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Organe der Genossenschaft

Vorstand
— Detlef Siggelkow (hauptamtlich)
- Christian Kopka (hauptamtlich)

Prokurist
- Benjamin Korner (ab April 2025)

Handlungsbevollmachtigte
- Holger Tschirner
- Annika Johanna Kessen (ab April 2025)

Mitglieder des Aufsichtsrates

- Bjorn Hauto (Vorsitzender)

- Erkan Yilmaz (stellvertretender Vorsitzender)

- Henriette Breede (SchriftfUhrerin bis Juni 2025)
- Mona Schnlle (stellvertretende Schriftfuhrerin)
- Malena Harders (Schriftfihrerin ab Juni 2025)
- Kai Roland Zenker

Der aktuelle Aufsichtsrat hat folgende Ausschiisse gebildet

- Finanzausschuss: Erkan Yilmaz und Kai Roland Zenker

- Bauausschuss: Bjorn Hauto, Henriette Breede und Malena Harders
- Vermietungsausschuss: Mona Schnulle und Malena Harders
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Liebe Mitglieder und Geschéaftspartner,
sehr geehrte Damen und Herren,

auch das Geschaftsjahr 2025 war von anhaltenden politischen und wirtschaftlichen
Unsicherheiten gepragt. Die verhaltene konjunkturelle Entwicklung, steigende Bau-
und Energiekosten sowie ein weiterhin erhohtes Zinsniveau stellten die Wohnungs-
wirtschaft vor anspruchsvolle Rahmenbedingungen. Gleichzeitig bleibt der Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum ungebrochen hoch.

Vor diesem Hintergrund sehen wir unsere Aufgabe bei der Wohnungsgenossenschaft
Hamburg-Wandsbek von 1897 eG (WHW 1897) darin, wirtschaftliche Stabilitat mit so-
zialer Verantwortung in Einklang zu bringen. Der zunehmende Zielkonflikt zwischen
Investitionserfordernissen, regulatorischen Anforderungen und bezahlbaren Mieten er-
fordert dabei ein umsichtiges und vorausschauendes Handeln.

Nach der Fertigstellung unseres Neubauprojekts in der Behnkenkammer im Sommer
des Vorjahres haben sich die Ablaufe im neuen Verwaltungsgebaude im Jahr 2025
weiter etabliert. Ein Jahr nach dem Umzug haben wir dies gemeinsam mit unseren
Mitgliedern im Rahmen eines Tages der offenen Tlr gewdurdigt.

Im Bereich der Bestandsbewirtschaftung haben wir unsere Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmaflnahmen konsequent fortgefuhrt und ausgeweitet. Neben laufenden
Malnahmen wurden verstarkt Wohnungssanierungen umgesetzt, um die Qualitat un-
seres Bestandes langfristig zu sichern und weiter zu verbessern.

Auch die Weiterentwicklung unserer technischen Infrastruktur wurde planmafgig voran-
getrieben. Hierzu zahlen insbesondere der Ausbau des Glasfasernetzes sowie die Um-
setzung gesetzlicher und technischer Anforderungen in unseren Wohnanlagen.

Die Verantwortung fur unsere Mitarbeiter bleibt ein wesentlicher Bestandteil unseres
Handelns. Erganzend zu den bestehenden Erste-Hilfe-Malknahmen wurden im Be-
richtsjahr Fahrsicherheitstrainings durchgefuhrt, um die Sicherheit im Arbeitsalltag wei-
ter zu erhdhen.

Neben wirtschaftlichen und technischen Themen ist uns auch das genossenschaftliche
Miteinander ein wichtiges Anliegen. Die im Jahr 2025 erneut durchgefuhrten Veran-
staltungen, wie die Seniorenweihnachtsfeiern, haben einmal mehr gezeigt, welchen
hohen Stellenwert Gemeinschaft und personlicher Austausch in unserer Genossen-
schaft haben.
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Nach breiter Zustimmung aus den Reihen der Vertreter wurde 2025 eine neue Stelle
~o0ziales Management” geschaffen, um unsere Mitglieder bei Sorgen und Belastun-
gen beraten und unterstutzen zu konnen. In diesem Zusammenhang soll noch in die-
sem Jahr ein Nachbarschaftstreff, das ,Wohnzimmer der WHW 1897“, in der Holzmuh-
lenstral3e eroffnet werden. In diesen Raumen soll ein buntes Programm angeboten
werden. Die genauen Bedarfe wurden mit Hilfe der kurzlich erfolgten Mitgliederbefra-
gung ermittelt.

Auch unter herausfordernden Rahmenbedingungen zeigt sich die wirtschaftliche und
soziale Stabilitédt unserer Genossenschaft. Die nachhaltige Bereitstellung von bezahl-
barem und qualitativ hochwertigem Wohnraum bildet den Kern unseres Handelns.

Wir danken allen Mitgliedern, Vertretern, unseren Geschaftspartnern sowie insbeson-
dere unseren Mitarbeitern fur inr Engagement, ihre Unterstltzung und das gelebte Mit-
einander. Ihr Einsatz ist die Grundlage fur unseren gemeinsamen Erfolg.

Unser Anspruch bleibt unverandert: Wir wollen auch kinftig ein verlasslicher, sozial
verantwortlicher Vermieter sein — nah an den Menschen, wirtschaftlich stabil und mit
Blick auf die kommenden Generationen.

In diesem Sinne wiinschen wir lhnen eine informative Lektlre des Geschaftsberichts.

lhr Vorstand

Detlef Siggelkow Christian Kopka
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Bericht des Vorstandes

Hausbewirtschaftung

Die Genossenschaft bewirtschaftete am 31. Dezember 2025:

3.334 Wohnungen
37 Laden und sonstige gewerbliche Objekte
2 Waschhauser und 1 Heizhaus
1 Verwaltungsgebaude
1 Regiegebaude
1 Gemeinschaftshaus
984 Tief- und Garagenstellplatze
465 Kfz-Stellplatze im Freien
49 Fahrradboxen und Fahrradeinstellplatze
22 Netzstationen, Antennenanlagen, Photovoltaikanlagen, Werbeflachen,
Packstation
4.897 Miet-, Gewerbe- und Nutzobjekte (Wohnflache 204.670 m?, Gewerbeflache 6.653 m?)

Das Wohn- und Verwaltungsgebaude
in der Behnkenkammer 2
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Die wirtschaftliche Lage

Wirtschaftliche Situation allgemein/Bruttoinlandsprodukt

Die wirtschaftliche Entwicklung der Freien und Hansestadt Hamburg war im Jahr 2025
weiterhin von einem anspruchsvollen gesamtwirtschaftlichen Umfeld gepragt. Nach
vorlaufigen Berechnungen des Statistikamtes Nord stieg das Bruttoinlandsprodukt
(BIP als Wert aller erzeugten Guter und Dienstleistungen) Hamburgs im ersten Halb-
jahr 2025 gegenuber dem Vorjahreszeitrum nominal (in jeweiligen Preisen) um 3,5 %.
Preisbereinigt ergab sich ein reales Wachstum von 1,1 %. Damit entwickelte sich Ham-
burg gunstiger als der gesamtdeutsche Durchschnitt, der im gleichen Zeitraum stagnierte. Ge-
tragen wurde das Wachstum insbesondere vom Dienstleistungssektor, der in Hamburg
strukturell eine herausragende Bedeutung besitzt. Industrie und Baugewerbe zeigten
demgegenuber eine differenzierte Entwicklung mit teilweise rucklaufiger Dynamik in-
folge hoher Bau- und Finanzierungskosten sowie konjunktureller Unsicherheiten.

Quelle: Statistikamt Nord, Pressemitteilung ,,Bruttoinlandsprodukt in Hamburg im 1. Halbjahr 2025

Klimaplan: CO2-Emissionen und Dekarbonisierung

Das Hamburgische Klimaschutzgesetz verpflichtet die Freie und Hansestadt Hamburg,
die energiebedingten CO2-Emissionen bis 2030 um 70 % gegenuber 1990 zu reduzie-
ren. Mit der Zweiten Fortschreibung des Klimaplans wurden hierfur sektorbezogene
Ziele definiert, wobei Sektoren wie Gebaude und Verkehr ihre Ziele aktuell verfehlen.
Nach dem Hamburger Zukunftsentscheid trat am 08. November 2025 eine Gesetzes-
anderung in Kraft, durch die das Ziel der Netto CO2-Neutralitat von 2045 auf 2040 vor-
gezogen wurde.

Im Jahr 2023 betrugen die CO2-Emissionen in Hamburg 11.706 Tausend Tonnen. Ge-
genuber 1990 entspricht dies einer Minderung um 43 % (8.792 Tausend Tonnen CO2).
Zur Erreichung des 2030-Ziels ist eine zusatzliche Reduktion um weitere 27 % gegen-
uber 1990 erforderlich. Das entspricht einer Minderung um 47 % im Vergleich zum
Emissionsniveau des Jahres 2023.

Der Hamburger Senat hat im Januar 2026 den Zwischenbericht zum Umsetzungsstand
des Hamburger Klimaplans vorgelegt. Der Bericht informiert Gber die Fortschritte und
Herausforderungen auf dem Weg zur Erreichung der Klimaziele. Bei der zentralen
Warmeversorgung sollen die Klimaziele durch das Wachstum der Warmenetze und
die Dekarbonisierung der Fernwarmeerzeugung durch den Kohleausstieg bis 2030 er-
reicht werden. Die in Arbeit befindliche Warmeplanung soll dabei die erforderliche Ori-
entierung liefern, diese wird im Sommer 2026 veroffentlicht.

Fokusthema private Wohngebaude: Im Rahmen der Machbarkeitsstudie hat Hamburg
schon im Jahr 2021 und als erstes Bundesland eine umfangreiche Datenbasis zum
Modernisierungsgrad seines WWohngebaudebestands erstellt. Dabei wurden nicht nur
technische Belange berucksichtigt, sondern auch stets die Auswirkungen verschiede-
ner Losungsansatze auf die Investitions- und Wohnkosten. Fur die Zielerreichung bei
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privaten Wohngebauden in Hamburg kommt es auf eine schnelle Dekarbonisierung
der Energieversorgung an, vor allem durch einen beschleunigten Ausbau von Fern-
warme sowie dem verstarkten Einsatz von Warmepumpen. Der grofte Hebel zur Re-
duzierung von Treibhausgas-Emissionen ist die Dekarbonisierung der Energieversor-
gung, die energetische Sanierung von Wohngebauden dient weiterhin der Reduktion
des Energiebedarfs und erfolgt im Rahmen der Instandsetzung am Ende der Bauteil-
lebensdauer. AuRerdem sollten Mallnahmen und Bilanzierungen auf Quartiers- und
Flottenebene stark ausgebaut werden, damit sie zur gleichwertigen Alternative von
MalRnahmen am Einzelgebaude werden.

Laut Zwischenbericht zum Hamburger Klimaplan stellt fir den Ausbau der Fernwar-
menetze die Warmelieferverordnung, die eine Warmmietenneutralitat beim Wechsel
von einer Eigenversorgung auf einen Dienstleister regelt, eine Hirde dar. Die Betrach-
tung der Warmmietenneutralitat erfolgt durch einen Abgleich des neuen Warmeliefer-
vertrages mit den letzten drei Jahren der Heizkosten. Somit muss ein Warmenetzan-
schluss, welcher zukunftsfahig, aber aufgrund von Investitionen in die Dekarbonisie-
rung und den Ausbau der Warmenetze relativ teuer ist, mit einer fossilen Gasheizung
und historisch gesehen gunstigen Brennstoffkosten verglichen werden. Durch in den
vergangenen Jahren wieder sehr niedrige Beschaffungspreise fur Erdgas ist es in den
meisten Fallen voraussichtlich nicht mehr moglich, die notwendige Warmmietenneut-
ralitat darzustellen.

Quelle: Senatsdrucksache 23/2560 vom 30.12.2025 — hamburg.de
Quelle: Hamburger Klimaplan Zwischenbericht 2026 — hamburg.de

Stromerzeugung

Im Jahr 2025 sind in Hamburg nach vorlaufigen Angaben der Netzbetreiber rund 1,5
Mio. Megawattstunden (MWh) Strom eingespeist worden. Das entspricht einer Steige-
rung von 1,8 % gegenuber dem Vorjahr. Die Stromausspeisung an Letztverbrau-
chende belief sich im gleichen Zeitraum auf 10,6 Mio. MWh, das sind 6,6 % mehr als
im Vorjahr, so das Statistikamt Nord.

Mit gut 0,9 Mio. MWh und einem Anteil von 65,0 % stammte der weitaus Uberwiegende
Anteil der Stromeinspeisung aus fossilen Energietragern. Rund 0,5 Mio. MWh des ein-
gespeisten Stroms wurden aus erneuerbaren Energien erzeugt. Das sind 2 % mehr
als im Vorjahr und entspricht knapp einem Drittel der gesamten Stromeinspeisung. Ein
gutes Drittel davon stammte aus Windenergie, gefolgt von Biomasse mit einem Anteil
von 22 % an den erneuerbaren Energien. Strom aus Photovoltaik lag aufgrund eines
Anstiegs von 52,8 % gegenuber dem Vorjahr erstmals an dritter Stelle (ebenfalls rund
22 % der erneuerbaren Energien).

Quelle: Statistik Nord: Stromeinspeisung in Hamburg 2025
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Wohnungsbau in Hamburg im Jahr 2024

Im Jahr 2024 sind in Hamburg 8.319 neue Wohnungen als fertiggestellt gemeldet wor-
den. Das sind 2.320 Wohnungen bzw. 39 % mehr als im Jahr 2023. Insgesamt ent-
standen dadurch 569.360 m? neue Wohnflache. Das sind 67.710 m? mehr als im Vor-
jahr (plus 13,5 %). Unter den neu gebauten Wohnungen befanden sich 1.610 Eigen-
tumswohnungen. 8.065 der Wohnungen entstanden in neu gebauten Gebauden, wei-
tere 254 Wohnungen wurden durch Baumalinahmen an bestehenden Gebauden ge-
schaffen. Von den Wohnungen in neu gebauten Gebauden entstand der Grolteil
(6.334 Wohnungen bzw. 78,5 %) im Geschosswohnungsbau.

Die durchschnittliche GroRe der fertiggestellten Wohnungen sank auf 67,3 m2. Im Vor-
jahr lag dieser Wert bei 82,1 m?.

Quelle: Statistikamt Nord, Statistik informiert Nr. 85/2025

Entwicklung der Baugenehmigungen 2024/2025

Im Jahr 2024 konnte Hamburg nach dem bundesweiten Ruckgang der Baugenehmi-
gungen eine gegenlaufige Entwicklung verzeichnen. Wahrend die Genehmigungszah-
len in Deutschland insgesamt um 15 % sanken, stieg die Zahl der in Hamburg geneh-
migten Wohnungen gegenuber 2023 um 24 % auf 6.710 Einheiten. Damit wurde erst-
mals wieder eine Stabilisierung des Marktes erkennbar.

Diese Entwicklung setzte sich im Jahr 2025 fort. Mit insgesamt 6.734 genehmigte Woh-
nungen lag das Ergebnis leicht Uber dem Vorjahreswert (plus 24 Einheiten). Seit dem
Jahr 2011 summiert sich die Gesamtzahl der in Hamburg genehmigten Wohnungen
damit auf 145.666 Wohneinheiten.

Quelle: Hamburg genehmigte im Jahr 2025 insgesamt 6.734 Wohneinheiten — hamburg.de

Hamburger Mietenspiegel 2025

Die Freie und Hansestadt Hamburg hat zum Stichtag 1. April 2025 den qualifizierten
Mietenspiegel aktualisiert. Nach Angaben der Behdrde fur Stadtentwicklung und Woh-
nen betragt in diesem die mittlere Nettokaltmiete fur den relevanten Wohnungsbestand
9,94 Euro je m? Wohnflache. Damit ist der Mittelwert seit der letzten Erhebung 2023
um 1,12 % gestiegen, deutlich unter der aktuellen Inflationsrate von 2,3 %. Damit liegt
Hamburg weiterhin unter den Durchschnittswerten der Vergleichsstadte Munchen,
Stuttgart und Frankfurt am Main.
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Im Vergleich zum letzten Mietenspiegel wurden u. a. folgenden Anderungen vorge-
nommen: Erstmals wurde zur Berechnung der Mittelwerte der Median (methodischer
Wechsel vom arithmetischen Mittel auf den Medianwert) verwendet, um Verzerrungen
durch Ausreil3er zu reduzieren, dies ist auch die Hauptursache fir den geringen Mie-
tenanstieg. Daruber hinaus wurden rund 2.400 Wohnlagen neu eingestuft. Zudem wer-
den Wohnungen mit einer Wohnflache von unter 25 m? bericksichtigt.

Der Mietenspiegel basiert auf einer umfassenden Neuerhebung, bei der Mieterinnen
und Mieter sowie Vermieterinnen und Vermieter von rund 47.450 Wohnungen befragt
wurden. Er dient der Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete und berucksichtigt
frei finanzierte Wohnungen ohne Preisbindung, deren Mieten in den vergangenen
sechs Jahre neu vereinbart oder geandert wurden. Sozialwohnungen sowie unveran-
derte Bestandsvertrage innerhalb dieses Zeitraums sind nicht enthalten.

Quelle: Hamburger Mietenspiegel 2025 — Center for Real Estate Studies

Hamburger Mietenstudie 2025

Die Hamburger Mietenstudie 2025 basiert auf der Auswertung von rund 283.000 beste-
henden Mietvertragen und erfasst damit mehr als ein Drittel aller Mietverhaltnisse in der
Hansestadt. Im Vergleich zur Mietenstudie 2022 ist die durchschnittliche Nettokaltmiete
um 8,8 % gestiegen. Damit steigen die Mieten weiterhin, jedoch langsamer als die Ver-
braucherpreise, die seit 2022 um 10,8 % zugenommen haben. Die Leerstandsquote in
Hamburg liegt weiterhin unter einem Prozent und entspricht damit faktisch einer Voll-
vermietung. Regional zeigt sich, dass in innerstadtischen und westlichen Stadtteilen ho-
here Mieten verlangt werden als in Randlagen und in den Stadtteilen stdlich der Elbe.

Wie in der Hamburger Mietenstudie 2025 ermittelt wurde, sind auch die Nebenkosten
(»zweite Miete®) weiter gestiegen und liegen derzeit bei durchschnittlich 3,33 Euro pro
m?2, nachdem sie 2019 noch 2,76 Euro pro m? betrugen. Dies entspricht einem Anstieg
von mehr als 20 % innerhalb von sechs Jahren.

Quelle: CRES Hamburger Mietenstudie 2025 (2025-11-28_Report-final.pdf)



Instandhaltung, Modernisierung und Sanierung

Der Schwerpunkt der Instandhaltungs- und Modernisierungsmal3nahmen im Jahr 2025
lag auf den Wohnungseinzelmodernisierungen. Besonders nach langjahrigen Mietver-
haltnissen sind oftmals umfassende Erneuerungen der elektrischen Anlagen und der
sanitaren Ausstattung erforderlich. Hierfir wurden insgesamt rund 4 Mio. Euro aufge-
wendet — ein deutlicher Anstieg gegenuber dem Vorjahr. Die Leerstandsquote konnte
zum Stichtag 31.12.2025 auf 1,6 % gesenkt werden.

vorher nachher

Die Genehmigungsplanung fur den Abbruch der auskragenden Balkone und die Er-
richtung neuer Balkontirme in der Ahrensburger Stral3e 11-17 wurde erfolgreich ab-
geschlossen. Die Umsetzung dieser Maldnahme ist fur 2026 eingeplant. Gestalterisch
orientieren sich die neuen Balkontirme an der angrenzenden Anlage in der Birtstrale,
um ein harmonisches Gesamtbild zu gewahrleisten.

Balkone: Ahrensburger Strale (links) BirtstralRe (rechts)
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Ein weiterer Schwerpunkt lag im Geschaftsjahr 2025 auf strategischen Instandhal-
tungs- und Modernisierungsmal3nahmen. Flr ausgewahlte Gebaude wurden im Rah-
men einer ganzheitlichen Analyse technisch, wirtschaftlich und gestalterisch tragfahige
Konzepte zur energetischen Modernisierung entwickelt. Diese werden in den kommen-
den Jahren weiterverfolgt.

Erganzend wurden fur einzelne Gebaude individuelle Sanierungsfahrplane erstellt und
Machbarkeitsstudien durchgefuhrt. Die gewonnenen Erkenntnisse unterstitzen uns
dabei, unsere Dekarbonisierungsstrategie konsequent voranzutreiben und unsere
Wohnanlagen nachhaltig zukunftsfahig zu machen.

Ihr Haus heute - energetischer Istzustand Ihr Haus in Zukunft - energetischer Zielzustand

—— ) Uberblick i ? ach der Sanierung
berblick zum energ:

Skala zur Energleetlizient:

[ sebe

e Gotibratictins P

g v b oot I e
g L P B S

Daruber hinaus konnten wir im Berichtsjahr den Glasfaserausbau in unseren Wohnan-
lagen erfolgreich vorantreiben und die gesteckten Ziele sogar ubertreffen. Zum Stich-
tag 31.12.2025 waren bereits 2.272 Wohneinheiten mit leistungsstarken Glasfaseran-
schlissen ausgestattet — das entspricht rund 77 % der Wohnungen.

Mit jedem weiteren Anschluss steigern wir den Wohnkomfort, erleichtern digitales Ar-
beiten und Leben von Zuhause und machen unsere Wohnanlagen fit fir die Zukunft.
Wir danken allen Mitgliedern fur ihre Mitwirkung bei der erfolgreichen Umsetzung und
blicken zuversichtlich auf den erfolgreichen Abschluss des Projektes in 2026.
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Vermietung

Im Geschaftsjahr 2025 wurden bis zum Stichtag am 31.12. insgesamt 261 Wohn- und Ge-
werbeeinheiten neu vermietet. Davon entfielen 256 Vermietungen auf den Wohnungs-
bestand sowie 5 Vermietungen auf Gewerbeeinheiten.

Von den neu vermieteten Wohnungen betrafen 228 Einheiten den frei finanzierten
Wohnungsbestand, wahrend 28 Wohnungen dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbe-
stand zuzuordnen waren. Der geférderte Wohnraum leistet weiterhin einen wichtigen
Beitrag zur sozialen Durchmischung und zur Versorgung einkommensschwacherer
Haushalte.

Unsere Vermietung stellte im Berichtsjahr eine schnelle und effiziente Wiedervermie-
tung freiwerdender Einheiten sicher. Dadurch konnten Leerstandszeiten minimiert, Er-
|6sausfalle reduziert und die Stabilitat der Mietertrage nachhaltig gesichert werden. Die
anhaltend hohe Nachfrage bestatigt die Attraktivitdt des genossenschaftlichen Woh-
nens.

Der Wohnungsbestand der WHW 1897 umfasste im Berichtsjahr am 31.12. insgesamt
3.334 Wohneinheiten. Es wurden 198 Wohnraummietverhaltnisse beendet, woraus
sich eine Fluktuationsquote von 5,94 % ergibt.

Vermietungen in 2025

Vermietungen in 2025
nach Finanzierungsart

uZimmer1l =Zimmer2 = Zimmer3 Zimmer 4

s freifinanziert = offentlich geférdert
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Tatigkeit der Organe

Der Vorstand hat im Berichtsjahr Uber alle wesentlichen Geschéaftsangelegenheiten in
15 Sitzungen beraten und die erforderlichen Beschlusse gefasst. Vorstand und Auf-
sichtsrat haben gemeinsam in sechs Sitzungen Uber die nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben beraten und die notwendigen Beschlisse gefasst. Der Auf-
sichtsrat hat in einer Sitzung (Konstituierende Sitzung) ohne den Vorstand und in einer
aulRerordentlichen Sitzung mit dem Vorstand getagt. Des Weiteren haben im Ge-
schaftsjahr 2025 Sitzungen des Bauausschusses, Sitzungen des Finanzausschusses
und eine Sitzung des Vermietungsausschusses stattgefunden.

Die 73. ordentliche Vertreterversammlung fand am 30. Juni 2025 statt. Der Aufsichtsrat
und der Vorstand berichteten Uber das Geschaftsjahr 2024, unter anderem Uber das
Ergebnis der Prufung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unter Einbeziehung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts 2024 durch den gesetzlichen Prifungsverband,
dem Verband der norddeutschen Wohnungsunternehmen e. V. Die Berichte wurden
von der Vertreterversammlung jeweils zustimmend aufgenommen. Vorstand und Auf-
sichtsrat wurde Entlastung erteilt, und es wurden die notwendigen Beschlusse gefasst.

Vor der ordentlichen Vertreterversammlung wurde eine Informationsveranstaltung zum
Thema “Vertreter - Rechte und Pflichten® durchgefthrt. Dr. Kai Mediger, der Justiziar
des Verbandes norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V. informierte unsere Ver-
treter und Ersatzvertreter.
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Gesetzliche Prufung der Genossenschaft

F Zusammengefasstes Priifungsergebnis

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

sammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und
der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfuhrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Ver-
mogenslage sowie die Geschaftsfihrung der Genossenschaft zu priifen. Die Beurtei-
lung der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der ge-
setzlichen Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsor-

gans werden durch die Priifung nicht eingeschrankt.

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

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder (Forderzweck) durch ei-
ne gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung, die die Anforderun-

gen aller Generationen angemessen berucksichtigt.

Die Genossenschaft darf gemafl Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG Uber-

nehmen.

Im Rahmen unserer Prufung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer
im Prafungszeitraum ausgelbten Geschaftstatigkeit ihren satzungsmaligen Foérder-
zweck gegenlber den Mitgliedern verfolgt hat.

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

Die Buchflhrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsatzen ord-

nungsmafiger Buchfihrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.
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Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 entspricht in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist
ordnungsgemalf aus der Buchfiihrung entwickelt und vermittelt ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
nossenschaft. Die einschlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvor-
schriften wurden beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses enthalt die erforderli-

chen Angaben.

Wir haben den Lagebericht fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2025 bis 31.12.2025 ge-
pruft.

Der Lagebericht fiir 2025 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 Vorschriften und stellt

die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermogens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungs-
fahigkeit ist gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Geschéaftsentwicklung ergibt

sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom positiven Ergebnis der Bewirtschaf-
tungstatigkeit.
OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren
gesetzlichen und satzungsmafigen Verpflichtungen ordnungsgemafl nachgekommen

sind.

Hamburg, den 01.06.2026

Wendlandt
Wirtschaftsprifer
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Gewinnverwendung

In der Vertreterversammlung am 30. Juni 2025 wurde beschlossen, aus dem ausge-
wiesenen Jahresuberschuss in Hohe von 7.393.339,83 € eine Dividende von 4 %
(518.188,32 €) auf die am 1. Januar 2024 vorhandenen dividendenberechtigen Ge-
schaftsguthaben auszuschutten. Weiterhin wurde vorgeschlagen, den nach der Einstel-
lung in die gesetzlichen Rucklagen in Hohe von 739.333,98 € verbleibenden Jahres-
Uberschuss von 6.135.817,53 € den Anderen Ergebnisricklagen zuzuweisen.

Vorstand und Aufsichtsrat werden am 29. Juni 2026 der Vertreterversammlung vor-
schlagen, aus dem ausgewiesenen Jahresuberschuss in Hohe von 4.994.837,67 €
eine Dividende in Hohe von 4 % (525.524,48 €) auf die am 1. Januar 2025 vorhande-
nen dividendenberechtigen Geschaftsguthaben auszuschutten. Weiterhin wird vorge-
schlagen, den nach der Einstellung in die gesetzlichen Ricklagen in Hoéhe von
499.483,77 € verbleibenden Jahresuberschuss von 3.969.829,42 € den Anderen Er-
gebnisrucklagen zuzuweisen.

Hamburg, 27. April 2026

Detlef Siggelkow Christian Kopka
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Bilanz zum 31. Dezember 2025

AKTIVSEITE

Geschiftsjahrin €

Vorjahr in €

A. Anlagevermogen

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

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten
2. Grundstucke und grund-
stlcksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen
Bauten
3. Technische Anlagen und
Maschinen
4. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung
. Bauvorbereitungskosten
6. Geleistete Anzahlung

)]

lll. Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

B. Umlaufvermogen

l. Vorrate
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstidnde
1. Forderungen aus Vermie-
tung
2. Sonstige Vermdgensgegen-
stande

lll. Flissige Mittel und Bauspar-
guthaben
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

124.702.000,39

6.915.707,38
112.517,00
599.885,72

134.666,01
25.000,00

6.815.812,56

7.443.51

110.856,31

402.927,91

13.257,00

132.489.776,50

1.500,00

6.823.256,07

513.784,22

7.570.186,35

132.504.533,50

14.907.226,64

23.627,43

29.165,00

128.578.367,39

7.073.761,38
122.324,00

647.560,67
63.574,87

0,00

136.485.588,31

1.500,00

136.516.253,31

5.814.563,45

1.483,93

5.816.047,38

48.730,05

454.089,31
502.819,36

5.550.495,79
11.869.362,53

10.294,11

Bilanzsumme

147.435.387,57

148.395.909,95
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Bilanz zum 31. Dezember 2025

PASSIVSEITE Geschiftsjahrin € Vorjahr in €

A. Eigenkapital

. Geschéftsguthaben
davon der mit Ablauf des Ge-
schaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder: 425.412,00 €
(Vorjahr: 380.952,00 €) 13.768.924,00 13.558.948,00

Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Rucklage
davon aus Jahreslberschuss
im Geschéftsjahr eingestellt:
499.483,77 €
(Vorjahr: 739.368,95 €) 6.179.873,57 5.680.389,80
2. Andere Ergebnisruicklagen
davon aus Jahreslberschuss
im Geschaftsjahr eingestellt:

3.969.829,42 €
(Vorjahr: 6.136.132,24 €) 36.047.730,54 32.077.901,12
42.227.604,11 37.758.290,92
lll. Bilanzgewinn
1. Jahresuberschuss 4.994.837,67 7.393.339,83
2. Einstellung in Ergebnisricklagen - 4.469.313,19 __-6.875.151,51
525.524,48 518.188,32

56.522.052,59 51.835.427,24

B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fir Pensionen 5.624.794,00 5.551.835,00
2. Steuerrtickstellungen 0,00 0,00
3. Sonstige Rickstellungen 454.610,00 457.260,00

6.079.404,00 6.009.095,00

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber

Kreditinstituten 71.016.577,71 77.225.087,82
2. Verbindlichkeiten gegenuber an-

deren Kreditgebern 4.905.027,60 5.242.327,85
3. Erhaltene Anzahlungen 7.102.758,07 6.681.654,43

4. Verbindlichkeiten aus Lieferung
und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 22.968,75 21.339,17
b) Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen 1.376.090,60 945.951,98

5. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 6.256,70 €

(Vorjahr: 11.661,34 €) 10.584,84 25.154,76

davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit 0,00 €

(Vorjahr: 699,20 €) 84.434.007,57 90.141.516,01
D. Rechnungsabgrenzungsposten 399.923,41 409.871,70

Bilanzsumme 147.435.387,57 148.395.909,95
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2025

Geschiftsjahrin € Vorjahr in €

1. Umsatzerlése

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 28.160.747,79 27.191.571,93

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.303,27 1.691.,21

28.164.051,06 27.193.263,14

2. Erhoéhung des Bestands an unfertigen Leistun-

gen 1.001.249,11 110.374,33
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 420.614,32
4.  Sonstige betriebliche Ertrage 1.170.823,67 1.632.293,68
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

a) Aufwand flr Bewirtschaftungstatigkeit 14.377.318,09 11.034.510,09

Rohergebnis 15.958.805,75 18.322.035,38

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 2.545.994,68 2.224.075,38
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Al-
tersversorgung und Unterstiitzung
davon fur Altersversorgung:

333.206,41 € (Vorjahr: 775.822,44 €) 829.367,55 1.228.452,51
3.375.362,23 3.452.527,89

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensge-
genstande des Anlagevermdgens und Sach-
anlagen 4.495.368,25 4.282.382,25

8.  Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.266.535,77 1.361.339,43

9.  Ertrage aus anderen Wertpapieren und Auslei-
hungen des Finanzanlagevermogens 75,00 60,00

10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus der Abzinsung:
0,00 € (Vorjahr: 0,00 €) 88.959,05 94.189,61

11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung:

108.080,00 € (Vorjahr: 94.180,00 €) 1.205.782,15 1.243.385,87
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 51.617,46 44.481,04
13. Ergebnis nach Steuern 5.653.173,94 8.032.168,51
14. Sonstige Steuern 658.336,27 638.828,68
15. Jahresiiberschuss 4.994.837,67 7.393.339,83
16. Einstellungen in Ergebnisricklagen -4.469.313,19 -6.875.151,51

17. Bilanzgewinn 525.524,48 518.188,32
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Anhang des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2025

fur die Wohnungsgenossenschaft Hamburg-Wandsbek von 1897 eG

A) Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Hamburg-Wandsbek von 1897 eG hat ihren Sitz in
Hamburg und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Hamburg unter der Nummer 883.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelun-
gen fur Genossenschaften, die Satzungsbestimmungen sowie die Verordnung
Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen beachtet.

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

B) Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden haben sich gegenuber dem Vorjahr
grundsatzlich nicht geandert.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermoégensgegenstande wurden bei Zugang
mit ihren Anschaffungskosten aktiviert und planmaliig linear Uber ihre voraussicht-
liche Nutzungsdauer abgeschrieben. Flr Software wird eine Nutzungsdauer von
funf Jahren zugrunde gelegt.

Das Sachanlagevermoégen wurde mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten
bewertet, vermindert um planmagige lineare Abschreibungen entsprechend der
voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer sowie erhaltene Zuschisse. In
die Herstellungskosten wurden Kosten fur eigene technische Leistungen einbezo-
gen. Verwaltungskosten und Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Aufwendungen flir umfassende Modernisierungsmafnahmen von Gebauden wur-
den als nachtragliche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber den
ursprunglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung oder zur
Substanzmehrung flhrten. Die Abschreibung erfolgt grundsatzlich tber die jewei-
lige Restnutzungsdauer. Soweit sich durch die MaRnahmen die wirtschaftliche
Nutzungsdauer wesentlich erhdhte, wurde die Abschreibung auf die verlangerte
Restnutzungsdauer angepasst.

Eigenstandig nutzbare bewegliche Vermogensgegenstande mit Anschaffungskos-
ten von mehr als 250,00 € bis einschlie3lich 800,00 € zuzuglich Umsatzsteuer wur-
den gemal} § 6 Abs. 2 EStG im Jahr des Zugangs vollstandig abgeschrieben. Ver-
mogensgegenstande mit Anschaffungskosten bis 250,00 € zuzuglich Umsatz-
steuer wurden im Zugangsjahr als Betriebsaufwand erfasst.

Die ausgewiesenen Bauvorbereitungskosten betreffen im Wesentlichen Genehmi-
gungs- und Planungskosten fur voraussichtlich innerhalb der nachsten funf Jahre
zur Ausfuhrung kommende Baumalinahmen.
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Die planmaldigen Abschreibungen im Sachanlagevermdgen erfolgen linear Uber
die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Dabei werden fur Wohnbau-
ten, die bis 1948 errichtet wurden, 90 Jahre und fir Wohnbauten, die nach 1948
errichtet wurden, 80 Jahre zugrunde gelegt. Garagen und Waschhauser werden
Uber Nutzungsdauern von 20 bis 50 Jahren abgeschrieben. Fur Aul3enanlagen
ohne einheitlichen Nutzungs- und Funktionszusammenhang mit einem Gebaude
werden Nutzungsdauern von 10 bis 19 Jahren angesetzt. Geschafts- und andere
Bauten werden uber 33 bis 80 Jahre, die Quartiersgarage Uber 30 Jahre abge-
schrieben. Technische Anlagen werden grundsatzlich uber 3 bis 10 Jahre, in Ein-
zelfallen bis zu 25 Jahre, abgeschrieben. Fur die Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung werden Nutzungsdauern von 3 bis 15 Jahren, in einem Einzelfall 25 Jahre,
angesetzt.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bilanziert.

Das Umlaufvermoégen wird grundsatzlich nach dem strengen Niederstwertprinzip
bewertet.

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

Bei der Ermittlung der Unfertigen Leistungen aus noch nicht abgerechneten
Heiz- und anderen Betriebskosten sind Abschlage, insbesondere aufgrund von
Leerstanden, bertcksichtigt.

Forderungen, sonstigen Vermogensgegenstande und fllissige Mittel werden
mit dem Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken bei Mietforderungen sowie sonstigen
Vermogensgegenstanden sind durch Einzelwertberichtigungen bericksichtigt. Als
uneinbringlich eingeschatzte Forderungen wurden abgeschrieben.

Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts gemai} § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB
wurden aktive latente Steuern nicht angesetzt.

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

Riickstellungen wurden in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Beurtei-
lung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt. Ruckstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden gemaf} § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB mit dem
ihrer Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
sieben Jahre, veroffentlicht durch die Deutsche Bundesbank, abgezinst.

Die HOohe der Ruckstellungen fiir 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 3,20 % (Vorjahr 2,60 %), wie im Vorjahr ein Ren-
tentrend von 2,20 % sowie eine Fluktuation von 1,80 % und der von der Deutschen
Bundesbank verdffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen zehn
Jahre bei einer Laufzeit von 15 Jahren zugrunde gelegt (2,06 % p. a.; Vorjahr 1,90
% p. a.).
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C)

Die Steuer- und sonstigen Riickstellungen bertcksichtigen alle zum Erstel-
lungszeitpunkt erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen.

Verbindlichkeiten sind mit inrem Erfullungsbetrag angesetzt

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten werden Einnahmen vor dem Bi-
lanzstichtag, soweit sie Ertrag fur eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag
darstellen, ausgewiesen.

Erlauterungen zur Bilanz

Zur Entwicklung der immateriellen Vermogensgegenstande sowie der Sach-
und Finanzanlagen wird auf den Anlagespiegel, Anlage 1 zum Anhang, verwie-
sen.

Die Position Unfertige Leistungen mit 6.816 T€ besteht ausschlie3lich aus noch
nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten; dem stehen Erhaltene Anzahlun-
gen von 7.103 T€ gegenlber.

Die Forderung und sonstigen Vermogensgegenstande enthalten Forderungen
aus Baukostenzuschissen der Hamburgische Investitions- und Forderbank in
Hohe von 123 T€ (Vorjahr: 132 T€). Die Zuschusse wurden nach der Bruttome-
thode von den Herstellungskosten abgesetzt und — soweit noch nicht ausgezahlt
— als Forderung erfasst. Forderungen aus Baukostenzuschlissen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr bestehen zum Bilanzstichtag nicht (Vorjahr: 9
T€). Die Auszahlung der verbliebenen Zuschusse wird im Geschaftsjahr 2026 er-
wartet. Des Weiteren sind Forderung aus Zinsertragen aus Festgeldanlagen in
Hohe von 19 T€ enthalten. Davon wird ein Betrag in HOhe von 9 T€ erst in 2027
gutgeschrieben.

Aus der Abzinsung der Ruckstellungen fiir Pensionen mit dem durchschnittli-
chen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre (2,06 %; Vorjahr 1,90 %) ergibt
sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen sieben Jahre (2,21 %) ein negativer Unterschiedsbetrag in Hohe von
146 T€ (Vorjahr: minus 57 T€).

In den sonstigen Riickstellungen sind Aufwendungen flir die Hausbewirtschaf-
tung in Hohe von 167 T€ (Vorjahr: 119 T€) mit einem nicht unerheblichen Umfang
enthalten. Diese betreffen im Wesentlichen Servicegebuhren des Abrechnungs-
dienstes fur Heizungskostenabrechnungen.

Zu den Restlaufzeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitsspiegel in An-
lage 2 zum Anhang verwiesen.

Bei den enthaltenen Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten und ande-
ren Kreditgebern handelt es sich im Wesentlichen um objektgebundene Finan-
zierungsmittel, deren laufende planmafige Tilgung durch die Mieteinnahmen ge-
wahrleistet ist.

In den passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind Mieteinnahmen aus ei-
nem Baukostenzuschuss von 298 T€ fur Januar 2026 bis November 2040 fur das
willy.tel-Kundenzentrum, Lesserstralde 73, enthalten.
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D) Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Die Umsatzerldse enthalten neben den Mietertragen auch 5.875 T€ abgerechnete
Nebenkosten.

Der Posten Sonstige betriebliche Ertrage beinhaltet im Wesentlichen Ertrage
aus dem Verkauf des Vorkaufsrechts ,Klpperkoppel“ (482 T€), Versicherungsent-
schadigungen (126 T€), Kostenerstattungen u. A. (154 T€) sowie Ertrage aus der
Auflésung von Pensionsrickstellungen von 244 T€ (Vorjahr: 20 T€).

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind EDV-Kosten in Héhe von
522 T€ (Vorjahr: 546 T€) enthalten.

In der Position Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des

Anlagevermogens und Sachanlagen ist eine aul3erplanmafige Abschreibung in
Hohe von 27 T€ enthalten.

E) Sonstige Angaben

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte fi-
nanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeu-
tung sind:

In 2023 wurde ein Vertrag uber den Anschluss von Immobilien an das Hamburger
Glasfasernetz und die Versorgung mit Telekommunikations- und Multimediadiens-
ten mit einem Gesamtvolumen von 2.690 T€ abgeschlossen. Die Umsetzung soll
sukzessive bis Ende 2026 erfolgen. In 2024 und 2025 konnten bereits rund 77%
der 2.935 Wohneinheiten mit Glasfaser ausgestattet werden. Dafur wurde in
Summe ein Betrag in Hohe von 1.889 T€ aufgewendet.

Die Zahl der durchschnittlich beschéaftigen Angestellten und gewerblichen
Arbeitnehmer betrug:

Angestellte (pro Jahr) 2025 2024

Kaufmannische/technische Angestellte 25,1 22,0
Leitende Angestellte 2,8 2,5
Gewerbliche Angestellte 6,8 6,7
Summe 34,7 31,2

Mitgliederbewegung:

Mitgliederbewegung im Geschaftsjahr 2025 Anzahl
Stand am 01.01.2025 4.539
Zugange im Geschaftsjahr 220
Abgange im Geschaftsjahr 172
Stand am 01.01.2026 4.587
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Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 256.551 Geschaftsanteilen zu je 52 €
an der Genossenschaft beteiligt. Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich zum 31. Dezember 2025 um rund 164 T€ erhoht.
Satzungsgemal haften die Mitglieder nur mit ihren Geschaftsanteilen. Eine Nach-
schusspflicht besteht nicht.

Mitglieder des Vorstandes
e Detlef Siggelkow, hauptamtlich
e Christian Kopka, hauptamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates

e Bjorn Hauto, Vorsitzender

e Erkan Yilmaz, stellvertretender Vorsitzender

e Henriette Breede, SchriftfUhrerin bis Juni 2025
e Mona Schnille, stellvertretende SchriftfUhrerin
e Malena Harders, Schriftfiihrerin ab Juni 2025
e Kai Roland Zenker

Ergebnisverwendung

Aus dem Jahresuberschuss von 4.994.837,67 € wurden gemal getrennter Be-
schlussfassungen von Aufsichtsrat und Vorstand am 27.04.2026 499.483,77 € in
die Gesetzliche Ricklage und 3.969.829,42 € in Andere Ergebnisricklagen einge-
stellt.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversammlung vor, der
unverbindlichen Vorwegzuweisung zu den Ergebnisricklagen zuzustimmen und
den verbleibenden Bilanzgewinn von 525.524,48 € fir die Zahlung einer Dividende
von 4 % auf die am 1. Januar 2025 vorhandenen dividendenberechtigen Ge-
schaftsguthaben zu verwenden.

Zustandiger Prufungsverband

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

Tangstedter Landstralie 83, 22415 Hamburg

Hamburg, 27. April 2026

Detlef Siggelkow Christian Kopka
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Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf

1.1 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
Genossenschaft ist vorrangig eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung der Mitglieder. Das Kerngeschaft der Genossenschaft ist somit die
Bewirtschaftung und Weiterentwicklung des eigenen Wohnungsbestandes. Am 31. De-
zember 2025 verwaltet die Genossenschaft einen eigenen Bestand von:

Z‘:flll ERIER Nl‘:\t’:i‘Ta'r‘c:\e
3.334 | Wohnungen 204.670 m?
37 | Laden und sonstige gewerbliche Objekte 4.286 m?
Weitere Einheiten (2 Waschhauser, 1 Heizhaus,
6 | 1 eigengenutztes Gebaude, 1 Genossenschaftsheim, 2.367 m?
1 Regiegebaude)
984 | Garagen und Stellplatze in Sammelgaragen /
465 | Kfz-Stellplatze im Freien /
49 | Fahrradboxen /
29 Netz- und Fu[]kstationen, Packstation, Photovoltaikanla- /
gen, Werbeflache

Im Wohnungsbestand ergaben sich im Berichtsjahr keine zahlenmaRigen Veran-
derungen. Die geringfligige Abweichung der ausgewiesenen Wohnflache um ins-
gesamt 17 m? ist auf NeuaufmalRe im Zusammenhang mit Wiedervermietungen
zuruckzufuhren.

Die Veranderung im Bereich der Laden und sonstigen gewerblichen Objekten steht
im Zusammenhang mit der bereits im Vorjahr erfolgten Umwidmung der ehemali-
gen Verwaltungseinheit in der Gladowstralle 20.

Bei den Garagen und Stellplatzen wurden mehrere strukturelle Anpassungen vor-
genommen. Im Hinschenfelder Stieg wurde eine Einzelgarage als Lagerflache um-
klassifiziert. In der Josephstralle 12—14a wurden aus einem Tiefgaragenstellplatz
zwei Motorradstellplatze gebildet. Zudem erfolgte ein Abgang eines Tiefgaragen-
stellplatzes im Fanny-David-Weg. Insgesamt ergibt sich daraus eine Bestandsver-
anderung von einem Stellplatz.

Der Rickgang bei den Kfz-Stellplatzen im Freien ist auf die Zusammenlegung ei-
nes Doppelparkplatzes zurickzufuhren.

Zum Ende des Geschaftsjahres unterliegen 736 Wohnungen der 6ffentlichen For-
derung. Dies sind 22,08 % des Wohnungsbestandes. Planmalig fallen erst wieder
im Jahr 2026 Wohnungen aus der offentlichen Bindung.
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Unsere Wohnungen werden an Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet. Die
Nachfrage nach Wohnungen der Genossenschaft ist weiterhin ungebrochen. Dies
ist einerseits auf die anhaltend hohe Nachfrage nach bezahlbarem, zeitgemaf
ausgestattetem Wohnraum zurtckzufihren und andererseits darauf, dass sich
Uber die Halfte des Wohnungsbestandes im stark nachgefragten Stadtteil Wands-
bek befindet. Diese Standortstruktur wirkt sich insgesamt positiv auf die wirtschaft-
liche Lage der Genossenschaft aus.

Zudem prift die Genossenschaft fortlaufend die Mdglichkeiten einer baulichen
Uberplanung einzelner Bestandsobjekte, bei denen eine umfassende Sanierung
wirtschaftlich oder technisch nicht mehr sinnvoll erscheint. Ziel ist es, durch Er-
satzneubauten oder Nachverdichtungen langfristig zusatzlichen, zeitgemalen
Wohnraum zu schaffen und damit auch kunftig einem Teil der wohnungssuchen-
den Mitglieder geeignete Angebote unterbreiten zu kdnnen, sofern die jeweiligen
wirtschaftlichen, baurechtlichen und finanziellen Rahmenbedingungen dies zulas-
sen.

1.2 Geschiftsverlauf

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

Position Plan 2025 Ist 2025 Ist 2024
T€ T€ T€
Jahresuberschuss 3.961 4.995 7.393
Nettomieterlose 23.975 22.285 21.530
Aktivierte Herstellungskosten 2.200 370 4.272
Instandhaltung 8.580 7.791 5.548
Zinsaufwand fur Darlehen 1.101 1.098 1.149

Die Genossenschaft erzielte im Geschaftsjahr 2025 einen Jahresiberschuss von
4.965 T€ und lag damit Uber der Planung sowie unter dem Vorjahreswert von 7.393
T€. Wesentliche Ergebnisfaktoren flr den hohen Jahresabschluss 2024 waren die
in 2023 gebildete Ruckstellung fur die hydraulischen Abgleiche, die in 2024 nicht
zur Ausfuhrung kam und daher ergebniswirksam in 2024 aufgelost wurde sowie
geringere Instandhaltungsaufwendungen durch zeitliche Verschiebung von In-
standhaltungsmaf3nahmen.

Die Abweichung von 1.690 T€ bei den Nettomietertragen zwischen der Planung
2025 und dem Ist-Ergebnis 2025 resultiert im Wesentlichen aus zeitlichen Ver-
schiebungen bei der Umsetzung geplanter Mieterhéhungen.

Die vorgesehenen Anpassungen der Wohnungsmieten wurden in der ersten Jah-
reshalfte nicht, beziehungsweise nur in reduziertem Umfang realisiert und erst im
Verlauf der zweiten Jahreshalfte teilweise umgesetzt.

Infolge dieser zeitlichen Verzdgerungen blieben die geplanten Mehrertrage im Be-
richtsjahr insgesamt unter den Erwartungen.
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Die Nettomieterlose sind im Vergleich zum Vorjahr um 969 T€ angestiegen und

setzen sich wie folgt zusammen:

Nettomieterlose 2025 2024 Veranderung
T€ T€ T€
Nettoerlose Wohnungen 20.859 20.261 598
Nettoerlose Gewerberaume 542 416 126
Nettoerldse Stellplatze 781 754 27
Ubrige 103 99 4
22.285 21.530 755

Der Anstieg der Nettomieterlose der Wohnungen zum Vorjahr resultiert im We-
sentlichen aus sozialvertraglichen Mietanpassungen unter Orientierung am jewei-
ligen Mittelwert des Hamburger Mietenspiegels, aus den Vollauswirkungen der
Mietveranderungen des Vorjahres sowie aus Anpassungen der Grundnutzungs-
gebuhren bei Nutzerwechseln in den freifinanzierten Wohnungen. Insgesamt liegt
die durchschnittliche Nutzungsgebuhr weiterhin deutlich unter dem Hamburger
Marktdurchschnitt.

Die Nettoerlose aus Gewerbevermietung stiegen durch Mietanpassungen in der
zweiten Jahreshalfte Mietanpassung um 126 T€.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete erhdhte sich im Geschaftsjahr 2025 somit mo-
derat von 8,49 € auf 8,81 € pro m? Wohnflache monatlich.

Die Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen fur den Werterhalt und
die nachhaltige Entwicklung des Wohnungsbestandes bewegten sich weiterhin auf
einem hohen Niveau. Im Geschaftsjahr 2025 wurden insgesamt 7.791 T€ aufge-
wendet und lagen damit unter dem Planansatz von 8.580 T€.

Bereits im Jahr 2024 wurden grof3ere Mallnahmen vor dem Hintergrund der Bau-
kostenentwicklung Uberprift und teilweise angepasst sowie zeitlich verschoben.
Im Berichtsjahr 2025 lag der Schwerpunkt der MalRnahmen auf Wohnungseinzel-
modernisierungen, wodurch die Aufwendungen gegenuber dem Vorjahr (5.548 T€)
deutlich angestiegen sind.

Der Zinsaufwand fur Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern fiel hingegen geringer aus als geplant, was im Wesentlichen auf eine
Ruckzahlung nach Zinsfestschreibungsende begrindet ist.

Leerstande entstanden im Wesentlichen im Zusammenhang mit geplanten Moder-
nisierungsmalnahmen. Daruber hinaus waren keine nennenswerten Leerstande
zu verzeichnen; auch kunftig sind solche nicht zu erwarten. Die Leerstandsquote
zum Stichtag 31.12.2025 betrug 1,6 % (Vorjahr 2,6 %). Die Fluktuationsquote sank
gegenuber dem Vorjahr von 7,3 % auf 5,9 %.

Mit dem Kerngeschaft, der Vermietung von Wohnungen, konnten — wie in den Vor-
jahren — stabile und positive Ergebnisse erzielt werden.

Insgesamt verlief das Geschaftsjahr 2025 fur die Genossenschaft sehr positiv.
Trotz der anhaltenden Unsicherheiten im Bau- und Energiesektor wurde der Woh-
nungsbestand strategisch weiterentwickelt. Die Ertragslage der Genossenschaft
ist weiterhin stabil und solide.
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2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.1 Vermogenslage

In der folgenden Tabelle ist die Vermdgens- und Kapitalstruktur zum 31.12.2025

und zum Vorjahr dargestellt:

Vermégens- und Kapital- 2025 2024 Verinderung
struktur T€ % T€ % T€
Anlagevermogen 132.504 | 89,9 | 136.517 | 92,0 -4.013
Umlaufvermégen und RAP 14.931 10,1 11.879 8,0 3.052
Gesamtvermogen 147.435 | 100,0 | 148.396 | 100,0 -961
Eigenkapital 56.522 | 38,3 | 51836 | 349 4.686
Langfristiges Fremdkapital

— Pensionsrickstellungen 5.625 3,8 5.552 3,7 73
— Darlehensverbindlichkeiten | 75.922 | 51,5 | 82.467 | 55,6 -6.545
Gesamt 81.547 | 55,3 | 88.019 | 59,3 -6.472
Kurzfristiges Fremdkapital

— Rulckstellungen 454 0,3 457 0,4 -3
— Verbindlichkeiten und RAP 8.912 6,0 8.084 54 828
Gesamt 9.366 6,3 8.541 5,8 825
Gesamtkapital 147.435 | 100,0 | 148.396 | 100,0 -961

Das Anlagevermogen bildet den groRten Teil des genossenschaftlichen Vermo-
gens. Die Zugange des Anlagevermdgens von 520 T€ resultieren im Wesentlichen
aus der Bau- und Modernisierungstatigkeit. Den Zugangen standen insbesondere
Abschreibungen von 4.495 T€ entgegen.

Das Umlaufvermogen liegt 2025 um 3.057 T€ uber dem Wert von 2024. Dies re-
sultiert in erster Linie aus der Zunahme der flussigen Mittel.

Das Eigenkapital der Genossenschaft belauft sich zum Bilanzstichtag auf
56.522 T€ und stellt einen relativen Anteil zum Gesamtkapital von 38,3 % (Vorjahr
34,9 %) dar. Die Zunahme des Eigenkapitals betrifft mit 4.965 T€ den Jahresuber-
schuss 2025, zusatzliche Einzahlungen auf Geschaftsanteile mit 209 T€ abzuglich
Dividendenauszahlung fir das Vorjahr mit 518 T€.

Das Anlagevermoégen ist Ende 2025 vollstandig durch Eigenkapital und langfristi-
ges Fremdkapital gedeckt.

Die Vermogenslage ist geordnet und die Vermdgens- und Kapitalstruktur stabil.

2.2 Finanzlage

Die Sicherstellung der Zahlungsfahigkeit erfolgt durch eine Finanzplanung im
Rechnungswesen sowie eine enge Abstimmung mit dem Vorstand. Dadurch ist
gewahrleistet, dass samtliche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Ge-
schaftsbetrieb jederzeit termingerecht erfullt werden konnen.
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Unverandert wird fur die Mitglieder eine Dividende von 4 % angestrebt. Investitio-
nen werden grundsatzlich unter Einsatz eines angemessenen Eigenmittelanteils

finanziert, um die langfristige Stabilitat und Zukunftsvorsorge der Genossenschaft
zu sichern und eine ausreichende Innenfinanzierungskraft zu erhalten.

Die Verbindlichkeiten bestehen ausschlie3lich in Euro, sodass keine Wahrungsri-
siken bestehen. Derivative Finanzinstrumente wie Zinsswaps oder Caps werden
nicht eingesetzt. Die Finanzierung des Anlagevermogens erfolgt tUberwiegend
Uber langfristige Annuitatendarlehen mit Zinsfestschreibungen in der Regel zwi-
schen 10 und 30 Jahren.

Durch steigende Tilgungsanteile, zeitlich gestaffelte Zinsbindungsfristen sowie ge-
setzliche Kuindigungsmoglichkeiten sind Zinsanderungsrisiken insgesamt be-
grenzt und gut beherrschbar. Die Entwicklung des Zinsniveaus wird fortlaufend im
Rechnungswesen, im Rahmen von Bankgesprachen sowie in der Abstimmung mit
dem Vorstand beobachtet und in Finanzierungsentscheidungen einbezogen.

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung wurde unter Anwendung des Deutschen
Rechnungslegungsstandards Nr. 21 (DRS 21) erstellt und gibt einen Uberblick tiber
Herkunft und Verwendung der Finanzierungsmittel.

Kapitalflussrechnung 2025 2024
T€ T€

Jahresuberschuss 4.965 | 7.393
Abschreibungen auf Gegenstande das Anlagevermoégen 4495 | 4.282
Zunahme langfristiger Ruckstellungen 73 737
Verlust aus Abgangen des Anlagevermdgens 17 0
Cashflow nach DVFA/SG 9.580 | 12.412
Zunahme (-) / Abnahme (+) sonstiger Aktiva -1.042 -125
Zunahme (+) / Abnahme (-) sonstiger Passiva 834 356
Zunahme (+) /Abnahme (-) kurzfristiger Ruckstellungen -3 | -1.301
Zinsaufwendungen (+) 1.098 | 1.149
Zinsertrage (-) -89 -94
Ertragsteueraufwand (+) /-ertrag (-) 52 45
Ertragsteuerzahlungen -56 -140
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 10.374 | 12.303
Einzahlur_lg aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanla- 19 0
genvermogens

Auszahlung fir Investitionen in das Sachanlagenvermégen -520 | -4.960
Einzahlungen aus Baukostenzuschussen 9 27
Erhaltene Zinsen 89 94
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -403 | -4.839
Veranderungen der Geschaftsguthaben 210 113
Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 0 1.800
PlanmaRige Tilgungen von Darlehen -5.395 | -5.815
AulerplanmaRige Tilgungen -1.150 0
Gezahlte Zinsen -1.098 | -1.149
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Auszahlungen fur Dividenden -518 -513
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -7.951 | -5.634
gfal:]lgggswwksame Veranderung des Finanzmittelbe- 2020 | 1.900
Finanzmittelbestand zum 01.01. 5.550 | 3.650
Finanzmittelbestand zum 31.12. 7.570 | 5.550

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit in Hohe von 10.374 T€ zur Deckung des Kapitaldienstes und zur Dividen-
denauszahlung von 4 % ausreicht.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit ist insbesondere beeinflusst durch Aus-
zahlungen fur Neubauvorhaben, Modernisierungen und energetischen Sanierun-
gen. Insgesamt betrugen die Mittelabflisse im Geschaftsjahr 520 T€.

Trotz Investitionen in das Anlagevermdgen und Instandhaltung im Gebaudebe-
stand erhoht sich der Finanzmittelbestand zum 31.12.2025 um 2.020 T€ auf 7.570
T€. Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Der regelmafige Liquiditats-
zufluss aus Mieten und Nutzungsgebuhren gewahrleistet bei einer weiterhin sorg-
faltigen Planung und Vergabe von Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf3nah-
men auch kunftig die jederzeitige Zahlungsfahigkeit. Im Geschaftsjahr 2025 war
die Genossenschaft zu jedem Zeitpunkt in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtun-
gen fristgerecht nachzukommen.

2.3 Ertragslage
Im Geschaftsjahr 2025 wurde ein Jahresuberschuss in Hohe von 4.965 T€ erzielt
(Vorjahr: 7.393 T€), der sich im Vorjahresvergleich bei einer Betrachtung nach Ge-
schaftsbereichen wie folgt darstellt:

Ertragslage 2-?-25 2-?-24 Veréin_lt_ig rung
Hausbewirtschaftung 4.669 6.659 -1.990
Bautatigkeit/Modernisierung 0 -7 7
Betreuungstatigkeit -1 -7 6
Finanzergebnis 89 94 -5
Sonstiger Geschaftsbetrieb -310 -397 87
Neutrales Ergebnis 600 1.095 -495
Steuern -52 -44 -8
Jahresuberschuss 4.995 7.393 -2.398

Die Ertragslage wird unverandert durch das Ergebnis der Hausbewirtschaftung ge-
pragt. Das Ergebnis aus der Bewirtschaftung hat sich insbesondere durch hohere
Instandhaltungsaufwendungen in Hohe von 7.791 T€ (Vorjahr 5.548 T€) um 1.990
T€ verringert.

Der Anstieg der Instandhaltungsaufwendungen ist im Wesentlichen auf hohere
Aufwendungen fur nicht aktivierungsfahige Wohnungssanierungen (3.975 T€; Vor-
jahr: 1.428 T€), die planmaRig in 2024 im Rahmen der Priorisierung eines Neu-
bauprojekts geringer ausfielen zurlickzufihren.
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Die weiteren Instandhaltungsaufwendungen entfielen mit 1.625 T€ (Vorjahr: 1.839
T€) auf Aufwendungen fir GroRinstandhaltungen und mit 1.965 T€ (Vorjahr: 2.188
T€) auf die laufende Instandhaltung.

Die Instandhaltungskosten pro Quadratmeter betrugen 35,80 € (Vorjahr: 26,27 €).
Die Veranderung des neutralen Ergebnisses stellt sich wie folgt dar:

2025 2024 Veranderung

T€ TE T€
Auflésung sonstige Ruckstellungen 33 1.125 -1.092
Auflésung Pensionsrickstellung 244 20 224
Verkauf des Wiederkaufsrechtes 482 0 472
Verlu§te aus dem Abgang von Anlage- 17 0 17
vermdgen
Sonstige periodenfremde Ertrage und 142 50 92
Aufwendungen

600 1.095 -495

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

3.1 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 regelmafig hinterfragt und gegebe-
nenfalls an geanderte Rahmenbedingungen angeglichen bzw. fortgeschrieben.

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

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

3.2 Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die deutsche Wirtschaft befindet sich weiterhin in einer Phase struktureller Veran-
derungen. Handelskonflikte, geopolitische Spannungen sowie eine insgesamt
schwachere Entwicklung des Welthandels fuhren zu anhaltenden Unsicherheiten
fur die exportorientierte deutsche Wirtschaft. Gleichzeitig sehen sich Unternehmen
zunehmend mit Wettbewerbsnachteilen im internationalen Vergleich konfrontiert.

Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwicklung werden in den kommenden
Jahren verstarkte oOffentliche Investitionen erwartet, insbesondere in den Berei-
chen Infrastruktur, Digitalisierung und Energiewende. Diese kdnnen konjunkturelle
Impulse setzen, ersetzen jedoch nicht den weiterhin bestehenden strukturellen An-
passungsbedarf der deutschen Wirtschaft.
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Zusatzliche Unsicherheiten ergeben sich aus geopolitischen Konflikten, insbeson-
dere im Nahen Osten. Mogliche Folgen kdnnen unter anderem steigende Energie-
preise sowie indirekte wirtschaftliche Belastungen sein, die sich auch auf die Woh-
nungswirtschaft auswirken kénnen, beispielsweise durch héhere Finanzierungs-
kosten oder zunehmende Mietausfallrisiken.

Die Zinsentwicklung im Euroraum bleibt schwer vorhersehbar. Fur die Aufnahme
neuer Darlehen besteht ein entsprechendes Zinsanderungsrisiko, wahrend dieses
fur bestehende Finanzierungen aufgrund langfristiger Zinsbindungen als begrenzt
eingeschatzt wird.

Die gestiegenen Baukosten und Finanzierungskosten kénnen dazu flhren, dass
Neubau- und Modernisierungsmalinahmen kinftig nur eingeschrankt wirtschaft-
lich darstellbar sind.

Vor diesem Hintergrund werden Investitionsentscheidungen weiterhin mit beson-
derer Sorgfalt getroffen. Ziel ist es, die nachhaltige Entwicklung der Bestande si-
cherzustellen, ohne die finanzielle Stabilitdt der Genossenschaft oder die wirt-
schaftliche Belastbarkeit der Mitglieder zu gefahrden.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit verbundenen steigenden Anforde-
rungen an den Gebaudesektor stellen erhebliche Herausforderungen fur die Woh-
nungswirtschaft dar. Auf dem Weg zur angestrebten Klimaneutralitat wurde eine
systematische Bestandsaufnahme der Gebaude zur Ermittlung der aktuellen CO,-
Emissionen vorgenommen und wird laufend fortgeschrieben. Auf dieser Grund-
lage wird schrittweise eine unternehmenseigene Dekarbonisierungsstrategie ent-
wickelt, welche die technisch-wirtschaftlichen, finanziellen sowie die gesetzlichen
und baurechtlichen Rahmenbedingungen berucksichtigt. Dabei gilt es insbeson-
dere, Kosten- und Vermietungsrisiken zu begrenzen.

Im Geschaftsjahr 2025 wurden in diesem Zusammenhang Investitionen in Mal}-
nahmen zur Reduzierung der CO,-Emissionen in Hohe von 137 T€ durchgeflhrt.

Diese Entwicklungen fihren insgesamt zu erh6htem Planungsunsicherheiten.

Demgegenuber ergeben sich weiterhin Chancen aus der anhaltend hohen Nach-
frage nach Wohnraum im Hamburger Stadtgebiet. Fur die Zukunft wird daher von
weiterhin guten Vermietungsbedingungen sowie von einer grundsatzlich positiven
Entwicklung der Nettokaltmieten ausgegangen. Durch die Errichtung von Neubau-
wohnungen nutzt die Genossenschaft ihre Wachstumspotenziale, sofern langfris-
tig eine wirtschaftliche Tragfahigkeit gegeben ist. Wohnungsverkaufe sind weiter-
hin nicht vorgesehen.

Die nachhaltige Pflege der Bestande, kontinuierliche Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmalnahmen, die Entwicklung stabiler Nachbarschaften sowie ein hoher
Servicegrad fur die Mitglieder sichern auch kunftig die Attraktivitat des Wohnungs-
angebotes. Eine Abschwachung der Nachfrage oder nennenswerte Leerstande
sind derzeit nicht zu erwarten.



| 36

3.3 Prognosebericht

Die Auswertung der Wirtschafts- und Finanzplanung der WHW 1897 sowie die
Analyse des Marktumfeldes ergeben fir das kommende Geschéaftsjahr keine An-
haltspunkte fir Risiken, die zu einer wesentlichen Beeintrachtigung der Ertrags-,
Finanz- oder Vermoégenslage fihren konnten. Die Perspektiven fur die Genossen-
schaft sind trotz der globalen Situation als gunstig zu bewerten.

Auf Grundlage der aktuellen Planungen wird fur das Geschaftsjahr 2026 mit Net-
tomieterldsen in Hohe von 23.218 T€, Instandhaltungsaufwendungen in Hohe von
9.258 T€ sowie einem Zinsaufwand fur Darlehen von 1.057 T€ gerechnet. Daraus
ergibt sich ein voraussichtlicher Jahrestberschuss in Hohe von 1.617 T€.

Die Instandhaltungstatigkeit wird weiterhin durch umfangreiche Wohnungseinzel-
modernisierungen sowie durch MaRnahmen zur Verbesserung der Energieeffizi-
enz gepragt sein. Erganzend sind weitere Investitionen in den Klimaschutz vorge-
sehen, insbesondere zur Reduzierung der CO,-Emissionen, etwa durch energeti-
sche Sanierungen und Heizungsoptimierungen in Bestandsanlagen. Im Zuge der
gesetzlich vorgeschriebenen Dekarbonisierung missen nach und nach gréliere
Bestande unserer Hauser an das Fernwarmenetz angeschlossen werden um den
CO2 Ausstol} signifikant zu verringern. Ein weiterer Vorteil sind u.a. die geringeren
Wartungskosten gegenuber einer konventionellen Gasheizung und die hohe Be-
triebssicherheit bzw. Verflugbarkeit. Die alternative Installation von Warmepumpen
ist bei der GréRenordnung unserer Wohnungsbestande und aus Sicht der hohen
Kosten sowie des technischen Aufwands nicht empfehlenswert.

Fir die Jahre 2026 und 2027 sind im Rahmen der fortgeschriebenen Finanzpla-
nung umfangreiche Investitionen in Modernisierungs- und Neubauprojekte vorge-
sehen, die uberwiegend durch langfristig gesicherte Fremdmittel finanziert werden
sollen. Dabei wird auf eine ausgewogene Relation zwischen Investitionsvolumen,
Eigenkapitalstarkung und dauerhafter Liquiditat geachtet.

Unter Berucksichtigung angemessener Mietanpassungen, eines stabilen Zinsni-
veaus sowie der planmafigen Umsetzung der Bau-, Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmalnahmen wird insgesamt mit einer weiterhin positiven wirtschaftli-
chen Entwicklung gerechnet.

Auch mittelfristig werden stabile Jahresergebnisse erwartet, wodurch die Eigenka-
pitalbasis gestarkt und die finanzielle Handlungsfahigkeit flur zuklnftige Investitio-
nen gesichert werden kann.

Die tatsachliche Entwicklung bleibt weiterhin von den gesamtwirtschaftlichen und
geopolitischen Rahmenbedingungen abhangig.

Hamburg, 27. April 2026

Detlef Siggelkow Christian Kopka
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Bericht des Aufsichtsrates

Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

der Aufsichtsrat hat im vergangenen Geschaftsjahr die ihm nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben mit groRer Sorgfalt wahrgenommen. Wir haben den Vorstand
bei der Leitung der Genossenschaft kontinuierlich beraten und uns regelmaflig mit der
Geschaftsfihrung ausgetauscht. In insgesamt sieben Aufsichtsratssitzungen (sechs
gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand), einer auf3erordentlichen Sitzung und in
zahlreichen informellen Gesprachen lielRen wir uns vom Vorstand Uber die strategische
Ausrichtung, die wirtschaftliche Lage sowie die Risikomanagement-Prozesse der Ge-
nossenschaft informieren. Im vergangenen Geschaftsjahr tagten sowohl der Finanz-,
und der Bau- und Vermietungsausschuss. Zudem hat sich der Aufsichtsrat in einer
Sitzung mit dem Verbandsprifer ein ausfuhrliches Lagebild tGber die Prifung des Jah-
resabschlusses machen konnen.

Einzug in die Zukunft: Tag der offenen Tur im neuen Verwaltungsgebaude

Ein besonderer Meilenstein im Berichtsjahr war die Einweihung unseres Verwaltungs-
neubaus, die wir mit einem ,Tag der offenen Tur* gemeinsam mit unseren Mitgliedern
gefeiert haben. Dabei wurden nicht nur moderne Arbeitswelten fur unsere Mitarbeiten-
den geschaffen; der grof3e Zuspruch und das positive Feedback an diesem Tag haben
gezeigt, dass die Investition in eine zeitgemalie, barrierefreie Infrastruktur ein wichti-
ges Signal fur die Zukunftsfahigkeit unserer Genossenschaft ist.

Tradition trifft Vision: Vorbereitung ,,75 Jahre Stadtteil Dulsberg“

Unsere Verbundenheit zum Quartier spiegelt sich in der Vorbereitung auf das 75-jah-
rige Jubilaum im Stadtteil Dulsberg wider. Der Aufsichtsrat, das Stadtteilbluro sowie die
Auszubildenden der WHW 1897 und befreundeter Genossenschaften haben mit den
Planungen fur die Feierlichkeiten in unseren dortigen Bestanden begonnen. Der Stadt-
teil Dulsberg ist eine Herzensangelegenheit unserer Genossenschaft — wir sind stolz
darauf, die Erfolgsgeschichte dieses Stadtteils seit 75 Jahren aktiv mitzugestalten, und
freuen uns darauf, dieses Jubilaum gemeinsam mit den Bewohnern gebuhrend zu fei-
ern. Der Aufsichtsrat dankt allen Akteuren fur ihren Einsatz.

Modernisierung des Regelwerks: Digitale Anforderungen in der Satzung

Um den Anforderungen der modernen Arbeits- und Lebenswelt gerecht zu werden,
haben Vorstand und Aufsichtsrat gemeinsam eine umfassende Uberarbeitung der Sat-
zung auf den Weg gebracht. Ein Schwerpunkt lag hierbei auf der Integration digitaler
Neuerungen. Ziel ist es, die Kommunikation mit unseren Mitgliedern effizienter zu ge-
stalten und rechtssichere Mdglichkeiten fur digitale Versammlungsformen und Abstim-
mungsprozesse zu schaffen. Damit stellen wir sicher, dass unsere genossenschaftli-
chen Werte auch im digitalen Zeitalter flexibel und handlungsfahig bleiben.
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Prifung des Jahresabschlusses

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss sowie der Lagebericht fur das Ge-
schéaftsjahr wurden unter Einbeziehung der Buchfuhrung gepruft. Der Jahresabschluss
wurde in allen Punkten vom Priafungsverband des VNW positiv testiert. Der Aufsichts-
rat schlief3t sich dem Ergebnis der Prafung durch den Prufungsverband an. Der Auf-
sichtsrat bedankt sich beim Vorstand sowie bei allen Mitarbeitern fir die geleistete
Arbeit und das hohe Engagement im vergangenen Jahr. Unser besonderer Dank gilt
Ihnen, den Mitgliedern, fur Ihr Vertrauen.

Entlastung und Gewinnermittlung

Auf der am 30. Juni 2025 stattgefundenen Vertreterversammlung wurde dem Vorstand
und Aufsichtsrat von den Mitgliedern die notwendige Entlastung erteilt. Ebenso wurde
der Vorschlag zur Gewinnverwendung angenommen.

Ausblick

Auf der Vertreterversammlung am 29. Juni 2026 finden unter anderem die turnusma-
Rigen Aufsichtsratswahlen statt. Alle Mitglieder des Aufsichtsrates stellen sich erneut
zur Wahl und wurden sich freuen, die Entwicklung der Genossenschaft auch in den
kommenden drei Jahren weiterhin positiv gestalten zu kdnnen.

Hamburg im April 2026

Der Aufsichtsrat

v.l.n.r.: Kai Roland Zenker, Mona Schntille, Bjérn Hauto,
Malena Harders, Henriette Breede, Erkan Yilmaz
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Aus der Verwaltuno

Seit dem 01. April 2025 verstarkt Annika Jo-
hanna Kessen als  Abteilungsleiterin
TGA/Neubau/Modernisierung unser Team.
Nach ihrem Masterstudium im Bauingenieur-
wesen sammelte sie umfangreiche Erfahrun-
gen in der Bau- und Projektleitung, insbeson-
dere in der Realisierung schlusselfertiger
Wohngebaude. Mit ihnrem Fachwissen und ih-
rem Engagement tragt sie malRgeblich zur er-
folgreichen Umsetzung unserer Neubau- und
Modernisierungsvorhaben bei und setzt wert-
volle Impulse fur die Weiterentwicklung unse-
rer Genossenschaft.

Seit Januar 2025 finden wieder regel-
mafig mundliche Abschlussprufun-
gen fur Immobilienkaufleute in der Ge-
schaftsstelle der Genossenschaft
statt. Dabei ist die WHW 1897 einer
von zahlreichen Prifungsorten der
Handelskammer Hamburg. Unsere ei-
genen Auszubildenden mussen ihre
Prifungen selbstverstandlich ande-
renorts ablegen.

Auf Wunsch einiger Vertreter organisierten
Aufsichtsrat und Vorstand eine Informations-
veranstaltung zum Thema
Rechte und Pflichten®. Dr. Kai Mediger, Jus-
tiziar beim Verband norddeutscher Woh-
nungsunternehmen, stellte Interessierten am
Tag der Vertreterversammlung Ende Juni
2025 die Organe der Genossenschaft und
deren Zustandigkeiten vor und informierte die
Vertreter
uber ihre Aufgaben und Befugnisse sowie
ihre Teilnahmerechte und -pflichten.

Vertreter -

und Ersatzvertreter umfassend
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Am 1. August 2025 hat die WHW 1897 —
exakt ein Jahr nach dem Umzug —die neue
Geschaftsstelle in der Behnkenkammer 2
eingeweiht. Zum Tag der offenen Tur wa-
ren alle Mitglieder der WHW 1897 geladen,
diese wurden von den Mitarbeitern in ma-
gentafarbenen T-Shirts willkommen gehei-
Ren, herumgefihrt und auf Wunsch wur-
den Einblicke in den Arbeitsalltag gewahrt.
Um die farbenfrohe Deko und das leibliche
Wohl kiimmerten sich die Hausmeister;
LEis satt' gab’s am Eiswagen.

DIE KANZLEI war zu Gast im Narzissen-
weg als dort AulRenaufnahmen fur die
ARD stattfanden. Der Vorstand der WHW
1897 hat die Dreharbeiten auf Anfrage der
Filmproduktionsgesellschaft fur die be-
liebte Hamburger Anwaltsserie mit Sabine
Postel und Herbert Knaup in den Haupt-
rollen gern genehmigt. Zu sehen ist die
Szene in der 7. Staffel von DIE KANZLEI,
die ab Herbst 2026 im Ersten lauft.

Seit dem 1. September 2025 entwickelt Karina
Mistal den neuen Bereich ,Soziales Manage-
ment“. Laut unserer Bedarfsermittlung stehen
Gartenprojekte, sportliche Aktivitaten und ein
Spiele-Treff ganz oben auf der Wunsch-Liste
unserer Bewohner. Neben der Unterstutzungs-
und Beratungsarbeit wird zudem ein Ort flr Be-
gegnung und Austausch geschaffen, das
»,Wohnzimmer der WHW 1897*.
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Unser Ob

ektbestand am 31. Dezember 2025

Anzahl
WIE Objekte Wohnun- { davon | Gewerbe- s . G §tell:
gen gefordert | objekt onstige aragen p?::i: :‘m
3 | Aufdem Konigslande 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
Kdnigslande 6
5 | Wiemannweg 2, Lesserstralle 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
Wendemuthstralle 79, 81, 83 28 1
9 | Walddorferstralle 72, 74 16
Behnkenkammer 1, 3, 5 31 1
10 | JosephstralRe 8 13
Lesserstralte 17, 19 15
1 Lesserstralie 21 8
12 | Lesserstralke 5,9, 7,11, 13, 15 48
13 | LesserstralRe 42, 44, 46, 48 24
14 | Lesserstrale 36, 38, 40 22
15 | Lesserstralle 32, 34 16
16 LesserstralRe 26, 28, 30, Hinschenfelder 41
Strale 1, 3
Narzissenweg 3 7
Narzissenweg 4 6
Narzissenweg 5, 7, 9, 11, 13 (Einzel- 28
17 | hauser)
Narzissenweg 6 4
Narzissenweg 8, 10, 12, 14 (Einzelhau- 16
ser)
21 | Begonienweg 39, 41, 43,45, 47,49 6
Walddorferstralie 2, 4, 6, 8, 10 31 5 1
22 Eulenkamp 2, 4, 6, 8, 10 41 3
Lengerckestralle 45a-e, 47 57
23 | Eulenkamp 12, 14 8 1
Walddorferstralle 12 8 1
HolzmihlenstralRe 95, 97, 99, 101, 47 2
4 Friedrich-Ebert-Damm 31, 33
2 HolzmuhlenstraRe 93, Friedrich-Ebert- 28 4
Damm 42, 42a
25 | Wiemannweg/Heizhaus 1
Forbacher Stralke 1, 3, 5, 7, 9, 11 72
26 "Metzer StraRe 2, 4, 6, 8, 10, 12 72
Stralburger Strale 7, 9, 11 26 4 1
27 Vogesenstralie 8, 10, 12 30
28 | Friedrich-Ebert-Damm 30, 32 10 4 1
Friedrich-Ebert-Damm 28, Lesserstralle
29 50, 52 21
30 | Friedrich-Ebert-Damm 34, 36, 38 35
1031 | Hinschenfelder Stieg 2 104 12
LesserstralRe 67, 69, 71 28 1
32 | Friedrich-Ebert-Damm 12, 12-b, 14, 16, 89
18, 20, 22, 24, 26
Walddorferstralte 61, 63, 65 21 1
Gladowstrale 12a-e 44
33 Gladowstrake 14a-b 12 10
Gladowstralte 16a-b 12
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Fortsetzung Objektbestand am 31. Dezember 2025

Anzahl
WIE Objekte Wohnun- davon | Gewerbe- . Stell-
gen gefordert | objekt Sl | (SR pll:f‘:i: :|m
Friedrich-Ebert-Damm 19a-c 28
35 Friedrich-Ebert-Damm 21a-c 27
Friedrich-Ebert-Damm 23a-c, Lesser- 30 1
stralle 73
Ahrensburger StralRe 11, 11a, 13, 15, 33
36 | 17
Birtstralte 4 11 5
Hogrevestrafie 28a-b 12 10
37 | Hogrevestralle 30a-c 24 6
Hogrevestralle 32a-d 32
38 | Lesserstralte 55, 57 16
39 | Walddorferstrale 59 4
Walddorferstrale 35 32 10 2
40 "Walddarferstraiie 37, 39 12
Friedrich-Ebert-Damm 62 40
41 | Dernauer Stralte 51a-b 8
Dernauer Stral3e 46, 48 20 18
Thiedeweg 25a-d 24
Dernauer Stral3e 29a-c 18
42 | Dernauer Strafde 31, 33, 35, 37 32 1 28 35
Dernauer Stralte 39a-c 18
Dernauer StralRe 41, 43, 45 22
43 | Walddorferstral3e 55 8
Fanny-David-Weg 8, 10, 12 24
Fanny-David-Weg 14, 16, 18 24
Fanny-David-Weg 20, 22 16
44 Fanny-David-Weg 24, 26 16 1
Fanny-David-Weg 28, 30 16
Reinbeker Redder 150, 152, 154, 156,
158 40
Reinbeker Redder 160, 162 72
45 | Biehlweg 4a-c 24
Biehlweg 6, 8, 10, 12, 14 72 32 33
46 Biehlweg 7 (Quartiersgarage) 111
Biehlweg 2a-c 25
47 Lesserstralle 93, 95, 97 25 14
Biehlweg 6a 9
48 Lesserstralte 73a-c 18 8 12
49 | HornumstralRe 4, 6, 8 27
Geesthachter Weg 6, 10 46 46 15
50 Kielkoppelstrake 18a-c 81 81 22 52
51 | Biehlweg 1, 3,5 18
52 | Lesserstralle 43, 45, 47, 49 117 117 1 59 32
53 | Bengelsdorfstralle 8, 10 54 54
Glatzer Stral3e 25, 27 48 48
4 Glatzer StralRe (Parkpalette) 12
Erich-Ziegel-Ring 48 40 40
55 Gropiusring 16 17
Geesthachter Kehre 1, 3 9 9
Geesthachter Kehre 5, 7 12 12
Geesthachter Kehre 9, 11 8 8 44
56 | Geesthachter Kehre 13 6 6
Geesthachter Kehre 17 16 16
Kielkoppelstral’e 20, 20a-b 22 22 12
Kielkoppelstrafte 20c-d 12 12 22
Alter Zollweg 61a-c 21 21
5T TAlter Zolweg 63a-c 21 21 36
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Fortsetzung Objektbestand am 31. Dezember 2025
Anzahl
WIE Objekte Wohnun-  davon | Gewerbe- . il
gen gefordert | objekt FeLel? | (Eelli pIFart:; :nm
58 | Lesserstralle 23, 25, 27 24 24
59 | LesserstralRe 29, 31 20 20 38

211 | Rosmarinstralle 8 9 13
Josephstralle 10, 10a-b 21

221 | JosephstralRe 12, 12a-b 23
Josephstralle 14, 14a 35 37

331 GladowstralRe 20a (Genossenschafts- 1
heim)

332 | GladowstralRe 20a (Regiegebaude) 1
Tonndorfer Hauptstrale 85 20 16
Tonndorfer Hauptstrafl’e 87 69 60

341 Tonndorfer Hauptstrafte 89 81 72 149
Tonndorfer Hauptstrafte 91 20 16

391 G'!adowstra[&e 20 (Verwaltungsge- 1 12
baude)

422 | Thiedeweg 23a-g 83 1 107

441 | Reinbeker Redder 164, 166 117 47 54
Hoérnumstralle 10, 12 12

491 HornumstralRe 14, 16 8

492 | HornumstralRe 4a 11 31 10

501 | Geesthachter Weg 18 23 15

502 | Geesthachter Weg 14 23

531 | Bengelsdorfstralle 2, 4, 6 24 36

600 | Behnkenkammer 2, 4, 4a, 4b 48 15 1 66

601 | Gladowstralke 15, 17,19 20 19

611 | Lesserstralle 123, 125 31 26

Gesamt 3.334 736 37 12 985 466

Ohne Fahrradboxen, Netzstationen, Antennenanlagen, Photovoltaikanlagen, Werbeflache, Waschkiichen und Packstatio-
nen.
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Unseren in 2025 verstorbenen Mitgliedern zum Gedenken

Wolfgang A. Arndt
Rainer Bergholz
Renate Blosfeld
Birgit Burblies
Stefan Ditsch
Norbert Endemann
Reinhard Gronert
Renate Grosser
Klaus-D. Grothe
Lore Hartmann
Helga Herrmann
Lotte Hinners
Gregor Horsch
Jurgen Hunderlage
Gerhard Junge
Eva M. Kell
Christel Kresse
Heiko Lassen
Elfriede Malitte-Friedrich
Jerzy Maludy
Regina Marquardt

Rolf Meier

Knut Monden

Anni Moritz-Greve
Hannelore Pasenow
Karl-H. Piecuch
Annemarie Plath
Steffen Porath
Renate Preul3e
Marion Rafoth
Ingeborg Rudolf
Uwe Schacht

Rolf Schilling

Karin Schroder
Doris Sternberg
Gerda Sternberg
Beatrix Strimke
Peter Thieme
Rudolf Timmermann

Michael van den Brink

Magdalena Zahr

Die Wohnungsgenossenschaft Hamburg-Wandsbek von 1897 eG

wird ihr Andenken in Ehren halten.
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