in Hamburg Wohngeld erhalten. Das
sind 24 % mehr als ein Jahr zuvor. Der durchschnittliche Wohngeldanspruch pro Mo-
nat stieg um 26 € auf 211 € je Haushalt.

Die Zunahmen bei Empfangerhaushalten und Wohngeldanspruch dirften insbeson-
dere mit den Anderungen im Wohngeldrecht zusammenhangen, mit denen der Ge-
setzgeber sowohl den Kreis der Berechtigten erweitert als auch die Héhe der Unter-
stitzung angehoben hat.

Neben den reinen Wohngeldhaushalten gab es in Hamburg Ende 2020 noch 270
wohngeldberechtigte Teilhaushalte, in denen nur ein Teil der Mitglieder Anspruch auf
Wohngeld hatte (,Mischhaushalte®). Ihre Zahl hatte sich binnen Jahresfrist um 21 %
erhoht.
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Instandhaltung und Modernisierung

Modernisierung Friedrich-Ebert-Damm 12-26 und Lesserstral3e 67-71

Unser Modernisierungsprojekt im Friedrich-Ebert-Damm 12-26 und in der Lesser-
straRe 67-71, mit einem Volumen von rund 1,5 Mio. €, wurde planmalf3ig im dritten
Quartal 2021 abgeschlossen.
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Neben der Sanierung der Bestandsbalkone erhielten, im Rahmen einer Modernisie-
rung, 99 Wohnungen, die noch nicht Gber Balkone verfugten, erstmalig Balkone in
Stahlstanderwerkbauweise. Im Zuge der MalRhahme wurden einbruchhemmende
neue Tur-/Fensterelemente zu den Balkonen mit verbessertem Warme- und Schall-
schutz eingebaut. Zur nachhaltigen Wohnwertsteigerung tragen seit Fertigstellung der
Malnahme grof3ziigige BalkongréRen und attraktiv gestaltete Balkonbristungen und
Gelander aus Aluminium bzw. Milchglasscheiben (Sicherheitsglas) bei.

Modernisierung und Neubau von Balkonen Friedrich-
Ebert-Damm/LesserstralRe: Front- und Hofansicht
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MIJEHD.;L]J[U Fertigstellung

m}t'r:ﬂlj i 0 m ”‘ ! !'lll - Modernisierung und
WHE Neubau Balkone

Die Dammung der obersten Geschoss- und Kellerdecken als begleitende Instandset-
zungsmalinahmen konnte ebenfalls planmafig im Jahr 2021 fertiggestellt werden.

Sanierungsmaflinahmen an den Abwasser- und Sielleitungen

Mit einem Volumen von rund 2,5 Mio. € lag ein deutlicher Investitionsschwerpunkt er-
neut in der Durchfiihrung erforderlicher Sanierungsmafinahmen an den Abwasser-
und Sielleitungen, aufgrund der gesetzlich vorgeschriebenen sogenannten Dichtheits-
prufungen.

Trotz pandemiebedingt schwieriger Rahmenbedingungen, Materialengpassen und
steigenden Preisen konnten die vorgesehenen, sehr umfangreichen Sanierungen als
aufwendige HochsielmalRnahmen mit erganzenden Teilinstandsetzungen als Inliner-
sanierungen in Dulsberg sowie dem gesamten Kernbereich Wandsbek nahezu plan-
mafig und vollstandig umgesetzt werden.
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Dachgeschossausbau Josephstral3e 8

Mit der Gerustgestellung zum 1. September 2021 wurde unser Projekt im Bestands-
gebdude Josephstralle 8 zum Umbau des Dachgeschosses mit Neuausbau zweier
Wohnungen und einem Gesamtvolumen von rund 1,2 Mio. € planméaf3ig begonnen. Im
Zuge der MalRnahme investieren wir nicht nur in den Riuckbau der vorhandenen, ge-
neigten Satteldachkonstruktion und deren héheren Neuaufbau als Pult-Satteldach.
Hier entstehen ferner mit einer geplanten Bezugsfertigkeit bis zum Juni 2022 zwei
grof3ziigige Zweizimmerwohnungen mit modernen, offenen Grundrissen, weitlaufigen
Wohn-, Ess- und Kichenbereichen mit vorgelagertem Balkon/Loggia, grof3em Schlaf-
zimmer sowie jeweils einem Vollbad. Die Wohnungen bieten eine naturliche Belichtung
aller Raume uber Fenster und neben Einbauktichen hochwertige Bodenbelage.
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Vermietung

Bei insgesamt 282 Kundigungen und 317 Neuvermietungen bewegte sich das Vermie-
tungsaufkommen im zweiten Jahr der Pandemie wieder im Rahmen der langjéhrigen
Vergleichswerte.

Ein erheblicher Investitionsschwerpunkt in Hohe von rund 3,2 Mio. € lag erneut auf der
Wohnungseinzelmodernisierung.

Modernisierung:
Wohnflache alt vs. neu
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Auf hohem Niveau investierten wir hier bei anspruchsvollen Ausstattungsstandards in
die marktgerechte und zukunftssichere Erhaltung und Entwicklung des Bestandes. Un-
ter erheblich erschwerten Bedingungen im zweiten Halbjahr durch Stérungen in den
Lieferketten, pandemiebedingt verlangerte Bauzeiten und insbesondere erhebliche
Preissteigerungen konnten im Jahr 2021 dennoch insgesamt 57 Wohnungseinzelmo-
dernisierungen fertiggestellt werden. Von 73 am Stichtag 31. Dezember 2021 nicht
vermieteten Wohnungen waren in 49 Einheiten bereits Modernisierungsmaflinahmen
beauftragt oder befanden sich in Vorbereitung.

Wohnungsmodernisierung
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Bauvorhaben Josephstralie 10-14a

Nachdem der erste Bauabschnitt mit insgesamt 44 Wohneinheiten Ende November
2020 fertiggestellt wurde, ist das Gesamtbauvorhaben mit dem zweiten Bauabschnitt
(35 Wohneinheiten) zum 1. Juni 2022 fertiggestellt worden und voll vermietet in Nut-
zung gegangen.

StralRenansicht zweiter Bauabschnitt

Hofansicht zweiter Bauabschnitt

Montierte Halbfertigteile
2. OG fur Aufzugsschacht
und Treppenhaus

15 |



Tiefgarage mit
OS8-Beschichtung

Josephstral3e, zweiter Bauabschnitt
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Bauvorhaben Behnkenkammer 2, 4, 4a und 4b

Wie angekindigt, startete diese BaumalRnahme im vierten Quartal 2021 mit der Un-
terfangung des Giebels des Bestandsgebaudes Behnkenkammer 6, dem Einbringen
der Verbautrager, dem Einbohlen, dem Bodenaushub, der Herstellung der Baugrube
insgesamt sowie der Betonage eines ersten Teils der Bodenplatte, auf der Anfang
2022 ein besonders leistungsfahiger Liebherr-Schwerlastkran aufgestellt wurde. Aktu-
ell wird die Decke der Tiefgarage eingeschalt und das Kellermauerwerk errichtet, nach-
dem zuvor die WU-AulRenwénde als Halbfertigteil-Konstruktion aufgestellt und beto-
niert wurden.

Im Rahmen dieses Neubauvorhabens entstehen am Standort Behnkenkammer neben
unserer vollkommen barrierefreien neuen Hauptverwaltung insgesamt 49 Genossen-
schaftswohnungen, wovon ein Drittel 6ffentlich geférdert sein werden.

Der Gebaudekomplex wird Uber eine Tiefgarage mit 60 Einstellplatzen sowie eine
grof3e Fahrradgarage verfiigen.

Unterfangung des Giebels Behnken- Bodenaushub entlang der Gebaude
kammer 6 Behnkenkammer 6 und 8
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Herstellung der Baugrube

Betonage einer Bodenplatte, auf
der ein leistungsfahiger Liebherr-
Schwerlastkran aufgestellt wird
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Aufbau eines Krankreuzes mit

Gegengewichten

Der Schwerlastkran steht!

Die Bodenplatte
ist fertig

AN SO e g

O TS

.
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Schalung ist bereit fur die
Deckenplatten.

Ein echter Stutzenwald

Aktueller Stand: Juni 2022

Visualisierung neue
Hauptverwaltung der
WHW von 1897 eG
mit Wohnbebauung ¥ e

FELDSIEN ARCHITEKTEN
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Tatigkeit der Organe

Der Vorstand hat im Berichtsjahr tiber alle wesentlichen Geschéftsangelegenheiten in
sieben Sitzungen beraten und die erforderlichen Beschlisse gefasst. Vorstand und
Aufsichtsrat haben gemeinsam in acht Sitzungen Uber die nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben beraten und die notwendigen Beschllisse gefasst. Des Weite-
ren haben im Geschéftsjahr 2021 eine Sitzung des Bauausschusses und eine Sitzung
des Finanzausschusses stattgefunden.

Die 69. ordentliche Vertreterversammlung fand am 28. Juni 2021 statt. Gegenstand
der Tagesordnung war neben den Berichten von Vorstand und Aufsichtsrat Uber das
Geschaftsjahr 2020 unter anderem der Bericht Uber das Ergebnis der Prufung der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse unter Einbeziehung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts 2020 durch den gesetzlichen Prufungsverband, dem Verband der norddeut-
schen Wohnungsunternehmen e. V. Die Berichte wurden von der Vertreterversamm-
lung jeweils gebilligt. Vorstand und Aufsichtsrat wurde Entlastung erteilt.
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Gesetzliche Prufung der Genossenschaft

Yerband nerddeutscher Wohnungsunternehmen e .

F FZusammengefasstes Priiffungsergebnis

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

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verh3tnisse und
der Ordnungsmatigkeit der Geschaftsfihnung. Dazu sind die Einfchtungen, die Ver-
mogenslage sowie die Geschaftsfihrung der Genossenschaft zu prifen. Die Beurtei-
lung der wirtschaftlichen Yerhilinisse erfolgt unter Einbeziehung des vom Yorstand
aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der ge-
getzlichen Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsor-

gans werden durch die Prifung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterfagen dahei einer Prifung unter ent-
sprechender Anwendung von § 316 Abs. 3, § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs_ 2
HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Sweck der Genossenschaft ist die Forderunqg inrer Mitglieder (Forder=weck) durch ei-
ne gute, sichere und sozial verantworthare Wehnungsyersorgung, die die Anfordenin-
gen aller Generationen angemessen bericksichtigt.

Die Genossenschaft darf gemal Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG lber-
nehmen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer
im Prifungszeitraum ausgeldbten Geschaftstitiokeit ihren satrungsmatigen Forder-
Zneck gegeniber den Mitgliedem verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unter Einbeziehung von Buchfiih-
rung, Jahresabschluss und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfiihming entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsatzen ord-
nungsmaiiger Buchfihrung sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung.
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Verband nurddeuischer Wahnungﬁuﬂb&mel‘m‘mn el
H ek it

Der Jahresabschiuss zum 31.12.2021 entspricht in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Genossenschafien geltenden handelsrechtlichen Vorschrifien. Er ist
ordnungsgemdf aus der Buchfiilhrung entwickelt und vermittelt ein den tatséchlichen
Yerhalinissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Erragslage der Ge-
nossenschaft. Die einschlagigen Bilanzierungs-, Bewerlungs- und Gliedemangsvor-
schriften wurden beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses enthilt die erforderdi-
chen Angaben.

Wir haben den Lagebericht fir das Geschéftsjahr vom 01.01.2021 bis 31.12.2021 ge-
prift.

Der Lagebericht fir 2021 vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrifien und stellt
die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermdgens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungs-
fahigkeit ist gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung engiht
sich eine ausreichende Ligquiditat.

Die Erragslage wird wesentlich beesinflusst vom positiven Ergebnis aus der Haushe-
wirtschaftung.
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Ordnungsmakigkeit der Geschdftsfihrung

Unsere Prifungshandiungen haben ergeben, dass Yorstand und Aufsichtsrat ihren
gesetzlichen und satzungsmaiigen Verpflichiungen ordnungsgemal nachgekommen
sind.

Hamburg, den 30.05.2022

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.v.

Hamburg - Mecklenburg-Yorpommem - Schleswig-Holstein
Prifungsdienst

Wendlandt
Wirtschaftsprifer
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Gewinnverwendung

In der Vertreterversammlung am 28. Juni 2021 wurde beschlossen, aus dem ausge-
wiesenen Jahresuberschuss in Hohe von 2.433.556,12 € eine Dividende von 4 %
(480.504,96 €) auf die am 1. Januar 2020 vorhandenen Geschaftsguthaben auszu-
schitten. Weiterhin wurde vorgeschlagen, den nach der Einstellung in die gesetzlichen
Rucklagen in Hohe von 243.400,00 € verbleibenden Jahresiberschuss von
1.709,651,16 € den anderen Ergebnisriicklagen zuzuweisen.

Der am 27. Juni 2022 stattfindenden Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, aus
dem ausgewiesenen Jahresiuberschuss in Hohe von 4.064.974,93 € eine Dividende in
Hohe von 4 % (489.725,60 €) auf die am 1. Januar 2021 vorhandenen Geschéaftsgut-
haben auszuschutten. Weiterhin wird vorgeschlagen, den nach der Einstellung in die
gesetzlichen Rucklagen in H6he von 406.500,00 € verbleibenden Jahrestiberschuss
von 3.168.749,33 € den anderen Ergebnisricklagen zuzuweisen.

Hamburg, 19. Mai 2022

gez. Ralf Niedmers gez. Detlef Siggelkow
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Bilanz zum 31. Dezember 2021

AKTIVSEITE

Geschéftsjahr in €

Vorjahr in €

A. Anlagevermdgen

B.

C.

I.  Immaterielle Vermégens-
gegenstande
Entgeltlich erworbene Konzes-
sionen, gewerbliche Schutz-
rechte und ahnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten

Il. Sachanlagen
1. Grundstucke und grund-
stucksgleiche Rechte mit
Wohnbauten
2. Grundstiicke und grund-
stuicksgleiche Rechte mit
Geschéfts- und anderen
Bauten
3. Technische Anlagen und
Maschinen
4. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung
. Anlagen im Bau
. Bauvorbereitungskosten
. Geleistete Anzahlungen

~N o o1

lll. Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

Umlaufvermdgen

I.  Vorrate
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermie-
tung

2. Forderungen aus Betreu-
ungstatigkeit

3. Sonstige Vermdgensgegen-
stande

Ill. Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

113.251.824,59

1.933.189,06
66.506,00
181.779,00

10.004.745,14
45.556,58

66.842,30

5.508.944,04
777,78

54.360,26

5.242,78

272.223,21

50.566,00

125.550,442,67

1.500,00

5.509.721,82

331.826,25

773.963,53

125.602.508,67

6.615.511,60

32.082.63

76.373,00

104.909.710,37

2.012.944,06
17.740,00

153.020,00
11.563.999,72
209.878,57
0,00

118.867.292,72

1.500,00

118.945.165,72

5.003.400,00
5.655,32

5.009.055,32

75.879,93

2.917,87

362.713,80

441.511,60

1.510.183,69

6.960.750,61

15.936,98

Bilanzsumme

132.250.102,90

125.921.853,31
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Bilanz zum 31. Dezember 2021

PASSIVSEITE

Geschaéftsjahr in €

Vorjahr in €

A. Eigenkapital

Geschéftsguthaben

davon der mit Ablauf des Ge-
schéftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder: 518.336,00 €
(Vorjahr: 456.560,00 €)

. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahresuberschuss
im Geschéftsjahr eingestellt:
406.500,00 €
(Vorjahr: 243.400,00 €)

2. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiiberschuss
im Geschéftsjahr eingestellt:
3.168.749,33 €
(Vorjahr: 1.709.651,16 €)

Ill. Bilanzgewinn

1. Jahresiiberschuss 4.064.974,93 2.433.556,12
2. Einstellung in Ergebnisrucklagen -3.575.249,33 -1.953.051,16
489.725,60 480.504,96
37.603.494,90 33.724.444,93

B. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fir Pensionen 4.896.768,00 4.497.848,00
2. Steuerruckstellungen 43.492,00 11.192,00
3. Sonstige Riickstellungen 821.537,90 1.881.589,28
5.761.797,90 6.390.629,28

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten 76.071.568,58 72.636.467,69
2. Verbindlichkeiten gegeniber an-

deren Kreditgebern 6.236.718,50 6.513.701,82
3. Erhaltene Anzahlungen 5.223.649,10 5.170.969,63
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 14.803,16 57.834,67
5. Verbindlichkeiten aus anderen

Lieferungen 862.586,16 894.466,79
6. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 11.972,15 €

(Vorjahr: 56.891,76 €) 26.819,88 63.361,59

davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit 1.208,85 € (Vorjahr:
0,00 €)

13.029.900,00

4.159.900,00

19.923.969,30

24.083.869,30

88.436.145,38

12.735.320,00

3.753.400,00

16.755.219,97

20.508.619,97

85.336.802,19

D. Rechnungsabgrenzungsposten 448.664,72 469.976,91

Bilanzsumme 132.250.102,90 125.921.853,31
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Gewinn- und Verlustrechnung

far die Zeit vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021

Geschaftsjahr in € Vorjahr in €
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 23.895.784,13 23.100.614,33
b) aus Betreuungstatigkeit 4.210,23 3.763,13
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.154,77 1.394,18
23.901.149,13 23.105.771,64
2. Erh6hung oder Verminderung des Bestands an
unfertigen Leistungen 505.544,04 -12.281,24
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 224.299,27 198.225,20
4. Sonstige betriebliche Ertrage 865.457,68 385.084,58
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen, Aufwendungen fur Hausbewirtschaf-
tung 11.719.237,45 12.157.937,63
Rohergebnis 13.777.212,67 11.518.862,55
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 1.646.018,54 1.676.509,79
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Al-
tersversorgung und Unterstiitzung
davon fur Altersversorgung:
758.576,26 € (Vorjahr: 200.115,71 €) 1.097.839,32 534.789,03
2.743.857,86 2.211.298,82
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensge-
genstande des Anlagevermdgens und Sachanla-
gen 3.688.127,92 3.810.504,43
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.229,958,01 914.448,23
9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Auslei-
hungen des Finanzanlagevermdgens 37,50 45,00
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertréage 513,76 2.076,00
davon aus der Abzinsung:
401,00 € (Vorjahr: 2.076,00 €)
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.376.576,27 1.472.217,66
davon aus der Aufzinsung:
103.074,00 € (Vorjahr: 115.857,00 €)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 57.354,80 68.563,16
13. Ergebnis nach Steuern 4.681.889,07 3.043.951,25
14. Sonstige Steuern 616.914,14 610.395,13
15. Jahresiiberschuss 4.064.974,93 2.433.556,12
16. Einstellungen in Ergebnisricklagen -3.575.249,33 -1.953.051,16
17. Bilanzgewinn 489.725,60 480.504,96

| 28



Anhang des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021

fir die Wohnungsgenossenschaft Hamburg-Wandsbek von 1897 eG

Sitz der Firma: Hamburg
Nummer im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Hamburg: 883

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 wurde nach den Vorschriften des deut-
schen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen ge-
setzlichen Regelungen fir Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen
ebenso wie die Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlus-
ses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 16. Oktober 2020 beachtet.

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

1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden haben sich gegeniber dem Vorjahr
grundsatzlich nicht geéndert. In einer Wohnanlage erhéhten Modernisierungsmal3-
nahmen wesentlich die wirtschaftliche und technische Nutzungsdauer. Die Verlan-
gerung der Nutzungsdauer fuhrte zu einer Ergebnisverbesserung von 194 T€ ge-
genliber dem Vorjahr.

2. Bilanz
Immaterielle Vermégensgegenstdnde und Sachanlagen

Zur Entwicklung der immateriellen Vermoégensgegenstande sowie der Sach- und
Finanzanlagen wird auf den Anlagespiegel, Anlage 1 zum Anhang, verwiesen.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande wurden bei Zugang
mit ihren Anschaffungskosten aktiviert und planméafig linear Uber ihre voraussicht-
liche Nutzungsdauer abgeschrieben. Fur Software wird von einer flinfjahrigen Nut-
zungsdauer ausgegangen.

Das Sachanlagevermogen wurde mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten
bewertet, die sich durch planmaRige lineare Abschreibungen entsprechend der vo-
raussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer sowie erhaltene Zuschisse ver-
mindern. Die Herstellungskosten bertcksichtigen Kosten fir eigene technische
Leistungen. Verwaltungskosten und Zinsen fur Fremdkapital wurden nicht in die
Herstellungskosten einbezogen. Im Vorjahr wurde eine aul3erplanmallige Ab-
schreibung auf den niedrigeren beizulegenden Wert in Hohe von 246 T€ vorge-
nommen.

Die planmaligen Abschreibungen erfolgten linear Uber die voraussichtliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer.
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Den planméaRigen Abschreibungen liegen grundséatzlich folgende Nutzungsdauern

zugrunde:
— Wohnbauten bis 1948 errichtet: 90 Jahre
— Wohnbauten nach 1948 errichtet: 80 Jahre
— Garagen und Waschhauser: 20 bis 50 Jahre
— AuBenanlagen ohne einheitlichen Nutzungs-

und Funktionszusammenhang mit einem Gebaude: 10 bis 19 Jahre
— Betriebsvorrichtung Einbaukichen: 10 Jahre
— Geschéfts- und andere Bauten: 33 bis 80 Jahre
— Parkhaus Quartiersgarage: 30 Jahre
— Fahrzeuge: 6 Jahre

— Technische Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung: 3 bis 13 Jahre,
teilweise bis zu
25 Jahre

Aufwendungen fur die umfassende Modernisierung von Gebauden wurden als
nachtragliche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Gber den urspriing-
lichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung oder zur Substanz-
mehrung fuhrten. Die nachtraglichen Herstellungskosten wurden grundsatzlich auf
die Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrieben. Sofern durch die Moderni-
sierungsmalinahmen die wirtschaftliche Nutzungsdauer wesentlich erh6ht wurde,
erfolgte die planmafiige Abschreibung der Gebaude auf die erhéhte Restnutzungs-
dauer.

Gemald § 6 Abs. 2 EStG wurden alle eigenstandig nutzbaren Vermdgensgegen-
stadnde, deren Anschaffungskosten mehr als 250,00 € zuzuglich Umsatzsteuer,
aber nicht mehr als 800,00 € zuzlglich Umsatzsteuer betragen, im Geschaftsjahr
des Zugangs abgeschrieben. Anlagegiter von geringstem Wert mit Anschaffungs-
kosten bis 250,00 € zuzuglich Umsatzsteuer wurden im Zugangsjahr als Betriebs-
aufwand erfasst. Geringwertige Anlageguter mit Anschaffungskosten, die in den
Jahren bis 2019 mit Anschaffungskosten von 150,01 € bzw. 250,01 € bis
1.000,00 € zuziglich Umsatzsteuer zugegangen sind, wurden ab dem Geschafts-
jahr des Zugangs in einem Sammelposten zusammengefasst und mit je einem
Funftel p.a. abgeschrieben.

Weitere Erlauterungen zu den unbeweglichen Sachanlagen

Der Posten Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten
enthalt im Wesentlichen Zugange und Umbuchungen fur den ersten Bauabschnitt
der Wohnanlage mit Tiefgarage in der Josephstrale 10-12b in Hohe von
10.042 T€ sowie fur die Balkonanbauten in der Lesserstral3e 67-71/Friedrich-
Ebert-Damm 12-26 in Hohe von 1.513 T€.

Der Posten Anlagen im Bau setzt sich zum Bilanzstichtag hauptsachlich aus den
Herstellungskosten fur den zweiten Bauabschnitt einer Wohnanlage mit Tiefgarage
in der JosephstralRe 14-14a in Hohe von 6.981 T€, fur das Neubauprojekt Wohn-



und Buroanlage mit Tiefgarage Behnkenkammer 2 ff. in Hohe von 2.369 T€ sowie
fur den Dachgeschossausbau inklusive Anbau eines Fassadenverbundwarme-
dammungssystems in der Josephstral3e 8 in Hohe von 521 T€ zusammen.

Die ausgewiesenen Bauvorbereitungskosten betreffen im Wesentlichen Geneh-
migungs- und Planungskosten fur voraussichtlich in den nachsten funf Jahren zur
Ausfihrung kommende Baumal3nahmen.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bilanziert.

Vorrate wurden zu Anschaffungskosten bewertet. Das Niederstwertprinzip wurde
beachtet. Hilfs- und Betriebsstoffe vom geringsten Wert (bis 250,00 € zuztglich
Umsatzsteuer) wurden als Kleinstmaterial sofort im Betriebsaufwand bilanziert.

Im Posten Unfertige Leistungen sind noch nicht abgerechnete Heiz- und Be-
triebskosten enthalten.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande wurden zum Nominalbe-
trag angesetzt. Erkennbaren Risiken wurde durch Einzelwertberichtigung Rech-
nung getragen. Als uneinbringlich eingeschétzte Forderungen wurden abgeschrie-
ben.

Die sonstigen Vermodgensgegenstande enthalten Baukostenzuschiisse der Ham-
burgische Investitions- und Forderbank in Hohe von 163 T€ (Vorjahr: 250 T€).
Nach der Bruttomethode wurden die Zuschiisse von den Herstellungskosten ab-
gesetzt und — soweit noch nicht gezahlt — als Forderung erfasst. Zum Bilanzstich-
tag betragen die Forderungen aus Baukostenzuschiissen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr 78 T€ (Vorjahr: 163 T€). Die Zuschusse wurden fur drei
Malnahmen (Vorjahr: funf MaRnahmen) im Bereich energiesparendes Wohnen in
Hohe von 604 T€ (Vorjahr: 716 T€) gewéahrt.

Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei Kreditinstituten wurden zum
Nennwert bilanziert.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten wurden Ausgaben vor dem Stichtag
der Bilanz ausgewiesen, soweit sie Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach diesem
Stichtag sind.

Ruckstellungen wurden in Hohe des nach verninftiger kaufméannischer Beurtei-
lung notwendigen Erflllungsbetrages angesetzt. Die Abzinsung von Rlckstellun-
gen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr erfolgte gemaf § 253 Abs. 2
Satz 1 HGB.

Die Hohe der Riuckstellungen fur Pensionen wurde auf der Grundlage der Heu-
beck Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck berechnet. Die Bewertung der
Verpflichtungen erfolgte nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren mit der ,,Projec-
ted Unit Credit Methode® (PUC). Zur Ermittlung des Erfillungsbetrages wurde eine
Lohn- und Gehaltssteigerung von 2,10 % (Vorjahr: 1,20 %), unverandert zum Vor-
jahr ein Rententrend von 1,00 % sowie eine Fluktuation von 5,00 % und der von
der Deutschen Bundesbank verdoffentlichte Marktzins der vergangenen zehn Jahre
bei einer Laufzeit von 15 Jahren zugrunde gelegt (1,87 % p.a., Vorjahr: 2,30 %

p.a.).
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Aus der Abzinsung der Ruckstellungen fur Pensionen mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein Un-
terschiedsbetrag in Héhe von 448 T€.

Die Steuer- und die sonstigen Ruckstellungen beriicksichtigen alle zum Erstel-
lungszeitpunkt erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen.

In den sonstigen Ruckstellungen sind Rickstellungen mit nicht unerheblichem Um-
fang fur ungewisse Verbindlichkeiten, die gesetzlich verpflichtenden Hochsiel- und
InlinermalRnahmen betreffend, in Héhe von 424 T€ (Vorjahr: 1.550 T€) und fur aus-
stehende Rechnung fiir Hausbewirtschaftungskosten in Héhe von 197 T€ (Vor-
jahr: 185 T€), inshesondere Servicegebiuhren flr Heizungskostenabrechnungen,
enthalten.

Verbindlichkeiten wurden mit ihnrem Erfullungsbetrag angesetzt. Zu den Restlauf-
zeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitsspiegel in Anlage 2 zum An-
hang verwiesen.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag fur eine
bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen. In der Bilanzierungshilfe sind
u.a. Mieteinnahmen fur Januar 2022 bis November 2040 aus einem Baukostenzu-
schuss in Hohe von 378 T€ enthalten, und zwar das 2020 errichtete neue willy.tel-
Kundenzentrum, Lesserstral3e 73 betreffend.

. Gewinn- und Verlustrechnung

Im Geschaftsjahr des Vorjahres wurde im Posten Aufwendungen fir Hausbewirt-
schaftung aufgrund gesetzlicher Verpflichtungen eine Ruckstellung fir Hochsiel-
und Inlinermalinahmen bezlglich sogenannter A-Klasse-Schaden in Hohe von
1.550 T€ gebildet, die im abgelaufenen Geschaftsjahr in Hohe des nicht mehr in
Anspruch zu nehmenden Betrages von 333 T€ aufgelost und im Posten sonstige
betriebliche Ertrage ausgewiesen wurde. Ein weiterer wesentlicher periodenfrem-
der Ertrag, der im vorgenannten Posten ausgewiesen wurde, sind die im abgelau-
fenen Geschéftsjahr erzielten Ertrage in Hohe von 276 T€ (Vorjahr: 42 T€) aus der
Auflésung von Pensionsrickstellungen infolge von Todesfallen. Dariber hinaus
sind aufgrund der Nachholung von Abgangsverlusten bei Wohnbauten perioden-
fremde Aufwendungen in Hohe von 104 T€ (Vorjahr: 76 T€) angefallen, ausgewie-
sen im Posten sonstige betriebliche Aufwendungen.



4. Sonstige Angaben

1. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte

finanzielle Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Be-
deutung sind:
Fur die Neubauten in der Josephstraf3e 10-14a sowie in der Behnkenkammer
2 ff. wurden Generalunternehmervertrage geschlossen, die zum 31. Dezember
2021 noch einen Gesamtumfang von rund 16.498 T€ umfassen. Zur Deckung
dieser Investitionen wurden Fremdfinanzierungen vereinbatrt.

2. Beschaftigte
Die Zahl der durchschnittlich beschéaftigten Angestellten und gewerblichen Ar-
beitnehmer betrug:

Angestellte Jahr 2021 Jahr 2020
Kaufmannische/technische Angestellte 16,3 15,8
Leitende Angestellte 3,0 2,5
Gewerbliche Angestellte 6,0 6,0
Insgesamt 25,3 24,3

3. Mitgliederbewegung im Jahr 2021
Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:

Stand 01.01.2021: 4.345

Zugange: 270

— Abgange: 211

Stand 31.12.2021: 4.404

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 240.387 Geschéftsanteilen zu je 52 €
an der Genossenschaft beteiligt. Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich zum 31. Dezember 2021 um rund 239 T€ erhoht.
Satzungsgemald haften die Mitglieder nur mit ihren Geschaftsanteilen. Eine
Nachschusspflicht besteht nicht.

4. Nachtragsbericht
Seit dem 24. Februar 2022 fuhrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in
Deutschland wird dies aller Voraussicht nach zunehmend zu Folgen und deutli-
chen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft fihren. Von einer
Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die
konkreten Auswirkungen auf die Immobilienbranche kdnnen noch nicht verlass-
lich abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit Beeintréchtigungen der Wirtschafts-
struktur, verschlechterten Finanzierungsbedingungen sowie insbesondere
Preisanstiegen bei den Heiz- und Baukosten und Lieferverzégerungen zu rech-
nen. Zudem kommt es in Folge des Ukraine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewe-
gungen nach Deutschland und demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit,
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diese Menschen mit dem Lebensnotwendigsten, u. a. mit angemessenem
Wohnraum, zu versorgen.

. Ergebnisverwendung

Der Jahresabschluss wurde unter Berticksichtigung der teilweisen Gewinnver-
wendung aufgestellt. Das Geschaftsjahr 2021 schliel3t mit einem Jahresuber-
schuss in HOhe von 4.064.974,93 € ab. Gemal § 39 der Satzung wurden bei
Aufstellung des Jahresabschlusses 406.500,00 € in die gesetzliche Ricklage
und 3.168.749,33 € in die anderen Ergebnisricklagen eingestellt. Dem liegen
getrennte Beschlisse des Vorstands und des Aufsichtsrats zugrunde. Der Vor-
stand schlagt vor, den verbleibenden Bilanzgewinn in H6he von 489.725,60 €
fur die Ausschittung einer Dividende von 4,0 % auf die am 1. Januar 2021 vor-
handenen Geschéftsguthaben zu verwenden.

6. Organe

Die Mitglieder des Vorstandes sind:
— Detlef Siggelkow, hauptamtlich
— Ralf Niedmers, hauptamtlich

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:
— Bjorn Hauto, Vorsitzender

— Jurgen Kleene, Stellvertretender Vorsitzender
— Kerstin Lechner

— Mona Schniille, Schriftfihrerin

— Erkan Yilmaz

— Michael Zerck

7. Zustandiger Prufungsverband

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Tangstedter Landstral3e 83, 22415 Hamburg

Hamburg, 30. Mai 2022

gez. Ralf Niedmers gez. Detlef Siggelkow
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Anlage 1: Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte
Abschreibun- Verande-
Stand Stand Stand genim rungen i.Z.m. Stand
01.01.2021 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2021 01.01.2021 Geschaftsjahr Abgangen 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
in € in € in € in € in € in € in € in € in € in € in €
. Immaterielle Vermogens- 386.057,89 1.690,99 3.205,87 0,00 384.543,01 30.684,89 27.497,99 3.205,87 333.977,01 50.566,00 76.373,00
gegenstéande
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grund- | 185.645.195,11 1.898.066,01 1.254.614,70 10.061.996,38 | 196.350.642,80 80.735.484,74 3.513.522,34 1.150.188,87 83.098.818,21 | 113.251.824,59 | 104.909.710,37
stiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
2. Grundsticke und grund-
stiicksgleiche Rechte 3.478.736,81 0,00 0,00 000| 347873681 | 1.465.792,75 79.755,00 000 | 1545547,75| 1.933.18906 |  2.012.944,06
mit Geschéfts- und an-
deren Bauten
8. Technische Anlagen 77.066,56 21.584,49 11.641,00 30.916,20 117.926,25 50.326,56 3.734,69 11.641,00 51.420,25 66.506,00 17.740,00
und Maschinen
4. Andere Anlagen,
Betriebs- und Ge- 1.334.616,88 92.376,90 127.014,42 0,00 1.299.979,36 1.181.596,88 63.617,90 127.014,42 1.118.200,36 181.779,00 153.020,00
schaftsausstattung
5. Anlagen im Bau 11.563.999,72 8.336.673,04 0,00 -9.895.927,62 10.004.745,14 0,00 0,00 0,00 0,00 10.004.745,14 11.563.999,72
6. Bauvorbereitungskosten 263.879,71 32.662,97 54.001,14 -196.984,96 45.556,58 54.001,14 0,00 54.001,14 0,00 45.556,58 209.878,57
7. Geleistete Anzahlungen 0,00 66.842,30 0,00 0,00 66.842,30 0,00 0,00 0,00 0,00 66.842,30 0,00
Sachanlagen gesamt 202.363.494,79 10.448.205,71 1.447.271,26 0,00 | 211.364.429,24 83.496.202,07 3.660.629,93 1.342.845,43 85.813.986,57 | 125.550.442,67 | 118.867.292,72
Ill. Finanzanlagen 1.500,00 0,00 0,00 0,00 1.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.500,00 1.500,00
Anlagevermdgen insgesamt 202.751.052,68 10.449.896,70 1.450.477,13 0,00 | 211.750.472,25 83.805.886,96 3.688.127,92 1.346.051,30 86.147.963,58 | 125.602.508,67 | 118.945.165,72




Anlage 2: Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten am 31. Dezember 2021

sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte stellen sich wie folgt dar (Vorjahreszahlen in Klammern)

davon mit einer Restlaufzeit gesichert
gesamt in €
bis zu 1 Jahr in € 1 bis 5 Jahrein€ uber5Jahrein € in € ‘ Sicherheit
Verbindlichkeiten gegeniber 76.071.568,58 5.115.857,99 19.836.527,42 51.119.183,17 76.071.307,29 Grund-
Kreditinstituten (72.636.467,69) (4.555.786,30) (19.530.837,17) (48.549.844,22) (72.636.467,69) pfandrecht
Verbindlichkeiten gegentiber anderen 6.236.718,50 328.732,02 1.360.234,53 4.547.751,95 6.236.718,50 Grund-
Kreditgebern (6.513.701,82) (276.983,32) (1.185.283,15) (5.051.435,35) (6.513.701,82) pfandrecht
Erhaltene Anzahlungen 5.223.649,10 5.223.649,10 0,00 0,00
(5.170.969,63) (5.170.969,63) (0,00) (0,00)
i . . 14.803,16 14.803,16 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung (57.834.67) (57.834.67) (0.00) (0.00)
Verbindlichkeiten aus anderen 862.586,16 862.586,16 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (894.466,79) (894.466,79) (0,00) (0,00)
. N . 26.819,88 26.819,88 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten (63.361,59) (63.361,59) (0.00) (0,00)

Summe Verbindlichkeiten

88.436.145,38
(85.336.802,19)

11.572.448,31
(11.019.402,30)

21.196.761,95
(20.716.120,32)

55.666.935,12
(53.601.279,57)

82.308.025,79
(79.150.169,51)




Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens
Die Wohnungsgenossenschaft Hamburg-Wandsbek von 1897 eG mit Sitz in Ham-
burg ist eine steuerbefreite Vermietungsgenossenschaft mit partiell steuerpflichti-
gem Geschaftsbereich. Samtliche Objekte sind in Hamburg belegen. Zweck der
Genossenschatft ist vorrangig eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung der Mitglieder. Am 31. Dezember 2021 verwaltet die Genossen-
schaft einen eigenen Bestand von:

An- . Wohn-/

zahl SuiEs Nutzflache

3.249 | Wohnungen 198.126 m2
36 | LAden und sonstige gewerbliche Objekte 3.541 m?

Weitere Einheiten (3 Wasch- und Heizhéauser, 2 eigen-

6 genutzte Gebaude, 1 Genossenschaftsheim) 1.243 m?
890 | Garagen und Stellplatze in Sammelgaragen /
506 | Kfz-Stellplatze im Freien /
49 | Fahrrad- und Rollstuhlboxen, davon 1 Rollstuhlbox /
20 Netz- und Funkstationen, Packstation, Photovoltaikanla- /

gen, Werbeflache

Zum Ende des Geschéftsjahres unterliegen 721 Wohnungen der offentlichen For-
derung. Dies sind 22,2 % des Wohnungsbestandes. Planmafig fallen erst wieder
im Jahr 2026 Wohnungen aus der 6ffentlichen Bindung.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Rahmenbedingungen

Die Nachfrage nach bezahlbaren, gut ausgestatteten Wohnungen ist in Hamburg
unverandert gegeben.

Im Geschaftsjahr 2021 wurde wieder umfangreich in die Modernisierung, Unter-
haltung und Verbesserung unserer Hauser und Wohnungen sowie des Wohnum-
felds investiert, um unseren Mitgliedern adaquate Angebote unterbreiten zu kén-
nen und die Marktfahigkeit unseres Bestandes auf lange Sicht zu sichern.

Von unseren 3.249 Genossenschaftswohnungen standen 73 Wohnungen zum
31. Dezember 2021, d.h. 2,25 %, voribergehend leer. Bei 23 bzw. 49 Wohnungen
war der Leerstand instandhaltungs- bzw. modernisierungs- und bei einer Wohnung
marktbedingt.
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Geschaftsverlauf

Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeu-
tung sind, werden in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst.

Plan Ist Ist
Position 2021 | 2021 | 2020

T€ T€ T€
Jahresuberschuss 3.059 | 4.065| 2.434
Umsatzerlose aus Sollmieten 18.471 | 18.685 | 18.038
Instandhaltung, Modernisierung, Neubau 16.369 | 17.690 | 17.706
— Aktivierte Herstellungskosten 9.298 | 10.289 | 11.917
— Aufwand Wohnungseinzelmodernisierung 2777 | 2.791 | 2.670
— Aufwand SielmalRnahmen 1.360 | 1.510| 1.829

— Ubriger Aufwand Klein- und GroRinstandhaltung 2.334 | 2.308 | 2.840
— Bereinigung um Zufuhrung (-)/Inanspruch-

nahme (+) 600 792 | -1.550
Ruckstellung Sielmalinahmen A-Klasse-Schaden
Zinsaufwand fur Darlehen 1.316 | 1.273 | 1.356

Der Jahrestberschuss der Genossenschaft liegt mit 4.065 T€ in HOhe von
1.006 T€ uber der Planung. Die Abweichung betrifft im Wesentlichen nicht plan-
bare Positionen, u.a. 275 T€ Auflosung Pensionsrickstellung infolge von Todes-
fallen, 334 T€ Auflésung sonstige Ruckstellungen und die nicht geplante Be-
standsveranderung noch nicht abgerechneter Heiz- und Betriebskosten.

Die Nettomieterldse (Sollgrundmieten zuztiglich Mietzuschiisse abzuglich Erl6s-
schmalerungen infolge Leerstand) lagen im Berichtsjahr mit 207 T€ Uber dem ge-
planten Niveau. Diese wurden unter dem Gesichtspunkt der kaufmannischen Vor-
sicht konservativ geplant. Der Anstieg der Nettomieterlése gegentiber dem Vorjahr
in HOhe von 647 T€ betrifft hauptséchlich die Erstvermietung aus den ab Dezem-
ber 2020 verbuchten Mieterldsen der neuen Wohnanlage in der Josephstral3e 10-
12b und dem neuen willy.tel-Kundenzentrum in der Lesserstral3e 73. Dartber hin-
aus haben der Riickgang von Erlosschmalerungen sowie Mietanpassungen bei
Nutzerwechseln und Erstvermietungen, insbesondere nach Modernisierung ein-
zelner Wohnungen, zu einer Steigerung der Nettomieterlose gefihrt.

Fur Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubaumalnahmen wurden
2021 insgesamt 17.466 T€ an Fremdkosten sowie 224 T€ an aktivierten Eigenleis-
tungen aufgewendet. Wesentliche Schwerpunkte unserer Modernisierungs- und
Neubautatigkeit mit aktivierungspflichtigen Herstellungskosten von insgesamt
10.289 T€ waren im Berichtsjahr der zweite Bauabschnitt Wohnanlage Joseph-
stral3e 14-14a (5.422 T€), die Nachriustung gerdumiger Vorstellbalkone in 99
Wohneinheiten der Lesserstrale 67-71 bzw. Friedrich-Ebert-Damm 12-26
(1.417 T€) sowie der Baustart Wohn- und Buroanlage Behnkenkammer 2 ff.



(2.288 T€). Des Weiteren wurde in der Josephstral3e 8 mit dem Dachgeschoss-
ausbau und der Fassadendammung begonnen, fur die im Berichtsjahr 494 T€ auf-
gewendet worden sind. Ebenso wurden 134 T€ in die im Berichtsjahr begonnene
Kellerdeckendammung in der LesserstralRe 67-71 bzw. im Friedrich-Ebert-Damm
12-26 investiert. Ferner wurden fur die Einzelmodernisierung von 57 Wohnungen
(Vorjahr: 73 Wohnungen) nach Mieterwechsel 3.184 T€ an Fremdkosten aufge-
wendet (davon 393 T€ aktivierungspflichtige Herstellungskosten). Im Rahmen der
in 2020 verpflichtend durchgefuhrten Dichtheitsprifung der Abwasseranlagen in
unserem Wohnungsbestand wurden Hochsiel- und InlinermalRnahmen erforder-
lich. Fir Schaden der A-Klasse war zum Vorjahresstichtag eine gesetzlich ver-
pflichtende Rickstellung in Hohe von 1.550 T€ zu bilden, die den Instandhaltungs-
aufwand des Vorjahres erhoht hat. In der obigen Darstellung wurden die Kosten
um diese Aufwendungen in 2020 bereinigt, ebenso wie die Inanspruchnahme die-
ser Ruckstellung in 2021. Folglich betreffen die im Berichtsjahr angefallenen
Fremdkosten fur Hochsiel- und Inlinermalinahmen 2.302 T€ (Vorjahr: 279 T€).

Die Mehrkosten des Berichtsjahres gegenuber der Planung in Hohe von 1.320 T€
betreffen hauptséchlich vorgezogene Auszahlungen entsprechend dem Leis-
tungsfortschritt fur die Biro- und Wohnanlage Behnkenkammer 2 ff. in Hohe von
788 T€ bzw. fur SielmaRnahmen in Hohe von 342 T€ sowie fur 2022 geplante,
aber vorzeitig begonnene Bauprojekte im Brandschutzbereich.

Im Verhaltnis zur Gesamtwohn- und Gewerbeflache sind Fremdkosten fuir Instand-
haltung, Modernisierung und Bau, bereinigt um die Zufihrung bzw. Inanspruch-
nahme von Sielmalinahmen, in Héhe von 87,2 € pro Quadratmeter Wohn- und
Gewerbeflache (Vorjahr: 87,3 € pro Quadratmeter Wohn- und Gewerbeflache) ent-
standen.

Der Zinsaufwand fur Darlehen ist geringfligig niedriger als budgetiert ausgefal-
len. Gegeniber dem Vorjahr sind die Aufwendungen um 83 T€ auf 1.273 T€ ge-
sunken, obwohl sich das Fremdfinanzierungsvolumen aufgrund des Neubaus in
der Josephstral3e 10-14a erhoht hat. Durch zinsgiinstige Anschlussfinanzierungen
und Kreditneuvergaben hat sich der durchschnittliche Zinssatz von ca. 1,8 % auf
ca. 1,6 % reduziert.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung der Genossenschaft positiv, da wir den
Wohnungsbestand erweitern, Instandhaltungen und Modernisierungen planmafig
fortfihren, Neuvalutierungen und Anschlussfinanzierungen von Darlehen mit ge-
ringen Zinssatzen verhandeln konnten und die Ertragslage bei geringfligig aufge-
stocktem Personalbestand gestarkt haben.

2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

a) Ertragslage
Die auf den Folgeseiten dargestellte Ertragslage wurde gegentber dem Vorjahr
geandert und das Vorjahr an diese Darstellung angepasst. Die Analyse erfolgt
unter Bezugnahme der im Jahresabschluss ausgewiesenen Betrage.
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Ertragslage 2021 2020 Verande-
T€ T€ rung T€
Umsatzerlose aus Sollmieten 18.685 18.038 647
Erlése Betriebs- und Heizkostenumlage 5.716 5.050 666
Andere Umsatzerldse und Ertrage 463 483 -20
Ertrage laufender Geschéaftsbetrieb 24.864 23.571 1.293
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 11.719 12.158 -439
Personalaufwand 2.744 2.211 533
Planmalige Abschreibungen 3.688 3.564 124
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.107 839 268
Zcérl:set:ige Steuern (hauptséachlich Grund- 630 611 19
Finanzergebnis -1.376 -1.470 -94
Qle{[f:/iveebndungen laufender Geschaéfts- 21.264 20.853 411
Geschaftsergebnis 3.600 2.718 882
Neutrales Ergebnis 522 -216 738
Ertragsteuern -57 -68 11
Jahrestiberschuss 4.065 2.434 1.631

Die Umsatzerlose aus Sollmieten sind im Vergleich zum Vorjahr um 647 T€
angestiegen und setzen sich wie folgt zusammen:

2021 T€ 2020 T€ Veré”Td€er“”g
Nettoerldse Wohnungen 17.639 17.111 528
Nettoerlose Gewerberdume 386 277 109
Nettoerlose Stellplatze 632 618 14
Ubrige 28 32 -4
18.685 18.038 647

Der Anstieg der Nettoerlose Wohnungen betrifft im Wesentlichen die Verande-
rung durch die im Dezember 2020 gestartete Erstvermietung des ersten Bau-
abschnitts des Neubaus in der Josephstral3e 10-12b mit einem Anstieg von
411 T€. Die Nettoerlose Gewerberaume sind hauptsachlich durch den ebenfalls
ab Dezember 2020 vermieteten Neubau des willy.tel-Kundenzentrums in der
Lesserstrafl3e 73 mit einer um ca. 498 m2 grol3eren Flache als die des ehemali-
gen Kundenzentrums willy.tel angestiegen.

Die Erlose Betriebs- und Heizkostenumlage betreffen die Umsétze aus den
Vorauszahlungen und der Bestandsveranderung fur die noch nicht abgerech-
neten Betriebs- und Heizkosten inklusive Grundsteuer. Diese haben sich ge-
genuber dem Vorjahr um 666 T€ auf 5.716 T€ erhoht. Die Veranderung betrifft



hauptsachlich den doppelten Betrag einer im Vorjahr vorgenommenen Wertkor-
rektur, die sich nicht realisiert hat. Im Ubrigen werden sich die Heizkostenab-
rechnungen 2021 gegentber dem Vorjahr im Durchschnitt um ca. 13 % und die
Betriebskosten inkl. Grundsteuer um ca. 2 % erhéhen.

Die Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusam-
men:

Veran-
2021 T€ | 2020 T€ | derung
T€

Betriebs- und Heizkosten (ohne Grundsteuer) 5.049 4.759 290
Instandhaltungsaufwand 6.609 7.339 -730
Erbbauzinsen 33 33 0
Ubrige 28 27 1
11.719 | 12.158 -439

Neben Mehr- oder Minderkosten aufgrund nicht jahrlich, sondern turnusmanig
anfallender Kosten und dem Wegfall der temporér in 2020 niedrigeren Umsatz-
steuer sind hauptséachlich die Heiz- und Warmwasserkosten angestiegen.

Der Instandhaltungsaufwand hat sich gegentber dem Vorjahr um 730 T€ wie
folgt vermindert:

2021 T€ | 2020 T€ \ﬁﬁrnzniz
SielmalRnahmen 1.510 1.829 -319
Wohnungseinzelmodernisierungen 2.791 2.670 121
Sonstige Grof3- und Kleininstandhaltung 2.308 2.840 -532
6.609 7.339 -730

Die durchschnittlichen Kosten der Wohnungseinzelmodernisierung sind gegen-
uiber dem Vorjahr aufgrund der massiven Baupreise stark angestiegen. Im Ub-
rigen verweisen wir auf unsere Ausfihrungen im Abschnitt 2.2 Geschéftsver-
lauf, da Instandhaltungsaufwendungen und Aktivierungen in Neubau sowie Mo-
dernisierungen uber die uns zur Verfliigung stehende Liquiditat geplant und ver-
wendet werden.

Die Veranderung des Personalaufwandes um 533 T€ auf 2.744 T€ betrifft
hauptsachlich die Veradnderung der Aufwendungen fur Altersversorgung in
Hohe von 559 T€. Hauptgrund ist der Effekt der Anhebung des Bewertungspa-
rameters Lohn- und Gehaltssteigerung bei der Ermittlung der Pensionsruckstel-
lungen von 1,2 % auf 2,1 % (Vorjahr: Absenkung von 2,5 % auf 1,2 %), so dass
die Aufwendungen fur Altersversorgung insgesamt von 200 T€ auf 759 T€ an-
gestiegen (Vorjahr: von 441 T€ auf 200 T€ gesunken) sind.
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich gegentiber dem Vor-
jahr um 268 T€ erhdht. Die Veranderungen betreffen hauptsachlich Abrisskos-
ten ehemaliger Bauten in Vorbereitung auf unsere Neubauaktivitaten und Bau-
zeitversicherung mit 208 T€ sowie die temporare Besetzung unseres Empfangs
durch eine Zeitarbeitskraft ab Mitte September 2021 mit 25 T€.

Die Veranderung des neutralen Ergebnisses stellt sich wie folgt dar:

2021 T€ | 2020 T€ | Verande-
rung T€
Auflésung sonstige Riickstellungen 334 2 332
Auflésung Pensionsruckstellung 275 42 233
Verk'auf vgn drei Transportern unseres 18 0 18
Regiebetriebs
Verlu?te aus dem Abgang von Anlage- 104 76 8
vermogen
AulBerplanmafige Abschreibung 0 -246 246
Sonstige periodenfremde Ertréage und 1 62 63
Aufwendungen
522 -216 738

Die Auflosung sonstige Ruckstellungen betrifft mit 333 T€ die fur Sielmafl3nah-
men der A-Klasse-Schaden zu hoch dotierte Rickstellung des Vorjahres. Die
aulRerplanmé&Rigen Abschreibungen und Verluste aus dem Abgang von Anla-
gevermogen betreffen hauptsachlich Aufwendungen im Zusammenhang mit
dem Abriss der Hauser und Garagen der ehemaligen baulichen Anlagen in der
Behnkenkammer 2,4/Waldddrferstral3e 78-84 sowie Lesserstral3e 73.

b) Finanzlage

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung wurde unter Anwendung des Rech-
nungslegungsstandards DRS 21 erstellt und gibt einen Uberblick tiber Herkunft

und Verwendung der Finanzierungsmittel:

Kapitalflussrechnung 2021 T€ | 2020 T€
Jahrestberschuss 4.065 2.434
Abschreibungen auf das Anlagevermégen 3.688 3.810
Gewinn (-)/Verlust (+) aus Abgéangen des Anlagevermo- 86 76
gens

Zunahme (+)/Abnahme (-) langfristiger Rickstellungen 399 64
Cashflow nach DVFA/SG / Ubertrag: 8.238 6.384




Kapitalflussrechnung 2021 T€ | 2020 T€
Cashflow nach DVFA/SG / Ubertrag: 8.238 6.384
Zunahme (+)/Abnahme (-) kurzfristiger Rickstellungen -1.027 1.578
Bildung (-)/Auflésung (+) Aktive RAP und Bildung

(+)/Auflésung (-) Passive RAP 38 383
Zunahme (-)/Abnahme (+) der Vorrate, der Forderun-

gen al_J_s Vermietung soyvie apderer A?.k'Fiva,_die nicht der 477 43
Investitions- oder der Finanzierungstatigkeit zuzuord-

nen sind

Zunahme (+)/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva, die

nicht der Investitions- oder der Finanzierungstatigkeit -9 38
zuzuordnen sind

Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 1.274 1.356
Ertragsteueraufwand 57 69
Ertragsteuerzahlungen -57 -42
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 7.911 9.647
Einzahlungen aus Abgangen des Anlagevermdgens 18 1
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermégen | -10.450 | -11.959
Cashflow aus Investitionstatigkeit -10.432 | -11.958
Veranderungen der Geschaftsguthaben 295 268
Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 8.000 | 10.000
Planmafige Tilgungen von Darlehen -4.842 -4.815
AulRerplanmafige Tilgungen von Darlehen 0 -1.073
Zunahme Forderungen Baukostenzuschiisse -1 -4
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 88 111
Gezahlte Zinsen -1.274 -1.356
Auszahlungen fur Dividenden -481 -477
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 1.785 2.654
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittel-

bestanges ’ 136 343
Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.510 1.167
Finanzmittelbestand zum 31.12. 774 1.510

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit in Hohe von 7.911 T€ zur Deckung des Kapitaldienstes und zur
Dividendenauszahlung von 4 % ausreicht. Die Hauptgriinde fir die Verringe-
rung der Finanzmittel liegen in den Investitionen in das Anlagevermdgen.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Genossenschaft war im Geschéftsjahr 2021
jederzeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Durch
den regelmaligen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger
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Vergabe von Instandhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer Genos-
senschaft auch zukunftig gesichert bleiben.

c) Vermobgensanlage

Vermbgens- und 2021 2020 (;/eerrl?r?g;j
Kapitalstruktur Te % Te % Te
Anlagevermdégen 125.603 95,0(118.945 94,5 6.658
Umlaufvermégen und RAP 6.647 50| 6.977 5,5 -330
Gesamtvermaogen 132.250 100,0|125.922 100,0| 6.328
Eigenkapital 37.604 28,4| 33.725 26,8| 3.879
Langfristiges Fremdkapital

— Pensionsruckstellungen 4.897 3,7 4.498 3,6 399
— Darlehensverbindlichkeiten | 82.308 62,2 79.146 62,8| 3.162
gesamt 87.205 65,9| 83.644 66,4 3.561
Kurzfristiges Fremdkapital

— Ruckstellungen 865 0,7 1.892 15/ -1.027
— Verbindlichkeiten und RAP 6.576 50| 6.661 5,3 -85
gesamt 7.441 57| 8.553 6,8| -1.112
Gesamtkapital 132.250| 100,0|125.922| 100,0| 6.328

Der im Vorjahresvergleich feststellbare Anstieg der Buchwerte des Anlagever-
mogens entstand aus Zugangen in Hohe von 10.450 T€, Abgangen in Hohe
von 104 T€ sowie Abschreibungen in Hohe von 3.688 T€. Bei den Zugangen
handelt es sich im Wesentlichen um die im Posten Anlagen im Bau ausgewie-
senen Herstellungskosten des zweiten Bauabschnittes Josephstrale 14-14a
(5.422 T€), der Buro- und Wohnanlage Behnkenkammer 2 ff. (2.288 T€) sowie
des Dachgeschossausbaus inklusive Fassadendammung in der Joseph-
stralRe 8 (494 T€), die Aktivierung der Vorstellbalkone in der Lesserstral3e 67-
71/im Friedrich-Ebert-Damm 12-26 (1.417 T€) sowie diverse substanzmeh-
rende bzw. den Ursprungszustand wesentlich verbessernde Wohnungseinzel-
modernisierungen sowie Einbaukichen in Héhe von 396 T€ in die Grundstlcke
mit Wohnbauten. Die Abgange betreffen die abgerissenen Hauser und Garagen
der ehemaligen baulichen Anlagen in der Behnkenkammer 2,4/Walddorfer-
straRe 78-84, die mit einem Restbuchwert von 104 T€ zum Vorjahresstichtag
ausgewiesen waren.

Die Veranderung der Posten im Umlaufvermdgen und die Rechnungsab-
grenzungsposten (RAP) betreffen im Wesentlichen den um 506 T€ hdheren
Bestand an noch nicht abgerechneten Betriebskostenumlagen sowie um
736 T€ niedriger auszuweisendem Finanzmittelbestand zum 31. Dezember
2021.



Das Eigenkapital der Genossenschaft belauft sich zum Bilanzstichtag auf
37.604 T€ und stellt einen relativen Anteil zum Gesamtkapital von 28,4 % (Vor-
jahr 26,8 %) dar. Die Zunahme des Eigenkapitals betrifft mit 4.065 T€ den Jah-
restiberschuss 2021, zusatzliche Einzahlungen auf Geschaftsanteile mit 295 T€
abzuglich Dividendenauszahlung fur das Vorjahr mit 481 T€.

Die Pensionsruckstellungen sind im Vorjahresvergleich trotz rickstellungs-
mindernden Ereignissen (Auflosung infolge Todesfallen 275 T€) aufgrund des
gesunkenen Abzinsungssatzes und des gegentber dem Vorjahr nach oben kor-
rigierten Gehaltstrends um 399 T€ angestiegen.

Der Anstieg der Darlehensverbindlichkeiten gegeniber dem Vorjahr in Hohe
von 3.162 T€ betrifft den Abruf der fir die Finanzierung des Neubaus in der
Josephstrafl3e 10-14a restlichen Darlehenstranchen in Hohe von 8.000 T€ ab-
zuglich planmafiger Tilgungen in Hohe von 4.842 T€.

Die kurzfristigen Ruckstellungen haben sich im Wesentlichen durch Inan-
spruchnahme und Auflésung der Rickstellung fur ungewisse Verbindlichkeiten
aus der gesetzlichen Verpflichtung zu Hochsiel- und Inlinermafinahmen in Hohe
von 1.126 T€ vermindert.

3. Chancen- und Risikobericht

3.1 Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung

Als Folge der wirtschaftlichen Auswirkungen aus der COVID-19-Pandemie kdnn-
ten nach wie vor relevante Teile der Nutzungsentgelte ausbleiben.

Im Rahmen der Regelungen des EGBGB wird Nutzern, die der Genossenschaft
Zahlungsschwierigkeiten infolge der COVID-19-Pandemie nachweisen kdnnen,
ein standardisiertes Stundungsverfahren angeboten. Grundsatzlich erhalten sol-
che Mieter einen befristeten Ratenzahlungsplan, mit dem Ruckstande des Nut-
zungsentgelts wieder vollstandig ausgeglichen werden missen. Vor diesem Hin-
tergrund und auch unter Einbeziehung der mdglichen staatlichen FérdermalZnah-
men fur Nutzer mit Zahlungsschwierigkeiten rechnen wir mittelfristig nicht mit sub-
stantiellen Ausfallen des Nutzungsentgelts.

Hinsichtlich der zum Berichtszeitpunkt unklaren Auswirkungen werden wesentli-
che Modernisierungs- und Instandsetzungsmafl3nahmen auch weiterhin mit beson-
derem Augenmald auf die kurzfristig zu erwartende Liquiditatslage vergeben.

Der Stand der tatsachlich wirtschaftlich von der COVID-19-Pandemie betroffenen
Nutzer wird hierzu im Rahmen des regelméaligen Mahnprozesses sowie durch die
Regeln der fUr unsere Genossenschaft in Kraft getretenen Pandemieordnung lau-
fend erfasst und ausgewertet. Bei Bedarf erfolgt eine unverzigliche Nachsteue-
rung.

Neben den Auswirkungen der COVID-19-Pandemie sehen wir ein politisches Ri-
siko hinsichtlich mdglicher staatlicher Regelungen zur Anpassung der Nutzungs-
entgelte im Rahmen der sogenannten Mietpreisbremse. Der Deckelung von
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Mietanpassungen stehen regelméaliig steigende Kosten gegentber, die nach den
Vorgaben der Mietpreisbremse nicht fur die Deckelung vorgesehen sind. Kommt
es zu einer Uberregulierung der Anpassungsmadglichkeiten, konnten Steigerungen
auf der Kostenseite langfristig nur durch den Einsatz der Substanz der Genossen-
schaft aufgefangen werden.

Das vorrangige Ziel unserer Genossenschatft 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 Modernisierungs- und NachhaltigkeitsmalRnahmen in un-
seren Wohnungen durchgefiihrt. Hatte die Pandemie bereits Auswirkungen auf
Material- und Arbeitskosten, so werden durch den Krieg in der Ukraine und die
Sanktionen gegen Russland die Risiken im Modernisierungs- und Neubau steigen.
Es sind Engpasse beim Material, weitere steigende Preise und drohende Bau-
stopps zu erwarten. Preissteigerungen konnten durch abgeschlossene General-
unternehmervertrage bei unseren grof3en Neubauprojekten eingedampft werden.

Ebenso bieten mittelfristig vereinbarte Rahmenvertradge bei den Betriebskosten,
insbesondere bei den Versorgungsunternehmen Chancen bei bestehenden Rah-
menvertrdgen und Risiken bei den derzeit anstehenden Neuverhandlungen auf-
grund steigender Energiepreise. Hier erwarten wir Chancen auf eine moderate
Preisbremse durch den zentralen Einkauf Gber den Genossenschaftsverbund mit
anderen Genossenschaften.

DarlUber hinaus arbeitet die Genossenschaftsverwaltung stets weiter an der Um-
stellung von analogen Verwaltungsprozessen auf digitale, schnittstellenbasierte
Technologien.

Im Jahr 2019 wurde die Einfuhrung eines digitalen Mitgliederportals (sogenanntes
CRM-Portal) umgesetzt. Die Nutzung der darin enthaltenen Angebote der Online-
Plattform und der Smartphone-Anwendung fand grol3e Akzeptanz unter den Mit-
gliedern. Zum Berichtszeitpunkt nutzen ca. 72 % der Mitglieder, bezogen auf die
in der Genossenschaft verfigbaren Wohnungen, das CRM-Portal.

Aus Zinsadnderungen kdnnen der Genossenschaft Risiken und Chancen entste-
hen. In den Jahren 2023 bis 2027 laufen vereinbarte Zinsbindungen fur Darle-
henstranchen in Hohe von 8,8 Mio. € und im Jahre 2029 in Héhe von 25,3 Mio. €
aus und mussen neu vereinbart werden. Nach der vorherrschenden Lage, insbe-
sondere aufgrund des Krieges in der Ukraine, bewerten wir ein mdgliches Zinsan-
derungsrisiko fir die im Jahr 2023 bis 2027 auslaufenden Zinsvereinbarungen mit
einem erhdhten Risiko. Konnten wir im Geschaftsjahr 2021 aus der Zinsbindung
in 2021 und 2022 auslaufende Darlehenstranchen in Hb6he von insgesamt
11,4 Mio. € zu einem gewichteten Zinssatz von 0,69 % p.a. bis zur Volltilgung ver-
einbaren, erwarten wir kiinftig keine Anschlussfinanzierungen mit einem Zinssatz
unter 3 % p.a.



3.2 Risikomanagementsystem

Es besteht ein standig laufendes Risikokontrollsystem, welches im Rahmen eines
Organisationshandbuchs prozessbasierte Prufungshandlungen uber weitrei-
chende Teile des Wirkungsbereichs der Genossenschaftsverwaltung regelt. Die
hier organisierten Prozessvorgaben werden regelméafRig hinterfragt und gegebe-
nenfalls an geanderte Rahmenbedingungen angeglichen bzw. fortgeschrieben.

Die Mitarbeiter der Genossenschatft prifen laufend den Bestand nach baulichen
und verkehrssicherungstechnischen Gesichtspunkten. Ergibt die Prifung eine Be-
anstandung, werden entsprechende MalRnahmen umgehend eingeleitet.

Uber die den Entwicklungsverlauf der Genossenschaft beeinflussenden sowie
Uber auftretende Risiken wird der Aufsichtsrat regelméafiig durch den Vorstand un-
terrichtet.

4. Prognosebericht

Die Auswertung der Finanz- und Wirtschaftsplanung der Genossenschaft sowie
die Analyse des Marktumfeldes ergeben fur 2022 keine Risiken, die zu einer sub-
stantiellen Stérung der Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage fihren kdnnten.

Den plangemalen Verlauf vorausgesetzt, rechnet die Genossenschaft fur das Ge-
schaftsjahr 2022 mit einem Jahresuberschuss in Héhe von 4.327 T€. Dabei wird
von Nettomieterlosen in Hohe von 19.015 T€ sowie von Fremdkosten flr Instand-
haltung in H6he von 6.341 T€ ausgegangen. Die Instandhaltungsprojekte sind im
Jahr 2022 erneut durch die Wohnungseinzelmodernisierungsarbeiten sowie durch
Hochsiel- und Inlinermaf3nahmen gepragt. Die Liquiditat zum 31. Dezember 2022
wird voraussichtlich von 774 T€ um 344 T€ auf 430 T€ sinken. Wesentliche Liqui-
ditatsabflisse, die nicht aufwandswirksam sind, betreffen in 2022 Investitionen in
aktivierungspflichtige Herstellungskosten und aktivierte Eigenleistungen in Héhe
von 13,2 Mio. €, um zeitgemaRen Wohnraum wiederherzustellen und zu erweitern.
Dies betrifft hauptsachlich die Kosten fur die Fortsetzung des zweiten Bauab-
schnittes Josephstrale 14 und 14a, bezugsfertig zum 1. Mai 2022, der neuen
Wohn- und Biuroanlage in der Behnkenkammer 2 ff. sowie des Dachgeschossaus-
baus und der Fassadendammung in der Josephstral3e 8, bezugsfertig zum 1. Juni
2022. Fur die Realisierung der Neubauprojekte Josephstral3e 10-14a sowie Behn-
kenkammer 2 ff. war bzw. ist die Aufnahme von Fremdmitteln aufgrund des hohen
Bauvolumens unumganglich. Dabei konnten Zinssatze von 0,54 % p.a. bzw.
0,94 % p.a. fur die ersten 10 Jahre Laufzeit verhandelt werden. In 2022 werden
voraussichtlich 10,5 Mio. € an Fremdmitteln — abhangig vom Baufortschritt — auf-
genommen. Zusatzlich werden IFB-HH-Mittel und Zuschusse fur 6ffentlich gefor-
derte Wohnungen in der Behnkenkammer 4a und 4b voraussichtlich ab 2023
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abgerufen. Die ubrigen Investitionen (Aufwendungen und aktivierte Herstellungs-
kosten) werden ebenso wie der planmafige Kapitaldienst in Hohe von 6,6 Mio. €
tber den Cashflow der laufenden Geschaftstatigkeit finanziert. Nach Auskehrung
der fur 2021 geplanten Dividende im Juli 2022 in Héhe von 490 T€ wird sich der
Finanzmittelbestand zum 31. Dezember 2022 voraussichtlich auf 430 T€ belaufen.

Hamburg, 30. Mai 2022

gez. Ralf Niedmers gez. Detlef Siggelkow
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Bericht des Aufsichtsrates

Auch im Geschaftsjahr 2021 hat uns die Corona-Pandemie durchweg begleitet. Durch
die im Vorjahr aufgestellte und im laufenden Geschaftsjahr stets fortgeschriebene Pan-
demieplanung haben die Auswirkungen des COVID-19-Virus das Geschaftsjahr kaum
beeintrachtigt.

Es wurden sieben gemeinsame Aufsichtsratssitzungen als Online-Meetings durchge-
fuhrt, in denen sich der Aufsichtsrat umfassend vom Vorstand die Geschéftsvorfélle
erlautern liel3, die notwendigen Beschlisse fasste und sich Uber die wirtschaftliche
Lage der Genossenschaft informierte. AuRerdem haben sich der Finanz- und Bauaus-
schuss ausfuhrlich vom Vorstand unterrichten lassen, Einsicht in die Unterlagen ge-
nommen und Baustellenbegehungen durchgefihrt. Weiterhin hat der Aufsichtsrat sich
in einer Prasenzsitzung mit dem Verbandsprifer ein ausfuhrliches Lagebild tGber die
Prifung des Jahresabschlusses 2021 machen kdénnen. Der Aufsichtsrat hat seine Auf-
gaben fur das Geschaftsjahr 2021 nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung ord-
nungsgemal wahrgenommen.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss mit Lagebericht ist eingehend gepruft
und in einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand beraten worden.
Das Geschaftsjahr 2021 wurde erfolgreich abgeschlossen, es gab im VNW-Prifungs-
bericht keine Beanstandung.

Der zweite Bauabschnitt des Neubauvorhabens in der Josephstral3e begann planma-
Big und ist in der kalkulierten Bauzeit fertiggestellt worden, so dass der gesamte Neu-
bau Josephstral3e im Juni 2022 eine Vollvermietung ausweist. Weiterhin wurde mit der
Dachgeschossaufstockung in der Josephstral3e 8 begonnen und diese punktlich zum
Juni 2022 fertiggestellt.

Nach dem Abbruch der Wohn-
hauser Behnkenkammer 2-
4/WalddorferstralRe 78-84 star-
tete ebenfalls planungsgemar
zum 4. Quartal 2021 der Neu-
bau.

g /
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Die 69. Vertreterversammlung
wurde am 28. Juni 2021, unter
Einhaltung aller Corona-Hygie-

nemaBna_‘_hmen’ in Prasenz v.l.n.r.: Michael Zerck, Bjorn Hauto, Mona Schniille, Kerstin Lech-
durchgefihrt. ner, Erkan Yilmaz, Jirgen Kleene
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Aufsichtsrat und Vorstand beschlossen in einer gemeinsamen Sitzung uber die vorzu-
nehmende Verteilung des ausgewiesenen Bilanzgewinns.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, dem Gewinnverwendungsbe-
schluss des Vorstandes zu folgen, den Lagebericht des Vorstandes entgegenzuneh-
men, den Jahresabschluss 2021 in der vorgelegten Form zu genehmigen und dem
Vorstand fur das Geschaftsjahr 2021 Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
herzlich fur ihren hervorragenden personlichen Einsatz. Ein weiteres Dankeschon geht
an alle Mitglieder und Geschéftspartner der Genossenschaft fir das entgegenge-
brachte Vertrauen und die sehr gute Zusammenarbeit im Jahr 2021.

Hamburg, 30. Mai 2022

gez. Bjorn Hauto
(Aufsichtsratsvorsitzender)
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Anzahl

i Stell-
WIE BRIERIE Wolnunsy Sidavon siiGewerbes Sonstige | Garagen | platze im
gen gefordert | objekt Freien
3 | Auf dem Kdnigslande 2, 2a 24
Behnkenkammer 6, 8 16
Auf dem Konigslande 4, 4a-c, Wie-
37 1
4 | mannweg 8
Behnkenkammer 10, 12, 14, Auf dem
- 42
Konigslande 6
5 | Wiemannweg 2, Lesserstral3e 2 19
6 | Wiemannweg 4, 6 16
7 | Auf dem Kénigslande 3, 5 14
8 Auf dem Konigslande 1, Lesserstralle 33
4,6,8,10
WendemuthstralRe 79, 81, 83 28 1
9 | WalddorferstralBe 72, 74 16
Behnkenkammer 1, 3,5 31 1
10 | JosephstralBe 8 11
1 LesserstralRe 17, 19 15
Lesserstralle 21 8
12 | Lesserstralle 5,9, 7,11, 13, 15 48
13 | Lesserstralle 42, 44, 46, 48 24
14 | Lesserstraf’e 36, 38, 40 22
15 | Lesserstraflle 32, 34 16
16 Lesserstral3e 26, 28, 30, Hinschenfelder 41
StralRe 1, 3
Narzissenweg 3 7
Narzissenweg 4 6
Narzissenweg 5, 7, 9, 11, 13 (Einzel- 8
17 | hauser)
Narzissenweg 6 4
Narzissenweg 8, 10, 12, 14 (Einzelh&u- 16
ser)
21 | Begonienweg 39, 41, 43, 45, 47, 49 6
29 Walddorferstral3e 2, 4, 6, 8, 10 31 5
Eulenkamp 2, 4, 6, 8, 10 41 3
LengerckestraBe 45a-e, 47 57
23 | Eulenkamp 12, 14 8 1
Walddorferstralle 12 8 1
HolzmihlenstralRe 95, 97, 99, 101, 47 5
24 Friedrich-Ebert-Damm 31, 33
HolzmuhlenstraRe 93, Friedrich-Ebert- o8 4
Damm 42, 42a
25 | Wiemannweg/Heizhaus 1
26 Forbacher StraRe 1, 3, 5, 7, 9, 11 72
Metzer Stralle 2, 4, 6, 8, 10, 12 72 2
27 StralBburger StraBe 7, 9, 11 26 4
Vogesenstral3e 8, 10, 12 30
28 | Friedrich-Ebert-Damm 30, 32 10 1
29 Friedrich-Ebert-Damm 28, Lesserstralle 21
50, 52
30 | Friedrich-Ebert-Damm 34, 36, 38 35
31 | Hinschenfelder Stieg 105 12
Lesserstrafie 67, 69, 71 28 1
32 | Friedrich-Ebert-Damm 12, 12-b, 14, 16, 89
18, 20, 22, 24, 26
WalddorferstralBe 61, 63, 65 21
33 GladowstralRe 12a-e 44 10
GladowstralRe 14a-b 12
Gladowstralle 16a-b 12
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Fortsetzung Objektbestand am 31. Dezember 2021

Anzahl
WIE Objekte Wohnun-{ davon |Gewerbe- . Stell-
gen gefordert | objekt SCIEES | LI plléartgieeém
Friedrich-Ebert-Damm 19a-c 28
35 Friedrich-Ebert-Damm 21a-c 27
Friedrich-Ebert-Damm 23a-c, Lesser-
30 1
stralRe 73
Ahrensburger Strae 11, 11a, 13, 15, 33
36 |17
Birtstralle 4 11 4
HogrevestralRe 28a-b 12 6 10
37 | HogrevestraRe 30a-c 24 1
Hogrevestralle 32a-d 32
38 | Lesserstraf3e 55, 57 16
39 | Walddorferstraflie 59 4
20 WalddorferstralBe 35 32 1 10 2
WalddorferstraBe 37, 39 12
Friedrich-Ebert-Damm 62 40
41 | Dernauer StralRe 51a-b 8
Dernauer Stralle 46, 48 20 18
Thiedeweg 25a-d 24
Dernauer StralRe 29a-c 18
42 | Dernauer Straf3e 31, 33, 35, 37 32 2 28 35
Dernauer StralRe 39a-c 18
Dernauer StralBe 41, 43, 45 22
43 | WalddorferstralRe 55 8
Fanny-David-Weg 8, 10, 12 24
Fanny-David-Weg 14, 16, 18 24
Fanny-David-Weg 20, 22 16
a4 Fanny-David-Weg 24, 26 16 3
Fanny-David-Weg 28, 30 16
Reinbeker Redder 150, 152, 154, 156,
158 40 48
Reinbeker Redder 160, 162 72
45 | Biehlweg 4a-c 24
46 Biehlweg 6, 8, 10, 12, 14 72 33
Biehlweg 7 (Quartiersgarage) 143
47 Biehlweg 2a-c 25 1
Lesserstrafie 93, 95, 97 25 14
48 Biehlweg 6a 9
Lesserstral3e 73a-c 18 8 12
49 | HérnumstralRe 4, 6, 8 27
50 Geesthachter Weg 6, 10 46 46 15
KielkoppelstralRe 18a-c 81 81 2 22 52
51 |Biehlweg 1, 3,5 18
52 | Lesserstralle 43, 45, 47, 49 117 117 1 1 59 32
53 | Bengelsdorfstrale 8, 10 54 54
54 Glatzer StralRe 25, 27 48 48
Glatzer Stral3e (Parkpalette) 23
55 Erich-Ziegel-Ring 48 40 40 1
Gropiusring 16 17
Geesthachter Kehre 1, 3 9 9
Geesthachter Kehre 5, 7 12 12
Geesthachter Kehre 9, 11 8 8 1 44
56 | Geesthachter Kehre 13 6 6
Geesthachter Kehre 17 16 16
KielkoppelstraBe 20, 20a-b 22 22 12
KielkoppelstraRe 20c-d 12 12 22
57 Alter Zollweg 61a-c 21 21 36
Alter Zollweg 63a-c 21 21 1
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Fortsetzung Objektbestand am 31. Dezember 2021

Anzahl
WIE Objekte Wohnun- | davon |Gewerbe- : Stell-
. : Sonstige | Garagen latze im
gen gefordert | objekt g 9 pFreien
58 | Lesserstralie 23, 25, 27 24 24 1
59 | Lesserstralie 29, 31 20 20 38
211 | RosmarinstraBe 8 9 14
291 Josephstraflle 10, 10a-b 21 1
Josephstralle 12, 12a-b 23 1
331 Gladowstraf3e 20a (Genossenschafts- 1
heim)
332 | Gladowstralle 20a (Regiegebaude) 1
Tonndorfer HauptstralBe 85 20 16
Tonndorfer Hauptstral3e 87 69 60
341 Tonndorfer Hauptstral3e 89 81 72 2 146
Tonndorfer HauptstralZe 91 20 16
391 G_I_adowstrarSe 20 (Verwaltungsge- 1 5
baude)
422 | Thiedeweg 23a-g 83 106
441 | Reinbeker Redder 164, 166 117 102
291 Hornumstrale 10, 12 12
HornumstralRe 14, 16 8
492 | Hérnumstrale 4a 11 31 10
501 | Geesthachter Weg 18 23 15
502 | Geesthachter Weg 14 23
531 | Bengelsdorfstralle 2, 4, 6 24 36
601 | GladowstralRe 15, 17, 19 20 19
611 | LesserstralRe 123, 125 31 26
Gesamt 3.249 721 36 26 890 506

Ohne Rollstuhl- und Fahrradboxen, Netzstationen, Antennenanlagen, Photovoltaikanlagen, Werbeflache, Pack-
stationen
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Unseren in 2021 verstorbenen Mitgliedern zum Gedenken
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Eva Maria Arndt
Horst Brinker
Klaus Dierschke
Wilfried Dziallas
Ursula Flohr
Katja Grote
Eckhard Hansel
Erich Harm
Gerda Holler
Jessica Karnowski
Jurgen Kleinwort
Norbert Kérner
Mathilde Krehenbrink
Gunter Kroger
Cordula Kriger
Erika Kruse
Isolde Liedtke

Gisela Lippert
Susanne Machensen
Charlotte Mahln
Anja Obara

Cezary Pastucha
Rolf Petermann
Christa Roggenkamp
Melitta Scheel
Manfred Scheumann
Peter Stehr

Angela Stender
Christa Tang

Andre Volgmann
Marga Winkelmann
Ingeborg Wolter
Klaus Zeuge

Die Wohnungsgenossenschaft Hamburg-Wandsbek von 1897 eG

wird ihr Andenken in Ehren halten.




WHW

169

Wohnungsgenossenschaft
Hamburg-Wandsbek von 1897 eG

Wohnungsgenossenschaft
Hamburg-Wandsbek von 1897 eG
Gladowstraf3e 20 * 22041 Hamburg

‘ - IMMER ERREICHBAR! ELARE
Telefqn..040 6828770 ¢ E-Mail: Info@whw1897.de Unser Serviceportal fiir FroAtis
Website: www.whw1897.de alle Mieter und Mitglieder. E=ri





