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Organe der Genossenschaft

Vorstand

- Ralf Niedmers (hauptamtlich bis 22.05.2023)
- Detlef Siggelkow (hauptamtlich)

— Michael Zerck (nebenamtlich ab 29.03.2023)

Prokurist
— Christian Kopka (ab 27.03.2023)

Handlungsbevollméachtigte

— Christian Kopka (bis 27.03.2023)
- Kay Nissen

- Ines Schmundt

Mitglieder des Aufsichtsrats

- Bjorn Hauto (Vorsitzender)

- Jurgen Kleene (Stellvertretender Vorsitzender)
- Kerstin Lechner

- Mona Schnille (Schriftfiihrerin)

- Erkan Yilmaz

- Michael Zerck (bis 29.03.2023)

Der Aufsichtsrat hat folgende Ausschiisse gebildet

- Finanzausschuss: Erkan Yilmaz und Jirgen Kleene

- Bauausschuss: Bjorn Hauto und Michael Zerck

- Vermietungsausschuss: Mona Schnille und Kerstin Lechner

125 Jahre Wohnen bei der WHW von 1897 eG
Am 27. August 2022 begehen wir unser

125-Jahriges Grindungsjubilaum,

Wir bedanken uns bei unseren Mitgliedern, Geschaftspartnern
und Mitarbeitern fir ihr Vertrauen und ihre langjahrige Treue.

Meine WHW 1897




Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

die Wohnungsgenossenschaft Hamburg-Wandsbek von 1897 eG beging am 27. Au-
gust 2022 ihr 125-jahriges Firmenjubilaum. Leider konnten wir dieses Ereignis
coronabedingt nicht gebirtig feiern. Das bedauern wir sehr, denn wir sind sehr stolz
auf unsere Genossenschaft und danken unseren Mitgliedern, Geschéftspartnern und
Mitarbeitern fur ihr Vertrauen und ihre langjahrige Treue.

In den vergangenen Jahren drehte sich viel um die Corona-Pandemie, die uns auch
iIm Geschaftsjahr 2022 begleitete. Zum Ende des Jahres kehrte wieder etwas mehr
Normalitat ein, doch leider mussten weiterhin Beschrankungen und Auswirkungen be-
ricksichtigt werden. Vor allem der Krieg in der Ukraine hat zu allgemeinen Liefereng-
passen, verbunden mit erheblichen Preissteigerungen in der Materialbeschaffung und
in der Energieversorgung, gefuhrt. Trotz dieser Widrigkeiten hat sich unsere Genos-
senschaft stets gut weiterentwickelt. Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
sind auf 24.993 T€ angestiegen. Im Vorjahr 2021 lagen die Umsatzerlose noch bei
23.895 T€, das entspricht einem Zuwachs von ca. 5 %. Ebenfalls erfreulich ist, dass
aufgrund geschlossener Energieliefervertrdge unsere Genossenschaftsmitglieder in
2022 von gemaliigten Energiepreisen profitieren konnten.

Die Nutzerquote unseres Mitgliederportals ,Meine WHW 1897“ hat sich auch im Jahr
2022 weiterhin positiv entwickelt und aktuell einen Wert von 78 % erreicht, was erneut
ein Spitzenergebnis darstellt. Wir freuen uns, dass unser Online-Dienst eine hohe Ak-
zeptanz findet und hoffen natirlich auf laufend weitere Registrierungen.

Im Jahr 2022 erfolgte eine Bestandsaufnahme aller Ausstattungsmerkmale der genos-
senschaftlichen Wohnungen. Des Weiteren wurde in der Josephstral3e 10-14a der
zweite Bauabschnitt mit 35 weiteren Wohnungen fertiggestellt und den Mietern zum
1. Mai 2022 ubergeben. Auch ging der Bau des neuen Verwaltungsgebéaudes sowie
weiterer 49 Genossenschaftswohnungen in der Behnkenkammer 2-4 gut voran. Aktu-
ell werden im Wohnungsteil dieses Bauvorhabens die Sanitarinstallationen, Heizun-
gen sowie Luftungssysteme verbaut. Die Fertigstellung des Verwaltungsgeb&audes ist
fur Ende des ersten Quartals 2024 geplant.

Am 26. Juni 2023 legen wir bei der tagenden Vertreterversammlung einen gepruften
und mit einem zusammengefassten Prifungsergebnis versehenen Jahresabschluss
zur Beschlussfassung vor.

Zu guter Letzt geht ein groRes Dankeschén an unsere Mitglieder, das Engagement
unserer Mitarbeiter sowie an unsere Dienstleistungs- und Handwerksunternehmen fiir
die gute Kooperation. Trotz schwieriger Zeiten konnte auch in diesem Jahr die Solida-
ritat bewiesen werden.

Ilhre
Detlef Siggelkow Michael Zerck
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Die Entwicklung der Genossenschaft im Uberblick

2022

2021

2020

2019

2018

2017

2016

Bilanzsumme

138.790.919,79 €

132.250.102,90 €

125.921.853,31 €

117.568.952,49 €

117.393.437,10 €

119.840.017,32 €

118.555.539,28 €

Eigenkapitalquote

29,59 %

28,43 %

26,78 %

26,79 %

25,02 %

22,84 %

21,10 %

Investitionen

10.702.478,66 €

10.449.896,70 €

11.959.388,81 €

4.332.670,67 €

5.699.551,51 €

2.931.326,82 €

6.613.500,00 €

Geschaftsguthaben

13.346.268,00 €

13.029.900,00 €

12.735.320,00 €

12.467.468,00 €

12.381.824,00 €

12.147.200,00 €

11.766.612,00 €

Rucklagen

27.227.962,91 €

24.083.869,30 €

20.508.919,97 €

18.555.568,81 €

16.520.847,15 €

14.770.851,38 €

12.834.924,48 €

Umsatzerldse der Hausbe-

wirtschaftung

24.996.570,49 €

23.895.784,13 €

23.100.614,33 €

22.655.784,65 €

22.269.854,41 €

21.750.560,02 €

20.051.707,03 €

Instandhaltung 7.105.352,75 € 6.608.511,88 € 7.338.645,41 € 6.788.524,71 € 7.305.083,70 € 6.250.640,73 € 4.377.749,23 €
Jahresuberschuss 3.643.475,93 € 4.064.974,93 € 2.433.556,12 € 2.511.276,70 € 2.215.235,61 € 2.386.255,22 € 3.375.682,57 €
Bilanzgewinn 499.364,32 € 489.725,60 € 480.504,96 € 476.555,04 € 465.239,84 € 450.328,32 € 442.301,60 €
Mitglieder 4.489 4.404 4.345 4.297 4.286 4.212 4.105
Durchschnittliche Ge-

schéaftsanteile/verblei- 2.862,32 € 2.838,26 € 2.821,89 € 2.797,13 € 2.784,35 € 2.767,16 € 2.747,02 €
bende Mitglieder

Eigene Wohnungen 3.286 3.249 3.249 3.282 3.317 3.308 3.277
Ubrige Objekte 1.485 1.507 1.541 1.553 1.499 1.486 1.459




Bericht des Vorstandes

Hausbewirtschaftung

Die Genossenschaft bewirtschaftete am 31. Dezember 2022:

3.286 Wohnungen
36 L&aden und sonstige gewerbliche Objekte
3 Wasch- und Heizhauser
1 Verwaltungsgebaude
1 Regiegebaude
1 Gemeinschaftshaus
915 Garagen (davon 683 Tiefgaragenstellplatze)
459 Kfz-Stellplatze im Freien
48 Fahrradboxen
1 Rollstuhlbox
20 Netzstationen, Antennenanlagen, Photovoltaikanlagen, Werbeflachen,
Packstation
4.771 Miet-, Gewerbe- und Nutzobjekte (Wohnflache 200.951 m2, Gewerbeflache 3.546 m?)

' 4

Unsere

Verwaltung in der
Gladowstrafte
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Die wirtschaftliche Lage

Wirtschaftliche Situation allgemein/Bruttoinlandsprodukt

Das Hamburger Bruttoinlandsprodukt (BIP als Wert aller erzeugten Guter und Dienst-
leistungen) ist im ersten Halbjahr 2022 gegentber dem ersten Halbjahr 2021 nominal
(in jeweiligen Preisen) um 10,8 % gestiegen. Unter Bericksichtigung der Preisveran-
derungen ergibt sich eine reale Steigerung der Wirtschaftsleistung um 3,5 %. Das
Hamburger Ergebnis liegt damit tiber der Entwicklung auf Bundesebene. In Deutsch-
land insgesamt stieg das Bruttoinlandsprodukt nominal um 8,2 % und real um 2,8 %.

Wahrend in Deutschland insgesamt das Verarbeitende Gewerbe im Vergleich zum
Vorjahreshalbjahr stagnierte, ist in Hamburg preisbereinigt ein leichter Anstieg zu ver-
zeichnen. Auch das Baugewerbe in Hamburg entwickelte sich mit einem leichten An-
stieg besser als im Bund.

Eine starkere Erholung der Wirtschaftsleistung zeigte der Dienstleistungsbereich ins-
gesamt. Hier entspricht der reale Anstieg der Bundesentwicklung.

Prognose zur Bevolkerungsentwicklung

Das Bevolkerungswachstum, das seit Jahren in Hamburg zu beobachten ist, wird sich
voraussichtlich auch in den kommenden 15 Jahren fortsetzen. Die Bevdlkerungszahl
wird nach einer Prognose bis zum Jahr 2035 auf 2,031 Mio. Hamburgerinnen und
Hamburger ansteigen, was einem Plus von rund 146.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern entspricht. Den Berechnungen zur Folge wird im Jahr 2031 erstmals die
Grenze von 2 Mio. Personen Ubertroffen. Dies ergab eine kleinrdumige Bevolkerungs-
prognose, die das Statistikamt Nord erstellt hat.

Das prognostizierte, anhaltende Bevolkerungswachstum beruht vor allem auf den wei-
terhin erwarteten Wanderungsgewinnen, die bis zum Jahr 2035 auf insgesamt rund
105.000 Personen geschatzt werden. Zudem wurde ein anhaltend positiver naturlicher
Bevolkerungssaldo zu Grunde gelegt. Uber den gesamten Prognosezeitraum bis 2035
wird dabei angenommen, dass die Zahl der Geburten die Zahl der Sterbefélle insge-
samt um rund 40.000 Personen Ubertreffen wird.

Auf der Ebene der Stadtteile ist eine unterschiedliche Bevélkerungsentwicklung zu er-
warten. Neben den Zu- und Fortziigen sowie den Geburten und Sterbeféllen werden
in den kleinrdumigen Berechnungen auch die Neubauflachenpotenziale im Stadtgebiet
berlicksichtigt. So ergibt die Prognose, dass Billstedt und Wilhelmsburg bis 2035 mit
insgesamt jeweils plus 12.000 Personen die meisten Einwohnerinnen und Einwohner
hinzugewinnen. Wilhelmsburg wirde dadurch zum drittgré3ten Stadtteil mit rund
65.000 Personen. Bevdlkerungsreichster Stadtteil bliebe Rahlstedt, in dem durch ein
berechnetes Bevélkerungswachstum von insgesamt knapp 6 % rund 97.000 Einwoh-
nerinnen und Einwohner fiir das Jahr 2035 prognostiziert werden. In zentralen und
dicht besiedelten Stadtteilen werden hingegen keine grofReren Veranderungen erwar-
tet. So wird fur den Stadtteil Sternschanze ein Sinken der Einwohnerzahl von minus
0,6 % und fur Hoheluft-Ost ein Plus von 0,1 % prognostiziert.
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EinbUrgerung, Menschen mit Migrationshintergrund

In Hamburg wurden im Jahr 2021 5.250 Menschen eingeburgert. Das sind 16,5 %
mehr als im Jahr 2020.

37,4 % aller Hamburgerinnen und Hamburger haben einen Migrationshintergrund. Das
geht aus einer Auswertung des Melderegisters hervor, die das Statistikamt Nord jahr-
lich durchfuihrt. Gegenliber dem Vorjahr stieg der Anteil um 0,7 Prozentpunkte.

Besonders hohe Anteile gab es demnach in Billbrook (85,4 %), Veddel (75,5 %) und
Neuallermbhe (65,5 %). In den Stadtteilen Spadenland (9,3 %), Reitbrook (10,3 %)
und Neuengamme (11,4 %) lebten dagegen anteilig besonders wenig Menschen mit
Migrationshintergrund.

Die drei haufigsten Bezugslander waren Turkei, Polen und Afghanistan.

Verglichen dazu hatten im Jahr 2021 22,3 Mio. Menschen und somit 27,2 % der Be-
volkerung in Deutschland einen Migrationshintergrund. Mehr als die Halfte der
11,8 Mio. Deutschen mit Migrationshintergrund besitzt die deutsche Staatsangehorig-
keit seit der Geburt (54 %).

Wohnungsmarkt und Neubaubedarf

Ende 2021 gab es in Hamburg 983.891 Wohnungen in 257.565 Wohn- und Nichtwohn-
gebauden. Die durchschnittiche Wohnflache stieg im Vergleich zum vergangenen
Jahr minimal auf 76,3 m2.

Insgesamt werden rund 75 % der Hamburger Wohnungen von Mietern bewohnt. Mit
knapp 24 % von den Eigentimern selbst bewohnten Wohnungen liegt die Eigentimer-
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 2021 mit 77.869 Wohnungen
7,9 % in Bezug auf die Gesamtzahl aller Wohnungen. Bei 19.546 Wohnungen und
damit 25,1 % 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 Wohnun-
gen pro Jahr fertiggestellt. 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 Bundnisses fur das Woh-
nen seit 2011 bis einschlief3lich 2022 insgesamt Baugenehmigungen fir 126.818 Woh-
nungen erteilt.

Im Zeitraum bis einschlieB3lich 2021 wurden tber 23.600 geférderte Mietwohnungen
mit Mietpreis- und Belegungsbindungen fertiggestellt.

Die Griinde fir den weiterhin hohen Neubaubedarf sind vielfaltig: Zuzug aus anderen
Regionen Deutschlands und Europas, der Angriffskrieg auf die Ukraine, die zuneh-
mende Zahl von Single-Haushalten, der Wunsch nach grof3eren Wohnungen v. a. in
innenstadtnahen Vierteln.
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Entwicklung der Bauwirtschaft

Die Auftragseingénge im Bauhauptgewerbe Hamburgs haben in den ersten drei Quar-
talen 2022 einen Wert von 1,8 Mrd. € erreicht. Das sind gut 35 % mehr als im ver-
gleichbaren Vorjahreszeitraum. Preisbereinigt errechnet sich ein Anstieg um 15,5 %.
Besonders im sonstigen o6ffentlichen Tiefbau (u. a. Tiefbauten fur die Verbesserung
der Schieneninfrastruktur oder Briickenbaumal3nahmen) stiegen die Auftragsein-
gange. lhr Wert erhéhte sich gegeniber dem entsprechenden Vorjahreszeitraum um
126,4 % auf 281 Mio. €.

Der baugewerbliche Umsatz lag in den ersten drei Quartalen 2022 mit 1,6 Mrd. € um
14,5 % Uber dem der ersten neun Monate des Vorjahres. Ohne Berticksichtigung der
Preissteigerungen gingen die im Baugewerbe erzielten Umsétze im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum um 2 % zuriick. Den grof3ten Umsatzanstieg gab es mit einem Plus
von preisbereinigt 6 % im Tiefbau (ohne Stral3enbau), gefolgt vom Wohnungsbau (plus
3,6 %). Dagegen waren im Hochbau insgesamt die Umsatze mit einem Minus von
5,6 % preisbereinigt niedriger als in den ersten neun Monaten 2021.

Mietenentwicklung

Die Mieten betrugen laut Hamburger Mietenspiegel 2021 im freifinanzierten, ungebun-
denen Wohnungsbestand zum Erhebungsstichtag (1. April 2021) durchschnittlich
9,29 €/m2. Die Netto-Kaltmieten sind damit seit dem Mietenspiegel 2019 im Schnitt um
insgesamt 0,63 €/m2 bzw. 7,3 % gestiegen, das entspricht einer jahrlichen Steige-
rungsrate von 3,65 %.

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

Im 3. Quartal 2022 lagen die Angebotsmieten fur Wohnungen in Hamburg laut dem
Statistikportal ,Statista“ bei etwa 12,09 €/m2 und Monat.

Die durchschnittliche Neuvermietungsmiete der Hamburger Mitgliedsunternehmen
des Verbands norddeutscher Wohnungsunternehmen lag im Vergleich dazu Anfang
2022 bei 7,85 €/m2 (Median).

Wohngeldbezug

Ende Dezember 2021 erhielten in Hamburg 12.045 Haushalte einen Mietzuschuss im
Rahmen des Wohngeldes. Diese Haushalte zahlten durchschnittlich 589 € Miete, die
Unterstitzung betrug 224 €. Damit deckte das Wohngeld 38 % der Mietausgaben.

Besonders profitierten grof3e Haushalte mit sechs und mehr Personen von dem Zu-
schuss. Durch den Zuschuss konnten sie 51 % ihrer Mietkosten begleichen. Ein-Per-
sonen-Haushalte konnten rund 35 % der Miete durch den Zuschuss abdecken.

Mithilfe der Wohngeldzahlungen gaben die betroffenen Haushalte im Durchschnitt
30 % ihres gesamten Haushaltseinkommens fur die Miete aus. Ohne die Unterstut-
zung hatten dieser Anteil bei fast der Halfte (49 %) ihres Einkommens gelegen. Das
Wohngeld senkte also den Mietanteil am Haushaltseinkommen um 19 Prozentpunkte.
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Investitionsniveau der VNW-Mitgliedsunternehmen in Hamburg

Die Hamburger Mitgliedsunternehmen des VNW investieren im Interesse nachhaltig
marktfahiger Bestdnde kontinuierlich und auf hohem Niveau.

Im Jahr 2021 investierten die VNW-Unternehmen in Hamburg insgesamt rund
1,44 Mrd. € in die Sanierung, die Modernisierung und den Neubau bezahlbarer Woh-
nungen. Fur 2022 wird allerdings ein Ruckgang der Investitionen um 4,2 % auf rund
1,38 Mrd. € prognostiziert.

Fir den Neubau von Wohnungen wurden rund 733 Mio. € ausgegeben — die Halfte
aller Investitionen der VNW-Unternehmen. 2022 sollen es 53 % sein. Die zwischen-
zeitlich massiv erschwerten Rahmenbedingungen im Bereich Baukosten, Zinsen,
Grundsticksmarkt, Lieferketten, Fachkraftemangel und Energiekosten kénnen aber
dazu fuhren, dass die tatsachlichen Zahlen stark von der Prognose abweichen.

9 |



Instandhaltung und Modernisierung

Mit einem Volumen von rund 1,22 Mio. € lag unser Investitionsschwerpunkt im Instand-
haltungsbereich auch im Jahr 2022 in der Durchfiihrung erforderlicher Sanierungs-
mafl3nahmen an den Abwasser- und Sielleitungen (aufgrund der gesetzlich vorge-
schriebenen sogenannten Dichtheitsprifungen).

Trotz unterjahrig steigender Preise konnten 2022 mit insgesamt zwei Kolonnen die
vorgesehenen, teils erneut umfangreichen Sanierungen abgeschlossen werden. Diese
Arbeiten bestanden aus aufwendigen Hochsielmalinahmen mit erganzenden Teilin-
standsetzungen als Inlinersanierungen, mit den Schwerpunkten Rahlstedt, Bramfeld
und Lohbriigge sowie die letzten Mal3hahmen im Kernbereich Wandsbek.

Aufgrund der zwischenzeitlich vorliegenden
sachverstandigen Zertifizierung der Dichtheit fur
samtliche Wirtschaftseinheiten befindet sich nun
das Entwasserungsnetz unseres gesamten Be-

&= Ny standes auf dem gesetzlich vorgeschriebenen
Y vollstandig sanierten oder modernisierten techni-
¥ v 2 schen Stand.

Sl G SE e Renoviertes Treppenhaus in der

WendemuthstralRe 79 mit dem neuen

. N Farbkonzept
Mit den Hauseingdngen Wende-

muthstraRe 79, 81, 83, Waldddrfer-

strale 12 und Lengerckestral3e 45¢

wurde unser Programm zur Treppenhausrenovierung planmafig fortgesetzt. Bei der
Ausfiihrung haben wir auf eine harmonische Gestaltung, unter Berticksichtigung der
historischen Fassade, geachtet. Weiterhin wurden die technischen Ausstattungen in
Hinsicht auf die aktuellen Verkehrssicherungsstandards auf den neuesten Stand ge-
bracht.
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Auch im Jahr 2022 lag im Modernisierungsbereich wieder ein erheblicher Investitions-
schwerpunkt in H6he von rund 3,82 Mio. € auf der Wohnungseinzelmodernisierung.
Trotz einsetzender inflationdrer Preisentwicklungen konnten wir hier auf nahezu
gleichbleibend hohem Niveau (wie in den Vorjahren auch) in die marktgerechte und
zukunftssichere Erhaltung und Entwicklung des Bestandes investieren. Diese Moder-
nisierungen erfolgten unter Wahrung hoher Ausstattungsstandards sowie unter zum
Teil erheblichen Anpassungen der Grundrisse bei insgesamt 76 Wohnungen.

Friedrich-Ebert-
Damm 31

Modernisierte
Kuche
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Von 53 nicht vermieteten Wohnungen (Stichtag 31. Dezember 2022) waren in 42 Ein-
heiten bereits Modernisierungsmaflnahmen beauftragt oder befanden sich in Vorbe-
reitung auf die Modernisierung.

Friedrich-Ebert-
Damm 31

Modernisierte
Wohnung:
Badezimmer und Flur
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Vermietung

Bei insgesamt 286 Kiindigungen und 325 Neuvermietungen konnte der zweite Bauab-
schnitt des Neubauprojektes Josephstral3e (mit den Hauseingangen 14, 14a) vermie-
tet werden. Die Nachfrage war erneut sehr hoch. Aul3erdem wurden insgesamt 35
Wohnungen sowie die zwei attraktiven, neu geschaffenen Dachgeschosswohnungen
im benachbarten Bestandsgebdude Josephstral3e 8 erfolgreich zur Bezugsfertigkeit
am 1. Mai 2022 vermietet.

Grundriss Erdgeschoss
Josephstralle 14

Grundriss Erdgeschoss
Josephstralie 14 a

Fassade des Neubaus
Josephstral3e 14 und 14 a
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Bauvorhaben Behnkenkammer 2, 4, 4a und 4b

Die Arbeiten an unserem Neubau mit den Mietwohnungen und einem Buroanteil fir
die Verwaltung gehen voran. Die Hausansicht &ndert sich standig, wovon sich jederzeit
vor Ort ein Bild gemacht werden kann.

Zum Ende des 4. Quartals 2022 konnten die Decken alle geschlossen und die Fenster
eingebaut werden. Die Innenausbauten wie Heizung-, Elektro- und Sanitarinstallation
sind im Terminplan. Im Innenausbau werden die Gipskartonarbeiten und die Fliesen-
arbeiten starten.

Die Turbulenzen am Rohstoffmarkt, Teuerungen sowie Termindnderungen konnten
gut kompensiert werden. Es ist auch davon auszugehen, dass dieses bis zum Ende
der Bauphase gelingt.

Die Arbeiten aul3erhalb des Gebaudes starten demnachst am Innenhof. Hier wird eine
Pflanzenschicht aus Substrat auf die Tiefgaragendecke aufgebracht und mit Rasen
und Buschen bepflanzt. AuRerdem wird es einen Kinderspielplatz geben.

Wenn alles weiterhin nach Plan lauft, wird der Bau Ende des 1. Quartals 2024 fertig-
gestellt. Informationen tber den weiteren Bauablauf und den Beginn der Vermietung
folgen.

Baubesprechung mit Rundgang
Uber die Baustelle

Fortschritt der Fassade im
Hofbereich
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Tatigkeit der Organe

Der Vorstand hat im Berichtsjahr tber alle wesentlichen Geschaftsangelegenheiten in
elf Sitzungen beraten und die erforderlichen Beschlusse gefasst. Vorstand und Auf-
sichtsrat haben gemeinsam in sechs Sitzungen tber die nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben beraten und die notwendigen Beschlisse gefasst. Des Weite-
ren haben im Geschaftsjahr 2022 Sitzungen des Bauausschusses, Sitzungen des Fi-
nanzausschusses und eine Sitzung des Vermietungsausschusses stattgefunden.

Die 70. ordentliche Vertreterversammlung fand am 27. Juni 2022 statt. Gegenstand
der Tagesordnung war neben den Berichten von Vorstand und Aufsichtsrat Gber das
Geschaftsjahr 2021 unter anderem der Bericht Uber das Ergebnis der Prufung der wirt-
schaftlichen Verhéaltnisse unter Einbeziehung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts 2021 durch den gesetzlichen Prifungsverband, 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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Verband norddeutscher Wohnungsuntemehmen e

SRR — e O SDLTE DI TRTIESTT - o

V.

F Zusammengefasstes Prifungsergebnis

Wir fassen das Engebnis unserer gesetzlichen Prifung nach & 53 GenG wie folgt zu-
SAMMen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und
der Ordnungsmaiigkeit der Geschaftsfihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Ver-
mogenslage sowie die Geschafisfihrung der Genossenschaft zu prifen. Die Beurtei-
lung der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbezighung des vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschiusses und des Lagebenchis. Die Verantwortlichkeit der ge-
getzlichen Verireter der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichisor-
gans werden durch die Prifung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer Priffung unter ent-
sprechender Anwendung von § 316 Abs. 3, § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2
HGE.

Grundsitzliche Feststellungen

Sweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder (Forderzweck) durch ei-
ne gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung, die die Anforderun-
gen aller Generaticnen angemessen bericksichtigt.

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

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestelit, dass die Genossenschaft mit ihrer
im Prifungszeitraum ausgeldbten Geschafistatiokeit ihren satzungsmaiigen Forder-
zweck gegenidber den Mitgliedem verfolgt hat.

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

Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Yorschriften und den Grundsatzen ord-
nungsmaiiger Buchfiihrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.



Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 entspricht in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Genossenschaften gelienden handelsrechtlichen Yorschrifien. Er ist
ordnungsgemant aus der Buchfuhrung entwickelt und vermittelt ein den tatsdchlichen
Yerhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
nossenschaft. Die einschldgigen Bilanzierungs-, Beweriungs- und Gliederungsvor-
schriften wurden heachtet, der Anhang des Jahresabschiusses enthalt die erforderdi-
chen Angaben.

Wir haben den Lagebercht fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2022 bis 31.12.2022 ge-
prift.

Der Lagebericht fir 2022 vemmittelt 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 Yorschriften und stelit
die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Yemdgens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungs-
fahigkeit ist gesichert. Auch aus der Forschreibung der Geschaftsentwicklung ergibt
sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Erragslage wird wesentlich beeinflusst vom positiven Ergebnis aus der Hausbe-
wirtschaftung.
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Ordnungsmakigkeit der Geschéftsfiihrung

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren

gesetzlichen und satzungsmakigen Verpflichtungen ordnungsgemallt nachgekommen
sind.

Hamburg, den 30.05.2023

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e V.

Hamburg - Mecklenburg-Yorpommenm - Schleswig-Holstein
Priifungsdienst

Wendlandt
Wirtschaftsprifer




Gewinnverwendung

In der Vertreterversammlung am 27. Juni 2022 wurde beschlossen, aus dem ausge-
wiesenen Jahresiuberschuss in Hohe von 4.064.974,93 € eine Dividende von 4 %
(489.725,60 €) auf die am 1. Januar 2021 vorhandenen Geschaftsguthaben auszu-
schitten. Weiterhin wurde vorgeschlagen, den nach der Einstellung in die gesetzlichen
Rucklagen in Hohe von 406.500,00 € verbleibenden Jahresuberschuss von
3.168.749,33 € den anderen Ergebnisriicklagen zuzuweisen.

Der am 26. Juni 2023 stattfindenden Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, aus
dem ausgewiesenen Jahresiberschuss in Hohe von 3.643.457,93 € eine Dividende in
Hohe von 4 % (499.364,32 €) auf die am 1. Januar 2022 vorhandenen Geschéaftsgut-
haben auszuschitten. Weiterhin wird vorgeschlagen, den nach der Einstellung in die
gesetzlichen Rucklagen in Hohe von 364.345,79 € verbleibenden Jahrestiberschuss
von 2.779.747,82 € den anderen Ergebnisricklagen zuzuweisen.

Hamburg, 30. Mai 2023

Detlef Siggelkow Michael Zerck
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Bilanz zum 31. Dezember 2022

AKTIVSEITE

Geschiftsjahr in €

Vorjahr in €

A. Anlagevermdgen

B.

C.

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

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

~N o o1

Ill. Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

Umlaufvermoégen

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 Vermbgensgegen-

stande

Ill. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

120.000.307,26

1.855.914,06
61.501,00
183.176,00
10.335.722,16

64.319,60
0,00

5.609.807,24

2.321,93

38.240,48

0,00

171.694,11

26.531,00

132.500.940,08

1.500,00

5.612.129,17

209.934,59

419.195,04

132.528.971,08

6.241.258,80

20.689,91

50.566,00

113.251.824,59

1.933.189,06
66.506,00

181.779,00
10.004.745,14
45.556,58
66.842,30

125.550.442,67

1.500,00

125.602.508,67

5.508.944,04
777,78

5.509.721,82

54.360,26

5.242,78

272.223,21

331.826,25

773.963,53

6.615.511,60

32.082,63

Bilanzsumme

138.790.919,79

132.250.102,90
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Bilanz zum 31. Dezember 2022

PASSIVSEITE Geschiftsjahr in € Vorjahr in €

A. Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben
davon der mit Ablauf des Ge-
schéftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder: 480.792,00 €
(Vorjahr: 518.336,00 €) 13.346.268,00 13.029.900,00

Il. Ergebnisrucklagen
1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss
im Geschéftsjahr eingestellt:
364.345,79 €
(Vorjahr: 406.500,00 €) 4.524.245,79 4.159.900,00
2. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiiberschuss
im Geschéftsjahr eingestellt:
2.779.747,82 €

(Vorjahr: 3.168.749,33 €) 22.703.717,12 19.923.969,30
27.227.962,91 24.083.869,30

Ill. Bilanzgewinn
1. Jahresilberschuss 3.643.457,93 4.064.974,93
2. Einstellung in Ergebnisriicklagen  -3.144.093,61 -3.575.249,33
499.364,32 489.725,60

41.073.595,23 37.603.494,90

B. Rickstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen 4.893.847,00 4.896.768,00
2. Steuerriickstellungen 25.976,10 43.492,00
3. Sonstige Ruckstellungen 1.116.166,26 821.537,90

6.035.989,36 5.761.797,90

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber

Kreditinstituten 78.761.886,35 76.071.568,58
2. Verbindlichkeiten gegeniber an-

deren Kreditgebern 5.907.986,48 6.236.718,50
3. Erhaltene Anzahlungen 5.669.047,55 5.223.649,10
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 20.229,44 14.803,16
5. Verbindlichkeiten aus anderen

Lieferungen 824.184,17 862.586,16

6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 36.246,86 €
(Vorjahr: 11.972,15 €) 50.661,50 26.819,88
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit 0,00 € (Vorjahr:

1.208,85 €) 91.233.995,49 88.436.145,38
D. Rechnungsabgrenzungsposten 447.339,71 448.664,72
Bilanzsumme 138.790.919,79 132.250.102,90
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022

Geschiftsjahr in € Vorjahr in €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 24.993.064,85 23.895.784,13
b) aus Betreuungstatigkeit 0,00 4.210,23
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.505,64 1.154,77
24.996.570,49 23.901.149,13
2. Erh6hung oder Verminderung des Bestands an
unfertigen Leistungen 100.863,20 505.544,04
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 170.812,77 224.299,27
4. Sonstige betriebliche Ertrage 480.805,33 865.457,68
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen, Aufwendungen fur Hausbewirt-
schaftung 12.330.983,61 11.719.237,45
Rohergebnis 13.418.068,18 13.777.212,67
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 1.770.413,46 1.646.018,54
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Al-
tersversorgung und Unterstiitzung
davon fur Altersversorgung:
242.102,15 € (Vorjahr: 758.576,26 €) 600.247,05 1.097.839,32
2.370.660,51 2.743.857,86
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensge-
genstande des Anlagevermdgens und Sach-
anlagen 3.774.600,15 3.688.127,92
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.637.190,75 1.229.958,01
9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Auslei-
hungen des Finanzanlagevermégens 45,00 37,50
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége
davon aus der Abzinsung:
401,00 € (Vorjahr: 401,00 €) 401,00 513,76
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung:
90.092,01 € (Vorjahr: 103.074,00 €) 1.266.725,65 1.376.576,27
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 87.229,24 57.354,80
13. Ergebnis nach Steuern 4.282.107,88 4.681.889,07
14. Sonstige Steuern 638.649,95 616.914,14
15. Jahresiberschuss 3.643.457,93 4.064.974,93
16. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -3.144.093,61 -3.575.249,33
17. Bilanzgewinn 499.364,32 489.725,60
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Anhang des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2022

fur die Wohnungsgenossenschaft Hamburg-Wandsbek von 1897 eG

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

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 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 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 gegentiber dem Vorjahr
grundsatzlich nicht geandert. Es wurden lediglich die Einbaukiichen im Geschafts-
jahr 2022 nicht mehr aktiviert. Dies fUhrte zu einer Ergebnisverschlechterung von
rund 212 T€.

2. Bilanz
Immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen

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

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

Das Sachanlagevermégen wurde mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten
bewertet, die sich durch planmafige lineare Abschreibungen entsprechend der
voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer sowie erhaltene Zuschiisse ver-
mindern. Die Herstellungskosten bertcksichtigen Kosten fiir eigene technische
Leistungen. Verwaltungskosten und Zinsen fur Fremdkapital wurden nicht in die
Herstellungskosten einbezogen.

Die planmaligen Abschreibungen erfolgten linear tGber die voraussichtliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer.
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Den planmafigen Abschreibungen liegen grundsatzlich folgende Nutzungsdauern

zugrunde:

— Wohnbauten bis 1948 errichtet: 90 Jahre

— Wohnbauten nach 1948 errichtet: 80 Jahre

— Garagen und Waschhéauser: 20 bis 50 Jahre

— Aulienanlagen ohne einheitlichen Nutzungs-
und Funktionszusammenhang mit einem Gebaude: 10 bis 19 Jahre

— Betriebsvorrichtung Einbaukiichen: 10 Jahre

— Geschéfts- und andere Bauten: 33 bis 80 Jahre

— Parkhaus Quartiersgarage: 30 Jahre

— Fahrzeuge: 6 Jahre

— Technische Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstat- 3 bis 13 Jahre, teil-
tung: weise bis zu 25 Jahren

Aufwendungen fur die umfassende Modernisierung von Gebauden wurden als
nachtragliche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer tber den urspring-
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-
sierungsmalnahmen die wirtschaftliche Nutzungsdauer wesentlich erhéht wurde,
erfolgte die planmafiige Abschreibung der Geb&ude auf die erhdhte Restnutzungs-
dauer.

Gemal § 6 Abs. 2 EStG wurden alle eigensténdig nutzbaren Vermdgensgegen-
stande, deren Anschaffungskosten mehr als 250,00 € zuzuglich Umsatzsteuer,
aber nicht mehr als 800,00 € zuzuglich Umsatzsteuer betragen, im Geschaftsjahr
des Zugangs abgeschrieben. Anlageguter 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 € zuzlglich 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

Die Umbuchungen im Posten Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten enthalten im Wesentlichen 8.800 T€ fir den zweiten Bauab-
schnitt der Wohnanlage mit Tiefgarage in der Josephstral3e 14-14a.

Der Posten Anlagen im Bau setzt sich zum Bilanzstichtag hauptsachlich aus den
Herstellungskosten fir das Neubauprojekt Wohn- und Buroanlage mit Tiefgarage
Behnkenkammer 2 ff. in Héhe von 7.833 T€.

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



Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bilanziert.

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

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

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande wurden zum Nominalbe-
trag angesetzt. Erkennbaren Risiken wurde durch Einzelwertberichtigung Rech-
nung getragen. Als uneinbringlich eingeschétzte Forderungen wurden abgeschrie-
ben. Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten Baukostenzuschiusse der
Hamburgische Investitions- und Foérderbank in Hohe von 80 T€ (Vorjahr: 163 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 Baukostenzuschissen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr 36 T€ (Vorjahr: 78 T€).

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 fur eine bestimmte Zeit nach diesem
Stichtag sind.

Ruckstellungen wurden in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurtei-
lung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt. Die Abzinsung von Ruckstellun-
gen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr erfolgte gemalR § 253 Abs. 2
Satz 1 HGB.

Die Hohe der Ruckstellungen fir 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 ,Pro-
jected Unit Credit Methode® (PUC). Zur Ermittlung des Erfullungsbetrages wurde
eine Lohn- und Gehaltssteigerung von 2,10 % (Vorjahr: 2,10 %), unverandert zum
Vorjahr ein Rententrend von 1,00 % sowie eine Fluktuation von 5,00 % und der
von der Deutschen Bundesbank veroffentlichte Marktzins der vergangenen zehn
Jahre bei einer Laufzeit von 15 Jahren zugrunde gelegt (1,79 % p. a., Vorjahr:
1,87 % p. a.).

Aus der Abzinsung der Ruckstellungen fir 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 Hohe von 291 T€.

Die Steuer- und die sonstigen Rickstellungen berlcksichtigen alle zum Erstel-
lungszeitpunkt erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen.

In den sonstigen Riuckstellungen sind Ruckstellungen mit nicht unerheblichem
Umfang fur ungewisse Verbindlichkeiten, die gesetzlich verpflichtenden unterlas-
senen Instandhaltung, drei Monate betreffend, in Héhe von 639 T€ (Vorjahr: 82 T€)
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und fir ausstehende Rechnung fur Hausbewirtschaftungskosten in Hohe von
280 T€ (Vorjahr: 197 T€), insbesondere Servicegebuhren fir Heizungskostenab-
rechnungen, enthalten.

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erflllungsbetrag 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 fir Januar 2023 bis November 2040 aus einem Baukos-
tenzuschuss in Hohe von 358 T€ enthalten und zwar das 2020 errichtete neue
willy.tel-Kundenzentrum, Lesserstral3e 73, betreffend.

Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind Ertrage aus der Auflésung von Pen-
sionsriuckstellungen von 194 T€ (Vorjahr 276 T€) enthalten. Der Posten sonstige
betriebliche Aufwendungen enthalt Betrage grof3eren Umfangs fir eine EDV-ge-
stutzte technische Bestandaufnahme aller Wohnungen (444 T€).

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:
Fir den Neubau in der Behnkenkammer 2 ff. wurde ein Generalunternehmer-
vertrag geschlossen, der zum 31. Dezember 2022 noch einen Gesamtumfang
von rund 6.522 T€ umfasste. Zur Deckung dieser Investitionen wurden Fremd-
finanzierungen vereinbart.

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

Angestellte Jahr 2022 Jahr 2021
Kaufmannische/technische Angestellte 17,4 16,3
Leitende Angestellte 3,0 3,0
Gewerbliche Angestellte 4,8 6,0
Insgesamt 25,2 25,3




3. Mitgliederbewegung im Jahr 2022
Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:
— Stand 01.01.2022: 4.404
— Zugange 277
— Abgange 192
— Stand 31.12.2022 4.489
Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 247.095 Geschaftsanteilen zu je
52 € an der Genossenschaft beteiligt. Die Geschéaftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder haben sich zum 31. Dezember 2022 um rund 349 T€ erhoht.
Satzungsgemalf haften die Mitglieder nur mit ihren Geschaftsanteilen. Eine
Nachschusspflicht besteht nicht.

4. Ergebnisverwendung

Der Jahresabschluss wurde unter Beriicksichtigung der teilweisen Gewinnver-
wendung aufgestellt. Das Geschaftsjahr 2022 schliefl3t mit einem Jahresiber-
schuss in Hohe von 3.643.457,95 € ab. Gemal § 39 der Satzung wurden bei
Aufstellung des Jahresabschlusses 364.345,79 € in die gesetzliche Ricklage
und 2.779.747,82 € in die anderen Ergebnisriicklagen eingestellt. Dem liegen
getrennte Beschlisse des Vorstands und des Aufsichtsrats zugrunde. Der Vor-
stand schlagt vor, den verbleibenden Bilanzgewinn in Héhe von 499.364,32 €
fur die Ausschuittung einer Dividende von 4,0 % auf die am 1. Januar 2022 vor-
handenen Geschaftsguthaben zu verwenden.

5. Organe
Die Mitglieder des Vorstandes sind:
— Detlef Siggelkow, hauptamtlich
— Ralf Niedmers, hauptamtlich bis 22.05.2023
— Michael Zerck, nebenamtlich ab 29.03.2023

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

— Jurgen Kleene, Stellvertretender Vorsitzender
— Kerstin Lechner

— Mona Schnille, Schriftfihrerin

— Erkan Yilmaz

— Michael Zerck (bis 29.03.2023)

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

Hamburg, 30. Mai 2023

Detlef Siggelkow Michael Zerck
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Anlage 1: Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte
. Veréande-
Abschreibun- .
Stand u u Stand Stand - rungen i. Z. Stand
01.01.2022 AUgEnEE Abgange | Umbuchungen | 5555055 | 01.01.2022 Qe (i m. Abgan- | 31.12.2022 | 31122022 Sz Aul
. in€ in€ in€ : . Geschaftsjahr : in€ in€
in€ in€ in€ N gen in€
in€ N
in€
I Immaterielle Vermogens- 384.543,01 0,00 0,00 0,00 384.543.01 |  333.977,01 24.035,00 0,00 |  358.012,01 26.531,00 50.566,00
gegenstéande
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grund- | 196.350.642,80 285.459,98 0,00 | 10.051.304,47 | 206.687.404,25 | 83.098.818,21 3.588.281,78 0,00 | 86.687.099,99 | 120.000.307,26 | 113.251.824,59
stiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte 3.507.998,81 0,00 0,00 0,00 3.507.998,81 | 1.545.547,75 77.275,00 0,00 | 1.652.084,75 1.855.914,06 1.933.189,06
mit Geschéafts- und an-
deren Bauten
3. Technische Anlagen 117.926,25 0,00 0,00 0,00 117.926,25 51.420,25 5.005,00 0,00 56.425,25 61.501,00 66.506,00
und Maschinen
4. Andere Anlagen, Be-
triebs- und Geschfts- 1.229.979,36 15.974,17 24.379,00 65.426,20 1.356.999,93 | 1.118.200,36 80.003,37 24.379,80 | 1.173.823,93 183.176,00 181.779,00
ausstattung
5. Anlagen im Bau 10.004.745,14 |  10.382.281,49 0,00 | -10.051.304,47 | 10.335.722,16 0,00 0,00 0,00 0,00 | 10.335.722,16 |  10.004.745,14
6. Bauvorbereitungskosten 45556,58 18.763,02 0,00 0,00 64.319,60 0,00 0,00 0,00 0,00 64.319,60 45.556,58
7. Geleistete Anzahlungen 66.842,30 0,00 1.416,10 -65.426,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 66.842,30
Sachanlagen gesamt 211.393.691,24 |  10.702.478,66 25.795,90 0,00 | 222.070.371,00 | 85.813.986,57 3.750.565,15 24.379,80 | 89.540.171,92 | 132.500.940,08 | 125.550.442,67
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 211.779.734,25 | 10.702.478,66 25.795,90 0,00 | 222.456.414,01 | 86.147.953,58 3.774.600,15 24.379,80 | 89.898.183,93 | 132.528.971,08 | 125.602.508,67
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Anlage 2: Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten am 31. Dezember 2022

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

davon mit einer Restlaufzeit gesichert
gesamt in € : . : . . . . . :
bis zu 1 Jahr in € 1 bis 5 Jahre in € Uber 5 Jahre in € in € ‘ Sicherheit
Verbindlichkeiten gegentber 78.761.886,35 5.313.550,54 18.932.928,25 54.515.407,56 78.761.886,35 Grund-
Kreditinstituten (76.071.568,58) (5.115.857,99) (19.836.527,42) (51.119.183,17) (76.071.307,29) pfandrecht
Verbindlichkeiten gegentiiber anderen 5.907.986,48 334.576,47 1.365.606,68 4.207.803,33 5.907.986,48 Grund-
Kreditgebern (6.236.718,50) (328.732,02) (1.360.234,53) (4.547.751,95) (6.236.718,50) pfandrecht
Erhaltene Anzahlunaen 5.669.047,55 5.669.047,55 0,00 0,00
9 (5.223.649,10) (5.223.649,10) (0,00) (0,00)
i . . 20.229,44 20.229,44 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung (14.803.16) (14.803.16) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus anderen 824.184,17 824.184,17 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (862.586,16) (862.586,16) (0,00) (0,00)
. N . 50.661,50 50.661,50 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten (26.819.88) (26.819.88) (0,00) (0,00)

Summe Verbindlichkeiten

91.233.995,49
(88.436.145,38)

12.212.249,67
(11.572.448,31)

20.298.534,93
(21.196.761,95)

58.723.210,89
(55.666.935,12)

84.669.872,83
(82.308.025,79)
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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 2022 verwaltet die Genossen-
schaft einen eigenen Bestand von:

An- . Wohn-/
zahl SeEs Nutzflache
3.286 | Wohnungen 200.951 m?
36 | Laden und sonstige gewerbliche Objekte 3.546 m2

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

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

anlagen, Werbeflache

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

Wirtschaftsbericht

Rahmenbedingungen

Vor mehr als einem Jahr, am 24. Februar 2022, begann die Invasion russischer
Truppen in die Ukraine. Seitdem dauert der Angriffskrieg Russlands an.

Neben allem menschlichen Leid hat der russische Uberfall auf die Ukraine auch
wirtschaftliche Folgen. Noch kurz vor Kriegsausbruch zu Jahresbeginn 2022 be-
zifferten die gangigen Konjunkturprognosen das Wirtschaftswachstum hierzulande
auf ungeféhr 3,5 % fur das Jahr 2022 und auf 2,5 % fir 2023. Tatsachlich legte
das deutsche Bruttoinlandsprodukt im vergangenen Jahr nur um 1,8 % zu, und fur
das laufende Jahr ist nach aktueller DIHK-Konjunkturumfrage Stagnation zu er-
warten (0,0 %). Die Wohnungswirtschatft ist trotz der wirtschaftlichen Gesamtaus-
wirkungen nahezu stabil geblieben. Durch steigende Zinsen, Lieferkettenproble-
men, Energiekrise Inflationen und Fachkraftemangel muss man jedoch davon aus-
gehen, dass die Auswirkungen sich in den néchsten Jahren deutlich im Bereich
Neubau mit sinkenden Fertigstellungszahlen bemerkbar machen werden. Auch



geplante Modernisierungen und Instandhaltungsmafnahmen kénnen davon be-
troffen sein und es kann zu erheblichen Verschiebungen kommen. Das Risiko wei-
terer Kostensteigerungen ist nicht ausgeschlossen, was dann folgerichtig zu Ver-
schiebungen auf der geplanten Einnahmeseite fihren wiirde.

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

Im Geschaftsjahr 2022 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 3.286 Genossenschaftswohnungen standen 53 Wohnungen zum
31. Dezember 2022, d. h. 1,61 % vortbergehend leer. Bei finf bzw. 44 Wohnun-
gen war der Leerstand instandhaltungs- bzw. modernisierungs- und bei vier Woh-
nungen marktbedingt.

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

Position Plan 2022 Ist 2022 Ist 2021
T€ T€ T€
Jahresiuberschuss 4.327 3.643 4.065
Umsatzerlose aus Sollmieten 19.250 19.484 18.685
Aktivierte Herstellungskosten 12.235 10.702 10.289
Instandhaltung 6.341 7.105 6.609
Zinsaufwand fur Darlehen 1.280 1.177 1.273

Der Jahresuberschuss der Genossenschaft liegt mit 3.643 T€ in Hohe von 684 T€
unter der Planung. Die Abweichung betrifft im Wesentlichen deutlich Gber dem
Planwert liegende Instandhaltungsaufwendungen aufgrund vorgezogener Mal3-
nahmen.

Die Umsatzerlése aus Sollmieten wurden unter dem Gesichtspunkt der kaufméan-
nischen Vorsicht konservativ geplant.

Fur Instandhaltungs-, Modernisierungs- und NeubaumalRnahmen wurden 2022
insgesamt 17.807 T€ an Fremdkosten sowie 171 T€ an aktivierten Eigenleistungen
aufgewendet. Wesentliche Schwerpunkte unserer Modernisierungs- und Neu-
bautatigkeit mit aktivierungspflichtigen Herstellungskosten von insgesamt
10.702 T€ waren im Berichtsjahr der der Baustart Wohn- und Biroanlage Behn-
kenkammer 2 ff. (7.833 T€) sowie der zweite Bauabschnitt Wohnanlage Joseph-
strae 14-14a (1.984 T€).

Des Weiteren wurde in der Josephstral3e 8 der Dachgeschossausbau und die Fas-
sadendammung abgeschlossen, fur die im Berichtsjahr 671 T€ aufgewendet wor-
den sind.
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Der Zinsaufwand fur Darlehen ist geringfiigig niedriger als budgetiert ausgefallen.
Gegenuber dem Vorjahr sind die Aufwendungen um 96 T€ auf 1.177 T€ gesunken,
obwohl sich das Fremdfinanzierungsvolumen aufgrund der Neubaumalinahmen
erhoht hat.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung der Genossenschaft positiv, da wir den
Wohnungsbestand erweitern, Instandhaltungen und Modernisierungen planmafig
fortfihren, Neuvalutierungen mit geringen Zinsséatzen verhandeln konnten und die
Ertragslage weiterhin auf dem guten Niveau der Vorjahre liegt.

Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

a) Ertragslage
Die Analyse der auf den Folgeseiten dargestellten Ertragslage erfolgt unter Be-
zugnahme der im Jahresabschluss ausgewiesenen Betrage.

Ertragslage 2022 2021 Veranderung
T€ T€ T€
Umsatzerlose aus Sollmieten 19.485 18.685 800
Erlése Betriebs- und Heizkostenumlage 5.508 5.716 -208
Andere Umsatzerldose und Ertrage 562 463 99
Ertrage laufender Geschéaftsbetrieb 25.555 24.864 691
ﬁjli]f\gNendungen fur Hausbewirtschaf- 12331 11.719 612
Personalaufwand 2.371 2.744 -373
Planmafige Abschreibungen 3.775 3.688 87
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.634 1.107 526
gﬁgﬁgg;i%uem (hauptsachlich 639 630 9
Finanzergebnis 1.267 1.376 -109
Qgtfs/iveebndungen laufender Geschafts- 22 016 21 264 753
Geschaéftsergebnis 3.539 3.600 -61
Neutrales Ergebnis 191 522 -331
Ertragsteuern -87 -57 -30
Jahresuberschuss 3.643 4.065 -422

Die Umsatzerlose aus Sollmieten sind im Vergleich zum Vorjahr um 800 T€ an-
gestiegen und setzen sich wie folgt zusammen:



2022 2021 Veranderung
T€ T€ T€
Nettoerldse Wohnungen 18.364 17.639 724
Nettoerldse Gewerberdume 376 386 -10
Nettoerlose Stellplatze 651 632 19
Ubrige 95 28 67
19.485 18.685 800

Der Anstieg der Nettoerldse Wohnungen betrifft im Wesentlichen die Veréande-
rung durch die im Mai 2022 gestartete Erstvermietung des ersten Bauabschnitts
des Neubaus in der JosephstralRe 14-14a mit einem Anstieg von 219 T€. Dar-
Uber hinaus haben der Rickgang von Erldsschmélerungen sowie Mietanpas-
sungen bei Nutzerwechseln und Erstvermietungen, insbesondere nach Moder-
nisierung einzelner Wohnungen, zu einer Steigerung der Nettomieterldsen ge-
fuhrt.

Die Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung beinhalten neben den Betriebs-
und Heizkosten von 5.139 T€ (Vorjahr: T€ 5.027) insbesondere Instandhal-
tungsaufwendungen im Wert von 7.105 T€ (Vorjahr 6.609 T€). Diese sind im
Geschaftsjahr erneut gepragt von den Kosten der Wohnungseinzelmodernisie-
rung. So sind diese aufgrund einer erhéhten Anzahl an modernisierten Woh-
nungen sowie nochmals angestiegenen Baupreise von T€ 2.791 auf T€ 3.816
angestiegen.

Die Veradnderung des Personalaufwandes um -373 T€ auf 2.370 T€ betrifft
hauptséachlich die Veranderung der Aufwendungen fur Altersversorgung in
Hohe von -517 T€, insbesondere aufgrund versicherungsmathematischer
Grundlagen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich hautséchlich durch ge-
stiegene EDV-Kosten erhoht. Dies wurde im Wesentlichen durch die Datener-
hebung flir ein technisches Verwaltungsprogramm des Wohnbestandes verur-
sacht (T€ 444).

Die Veranderung des neutralen Ergebnisses stellt sich wie folgt dar:

2022 2021 Veranderung

T€ T€ T€
Auflésung sonstige Riickstellungen 0 334 -334
Auflésung Pensionsriickstellung 194 275 -81
Verk_auf von drei Transportern unseres 0 18 .18
Regiebetriebs
Verlu§te aus dem Abgang von Anlage- 0 104 104
vermogen
Sonstige periodenfremde Ertrdge und

-3 -1 -2
Aufwendungen

191 522 331
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b) Finanzlage
Die nachfolgende Kapitalflussrechnung wurde unter Anwendung des Rech-
nungslegungsstandards DRS 21 erstellt und gibt einen Uberblick tiber Herkunft
und Verwendung der Finanzierungsmittel. Die Kapitalflussrechnung wurde ge-
genliber dem Vorjahr gedndert und das Vorjahr an diese Darstellung angepasst.

Kapitalflussrechnung 2022 T€ | 2021 T€
Jahresuberschuss 3.643,5 4.065,0
Abschreibungen auf das Anlagevermogen 3.774,7 3.688,1
Gewinn (-)/Verlust (+) aus Abgangen des Anlagever- 00 86.5
maogens ' ’
Abnahme (-)/Zunahme (+) langfristiger Ruckstellun- 3 3985
gen
Cashflow nach DVFA/SG 7.415,2 8.238,5
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) kurzfristiger Riickstel- 2047 | -1.027.8
lungen
Zunahme sonstiger Aktiva -52,1 -494,1
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) sonstiger Passiva 462,0 -79,7
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 1.116,6 1.273,5
Ertragsteueraufwand (+)/-ertrag (-) 87,2 57,4
Ertragsteuerzahlungen -104,7 -57,4
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 9.278,9 7.910,4
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle

N O;O -1!7
Anlagevermdégen
Einzahlung aus Abgangen von Gegenstanden des

. 1,4 17,9

Sachanlagenvermdgens
Ag.szahlung fur Investitionen in das Sachanlagenver- 110.702.5 | -10.448 3
mogen
Cashflow aus Investitionstatigkeit -10.701,1 | -10.432,1
Veranderungen der Geschaftsguthaben 316,4 294,6
Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 8.000,0 8.000,0
Planmalfige Tilgungen von Darlehen -5.665,5 | -4.842,1
Einzahlungen aus Baukostenzuschtissen 82,8 87,0
Gezahlte Zinsen -1.116,6 | -1.273,5
Auszahlungen fur Dividenden -489,7 -480,5
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 1.067,4 1.785,5
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmit- 354.8 736.2
telbestandes
Finanzmittelbestand zum 01.01. 774,0 1.510,2
Finanzmittelbestand zum 31.12. 419,2 774,0




Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit in Hohe von 9.279 T€ zur Deckung des Kapitaldienstes und zur
Dividendenauszahlung von 4 % ausreicht. Bei erhdhten Investitionen in das An-
lagevermdgen ist der Finanzmittelbestand leicht gesunken.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Genossenschaft war im Geschéftsjahr 2022
jederzeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Durch
den regelméafigen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger
Vergabe von Instandhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer Genos-
senschaft auch zukunftig gesichert bleiben.

c) Vermobgensanlage

Vermogens- und Kapital- 2022 2021 Verrfrr:ge'
S0y T€ % T€ % T€
Anlagevermogen 132529 | 955 | 125.603 | 95,0 6.927
Umlaufvermégen und RAP 6.262 4,5 6.647 5,0 -386
Gesamtvermadgen 138.791 | 100,0 | 132.250 | 100,0 6.541
Eigenkapital 41.074 | 29,6 | 37.604 | 28,4 3.470
Langfristiges Fremdkapital

— Pensionsruckstellungen 4.894 3,5 4.897 3,7 -3
— Darlehensverbindlichkeiten| 84.670 | 61,0 | 82.308 | 62,2 2.362
gesamt 89.564 | 64,5 | 87.205| 65,9 2.359
Kurzfristiges Fremdkapital

— Ruckstellungen 1.142 0,8 865 0,7 277
— Verbindlichkeiten und RAP 7.011 51 6.576 5,0 435
gesamt 8.153 59 7.441 57 712
Gesamtkapital 138.791 | 100,0 | 132.250 | 100,0 6.541

Der im Vorjahresvergleich feststellbare Anstieg der Buchwerte des Anlagever-
maogens entstand aus Zugangen in Hohe von 10.702 T€ sowie Abschreibungen
in Héhe von 3.775 T€.

Das Eigenkapital der Genossenschaft belauft sich zum Bilanzstichtag auf
41.074 T€ und stellt einen relativen Anteil zum Gesamtkapital von 29,6 % (Vor-
jahr 28,4 %) dar. Die Zunahme des Eigenkapitals betrifft mit 3.643 T€ den Jah-
resuberschuss 2022, zusatzliche Einzahlungen auf Geschéaftsanteile mit 317 T€
abzuglich Dividendenauszahlung fur das Vorjahr mit 490 T€.

Die Vermdgenslage ist geordnet.

35 |



3.
3.1

| 36

Chancen- und Risikobericht

Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung

Die Auswirkungen und somit Risiken der COVID-19-Pandemie konnten gut Uber-
standen werden. Ein Risiko birgt aktuell weiterhin der Krieg in der Ukraine und die
damit verbundenen Folgen.

Wie im Jahr 2022 erwarten wir auch 2023 Schwierigkeiten bei der Materialbeschaf-
fung, Kostensteigerung aufgrund neuer Tarifabschliisse im Baubereich sowie Per-
sonalengpasse bei allen Handwerkerfirmen.

Aufgrund langfristig geschlossener Rahmenvertrage, beispielsweise fir die Gas-
versorgung, werden Uberschaubare Nebenkostensteigerungen fir die Mieterinnen
und Mieter fur das Jahr 2023 erwartet.

Die Preisentwicklung auf dem Energiemarkt entspannt sich, obwohl der Krieg in
der Ukraine weiter andauert. Somit ist davon auszugehen, dass durch Verhand-
lungen Uber den Genossenschaftsverbund fur alle Mieterinnen und Mieter Ver-
trage mit guten Konditionen geschlossen werden kdnnen.

Aufgrund von Tarifabschliissen wird mit Kostensteigungen bei den Handwerker-
leistungen zu rechnen sein. Des Weiteren muss damit gerechnet werden, dass es
zu Verzogerungen bei den Handwerkerleistungen kommt, da immer weniger Mit-
arbeiter in allen Bereichen zur Verfligung stehen. Mit unseren Auftragnehmern, zu
denen teilweise langjahrige Geschaftsbeziehungen bestehen, konnten bisher alle
Reparaturen und Instandsetzungen, insbesondere auch bei akuten Notféllen,
durchgefuhrt werden, das sehen wir auch zukuinftig so.

Auch im Jahr 2023 stehen viele Wohnungsmodernisierungen, Treppenhausreno-
vierungen und wichtige Instandsetzungsmalfinahmen an.

Eine weitere Herausforderung wird die Umstellung bzw. den Ausbau der erneuer-
baren Energien werden, zumal ein Grof3teil des Wohnungsbestandes im Althaus-
bestand liegt.

Fur die schnellste Mdglichkeit des Internets wird der gesamte Bestand mit Glasfa-
serleitungen ausgestattet, hierzu finden zurzeit Planungen zur Umsetzung geman
den gesetzlichen Vorgaben statt.

Des Weiteren steht die Umristung aller Heizkostenverteiler (HKV) und Zahler be-
vor. Gemal einer EU-Richtline, die mittlerweile in nationales Recht umgesetzt wor-
den ist, mussen alle bestehenden HKV und Zahler gegen funkfahige, fernausles-
bare HKV getauscht werden. Hierzu laufen schon konkrete Gesprache, um die
Umsetzung termingerecht erledigen zu kdnnen.

Ab dem 1. Januar 2023 sind auch die Veranderung bei der Kostenverteilung hin-
sichtlich der CO2-Abgabe in Kraft getreten. Je weniger klimafreundlich das Haus
desto hoher die CO2-Abgabe, die vom Vermieter getragen werden muss. Je bes-
ser die Energieeffizienz, desto héher der Anteil fir die Mieterinnen und Mieter.



3.2 Risikomanagementsystem
Es besteht ein standig laufendes Risikokontrollsystem, welches im Rahmen eines
Organisationshandbuchs prozessbasierte Prifungshandlungen uber weitrei-
chende Teile des Wirkungsbereichs der Genossenschaftsverwaltung regelt. Die
hier organisierten Prozessvorgaben werden regelméafRig hinterfragt und gegebe-
nenfalls an geédnderte Rahmenbedingungen angeglichen bzw. fortgeschrieben.
Die Mitarbeiter der Genossenschatft prufen laufend den Bestand nach baulichen
und verkehrssicherungstechnischen Gesichtspunkten. Ergibt die Prifung eine Be-
anstandung, werden entsprechende MaRnahmen 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 Wirtschafts- und Finanzplanung der Genossenschaft sowie
die Analyse des Marktumfeldes ergeben fir 2023 keine Risiken, die zu einer sub-
stantiellen Stérung der Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage fuhren kdnnten.

Die Genossenschaft rechnet fur das Geschéftsjahr 2023 mit einem Jahresiber-
schuss in Hohe von 3.900 T€. Dabei wird von Nettomieterlésen in Hohe von
20.300 T€ sowie von Fremdkosten fur Instandhaltung in Hohe von 7.300 T€ aus-
gegangen. Die Instandhaltungsprojekte sind im Jahr 2023 erneut durch die Woh-
nungseinzelmodernisierungsarbeiten gepragt. Fur die Realisierung des Neubau-
projektes Behnkenkammer sind Investitionen von 7.000 T€ geplant. Fur welche in
ca. selber Hohe Darlehensvalutierungen vorgesehen sind.

Hamburg, 30. Mai 2022

Detlef Siggelkow Michael Zerck
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Bericht des Aufsichtsrates

Die Einschrankungen der Corona-Pandemie sowie die negativen wirtschaftlichen Be-
dingungen wie Materialknappheit, Inflation und Energiekrise durch den Ukraine-Krieg
haben, wie viele andere Unternehmen auch, unsere Genossenschaft im Geschaftsjahr
2022 begleitet. Glucklicherweise flihrte dieses kaum zu Auswirkungen im laufenden
Geschaftsbetrieb und das Geschaftsjahr konnte positiv abgeschlossen werden.

Es wurden sechs gemeinsame Aufsichtsratssitzungen durchgeftihrt, in denen sich der
Aufsichtsrat umfassend vom Vorstand die Geschaftsvorfélle erlautern liel3, die notwen-
digen Beschlisse fasste und sich tber die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
informierte. Weiterhin haben drei Aufsichtsratssitzungen ohne den Vorstand stattge-
funden.

Im laufenden Geschaftsjahr 2023 hat ein Wechsel im Vorstand unserer Genossen-
schaft stattgefunden. Der Aufsichtsrat hat mit Beschluss vom 29. Marz 2023 sein Mit-
glied, Herrn Michael Zerck, zeitlich befristet zum nebenamtlichen Vorstand bestellt.
Das hauptamtliche Vorstandsmitglied, Herr Ralf Niedmers, ist mit Wirkung zum 22. Mai
2023 ausgeschieden. Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand ist un-
abhangig von der personellen Veranderung weiterhin auf3erordentlich konstruktiv und
vertrauensvoll.

Der Finanz- und Bauausschuss sowie der Vermietungsausschuss haben sich ausfuhr-
lich vom Vorstand unterrichten lassen, Einsicht in die Unterlagen genommen und
Baustellenbegehungen durchgefiihrt. Weiterhin hat der Aufsichtsrat sich in einer Pra-
senzsitzung mit dem Verbandsprufer ein ausfiihrliches Lagebild Gber die Prufung des
Jahresabschlusses 2022 machen konnen. Der Aufsichtsrat hat seine Aufgaben fur das
Geschaftsjahr 2022 nach Gesetz, Satzung und Geschéftsordnung ordnungsgeman
wahrgenommen.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss mit Lagebericht ist eingehend gepruft
und in einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand beraten worden. Der
Geschaftsbericht 2022 wurde erfolgreich abgeschlossen, es gab im VNW-Prifungs-
bericht keine Beanstandung.

Der zweite Bauabschnitt in der Josephstraf3e 12-14 wurde planmaéalfig fertiggestellt, so
dass die ersten Mieter am 1. Mai 2022 ihre Wohnungen beziehen konnten. Mit dem
Neubau Behnkenkammer 2-4 konnte trotz aller Widrigkeiten bei der Materialbeschaf-
fung und Personalnot planmé&Rig begonnen werden.
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v.L.n.r.: Michael Zerck (bis 29.03.2023), Bjorn Hauto, Mona Schnille, Kerstin
Lechner, Erkan Yilmaz, Jirgen Kleene

Die 70. Vertreterversammlung wurde am 27. Juni 2022, unter Einhaltung der Corona-
Hygienemalinahmen, in Prasenz durchgefihrt.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei dem Vorstand, den Mitarbeitern sowie den Ge-
schéaftspartnern fur die geleistete Arbeit.

Am 27. August 1897 wurde unsere Genossenschaft gegrindet und wir hatten sehr
gern mit den Mitgliedern unseren 125-sten Geburtstag gefeiert. Diese Feier konnte,
aufgrund der vorgeschriebenen Corona-MalRnahmen, nicht stattfinden, was wir sehr
bedauern. Unsere Jubilaumsbroschire, die wir diesem Geschéftsbericht beifligen, er-
zéahlt die Geschichte unserer Genossenschaft und mag jeden Leser auf eine Zeitreise
mitnehmen. Wir winschen viel Spal3 beim Lesen.

Hamburg, 30. Mai 2023

Bjorn Hauto
Aufsichtsratsvorsitzender
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Unser Objektbestand am 31. Dezember 2022

Anzahl
WIE Objekte Wohnun- | davon |Gewerbe- . Stell-
s . Sonstige | Garagen latze im
gen gefordert | objekt 9 9 pFreien
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 | WalddorferstralRe 72, 74 16
Behnkenkammer 1, 3,5 31 1
10 | Josephstralle 8 13
1 LesserstralRe 17, 19 15
Lesserstralle 21 8
12 | Lesserstralle 5,9, 7,11, 13, 15 48
13 | Lesserstralie 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- o8
17 | hauser)
Narzissenweg 6 4
Narzissenweg 8, 10, 12, 14 (Einzelh&u- 16
ser)
21 | Begonienweg 39, 41, 43, 45, 47, 49 6
22 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
HolzmuhlenstralRe 95, 97, 99, 101, 47 5
2 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 Stral3e 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 4 1
29 Friedrich-Ebert-Damm 28, Lesserstralle 21
50, 52
30 | Friedrich-Ebert-Damm 34, 36, 38 35 3
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 2022

Anzahl
WIE Objekte Wohnun- | davon |Gewerbe- . Stell-
gen gefordert | objekt SETSIEE | CEEEET pl::gii:]m
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 5
Hogrevestra3e 28a-b 12 6 10
37 | HogrevestraRe 30a-c 24 1
Hogrevestralle 32a-d 32
38 | Lesserstral3e 55, 57 16
39 | Walddorferstraflie 59 4
40 WalddorferstraBe 35 32 1 10 2
Walddorferstraf3e 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,
40
158
Reinbeker Redder 160, 162 72
45 | Biehlweg 4a-c 24
26 Biehlweg 6, 8, 10, 12, 14 72 33
Biehlweg 7 (Quartiersgarage) 143
a7 Biehlweg 2a-c 25 1
Lesserstral3e 93, 95, 97 25 14
48 Biehlweg 6a 9
Lesserstralle 73a-c 18 8 12
49 | Hornumstral3e 4, 6, 8 27
50 Geesthachter Weg 6, 10 46 46 15
Kielkoppelstral3e 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 | Bengelsdorfstral3e 8, 10 54 54
54 Glatzer StralRe 25, 27 48 48
Glatzer StralRe (Parkpalette) 12
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
KielkoppelstraRe 20, 20a-b 22 22 12
Kielkoppelstrae 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 2022

Anzahl
WIE Objekte Wohnun- | davon |Gewerbe- : Stell-
gen gefordert | objekt SEMSHIEE | EREE pllfrtgizgm
58 | Lesserstralle 23, 25, 27 24 24 1
59 | Lesserstralie 29, 31 20 20 38
211 | RosmarinstraBe 8 9 14
Josephstraflle 10, 10a-b 21 1
221 | JosephstralBe 12, 12a-b 23 1 35
Josephstralle 14, 14a 35
Gladowstraf3e 20a (Genossenschafts-
331 ; 1
heim)
332 | GladowstraRe 20a (Regiegebaude) 1
Tonndorfer Hauptstral3e 85 20 16
Tonndorfer Hauptstral3e 87 69 60
341 Tonndorfer Hauptstral3e 89 81 72 2 146
Tonndorfer Hauptstral3e 91 20 16
Gladowstral3e 20 (Verwaltungsge-
391 baude) 1 5
422 | Thiedeweg 23a-g 83 107
441 | Reinbeker Redder 164, 166 117 48 54
491 HornumstralRe 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 | BengelsdorfstralBe 2, 4, 6 24 36
601 | GladowstraRe 15, 17, 19 20 19
611 | LesserstralRe 123, 125 31 26
Gesamt 3.286 721 36 26 915 459

Ohne Rollstuhl- und Fahrradboxen, Netzstationen, Antennenanlagen, Photovoltaikanlagen, Werbeflache und
Packstationen.
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Elli Bauer

Heike Boddien
Ursula Brunkhorst
Irmgard Brining
Erna Didszun
Jorg Dittmann
Harald Dorr

Petra Dreier
Rahman Erol
Norbert Franz
Edelgard Fuhrmanski
Udo Gravenstein
Vera Grundig

Kurt Gutsche
Sigrid Hector
Gerda Hinsch
Christa Hunger
Helmut Jenfeldt

Klaus Jentsch

Jirgen Klein

Andreas Kinzel
Marie Lembke

Anna Olenberg
Marion Palm

Margot Peterhansel
Ursula Rodischewski
Peter Rohlfshagen
Peter Schatz
Bernhard Scheunemann
Jirgen Schlinz
Regina Schott

Horst Schiitt
Rosemarie Stehr
Gerda von Mentzdorff
Jutta Weidlich

Doris Wenzlaff

Die Wohnungsgenossenschaft Hamburg-Wandsbek von 1897 eG

wird ihr Andenken in Ehren halten.

Unseren in 2022 verstorbenen Mitgliedern zum Gedenken
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Wohnungsgenossenschaft
Hamburg-Wandsbek von 1897 eG

Mitwohnungen in Hamburg — Fir ein harmonisches Miteinander
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