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Basisdaten im Uberblick

Betrage in EUR Betrage in EUR
31.12.2021 31.12.2020
Mitgliederzahl 3.945 3.832
Bewirtschaftete Wohnungen 2.723 2.697
Gewerbliche Einheiten 24 24
Gastewohnungen 6 6
Pkw-/Motorradstellplatze 1.039 1.035
Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder 12.525.750,00 12.202.200,00
Anlagevermaogen 212.048.913,93 185.954.477,25
Umlaufvermdgen 7.403.206,64 6.173.514,36
Gesamtvermdgen 219.452.120,57 192.127.991,61
Eigenkapital 64.403.920,37 59.551.645,07
Rickstellungen 1.563.199,75 1.497.539,10
Verbindlichkeiten 153.451.884,06 131.048.779,34
Rechnungsabgrenzungsposten 33.116,39 30.028,10

Gesamtkapital 219.452.120,57 192.127.991,61




Das Richtfest stand unter
einem guten Vorzeichen,
wie auch der bisherige
Verlauf der Baustelle. Die
groBen Schirme sollten
als Schutz vor dem Regen
dienen, der gliicklicher-
weise ausblieb. Alle Be-
teiligten freuten sich tiber
den storungsfreien Ver-
lauf.

In Horn entsteht ein griines
Quartier. Nicht nur die Na-
mensgeberin, unsere lber
hundert Jahre alte Rotbuche,
sondern auch viele neu ge-
pflanzte Baume schaffen eine

innerstadtische Oase. Staats-
ratin Monika Thomas, Ober-
baudirektor Franz-Josef Hoing
und die Vorstande Holger Fehr-
mann (re.) und Heinz-Michael
Bertram (li.) pflanzten den ers-
ten Baum im Innenhof.




Vorwort

Liebe Leserinnen,
liebe Leser,

um es vorwegzunehmen: Der Woh-
nungsverein hat auch das zweite
Corona-Jahr wirtschaftlich gut Uber-
standen. Fast alle Planzahlen konn-
ten erreicht werden; im Neubau ha-
ben wir das Soll sogar Ubererfillt.
Wieinden Vorjahren kann wieder eine
Dividende in Hohe von vier Prozent
gezahlt werden.

Unser Team hat sich bestens auf das Arbeiten im
Homeoffice, Besprechungen in digitaler Form und
ganzjahrig gultige Hygienevorschriften eingestellt.
So gelang es uns, das gemeinsame Arbeiten flexib-
ler zu gestalten und fir unsere Mitglieder weiterhin
erreichbar zu sein.

Der Vorgabe aus dem Klimaschutzgesetz, den
CO,-Ausstofl in den Immobilien bis 2040 um 65 Pro-
zent gegenuber 1990 zu senken, konnen wir gelas-
sen entgegensehen. Unsere Gebaude sind entwe-
der maximal 30 Jahre alt oder schon nachtraglich
gedammt. Wir prifen derzeit, wie wir noch besser
werden konnen.

Die Einkaufspreise fir Strom und Gas haben wir vor-
sorglich fir die nachsten Jahre verhandelt. Schon
seit Jahren beziehen wir zu hundert Prozent Strom
aus erneuerbaren Energien, um die Umwelt zu ent-
lasten. Als weiteren ckologischen Baustein prifen
wir den Umstieg auf Biogas.

Unsere Bauprojekte haben wir im vergangenen
Jahr erfolgreich vorangebracht. Die zusatzlichen

1902 intern

Herausforderungen durch erhebliche Preissteige-
rungen und Materialengpdsse konnten gemeistert
werden.

Hohe Grundstlckspreise sowie steigende Anforde-
rungen verzogern und verteuern den so dringend
bendtigten zusatzlichen preiswerten Wohnraum.
Im Interesse unserer Mitglieder gehen wir gerne in
den kritischen Diskurs und suchen kooperative L6-
sungen. Unseren langjahrigen Weg der behutsamen
Bestandserweiterung setzen wir fort.

Wir wiinschen |hnen viel Freude bei der Lektlre des

Geschaftsberichts 2021.

lhr lhr

Hone-tilal. Becboan, 2/ QM y

Heinz-Michael Bertram Holger Fehrmann

- Vorstand - - Vorstand -




Ruckblick

Liebe Leserinnen,
liebe Leser,

2021 hatte fur unsere Genossenschaft viele positive
Seiten. Insgesamt 26 zusatzliche und 20 vollstandig
modernisierte Wohnungen konnten wir unseren Mit-
gliedern ubergeben. Damit konnten wir unser Ziel,
den genossenschaftlichen Wohnungsbestand ste-
tig zu vergroflern und zu verbessern, wieder einmal
erreichen. Daneben treibt uns die Frage an, wie wir
unseren Gebaudebestand fit machen fir die anste-
henden Herausforderungen. Gerade angesichts der
aktuellen Entwicklungen stellt sich umso mehr die
Frage, welche Energiearten wir zukinftig nutzen und
wie wir die Verbrauche maglichst gering halten.

Neubau Papenstrafie

21 Wohnungen wurden in Eilbek im Innenhof unserer
Wohnanlage Papenstrafle / Hasselbrookstrafle im
Mai fertiggestellt und Ubergeben. Das neue Gebadude

flgt sich sehr schon in den Innenhof ein. Der Neubau
brachte auch unseren Bestandsmietern eine Verbes-
serung des Wohnumfeldes. Wir nutzten die Gelegen-
heit und haben den gesamten Innenhof neu gestaltet.
Die Wege wurden erneuert, die Beleuchtung erganzt,
die Vorgarten neu eingefasst und bepflanzt. Hinzu ka-
men Sitzgelegenheiten, die fir ein gemitliches Tref-
fen geeignet sind. Um das Bild abzurunden, haben alle
Fassaden einen neuen Anstrich erhalten.

Besonderes Augenmerk fand der neue Spielplatz.
Er ist kleinkindertauglich mit ausgewahlten Spielge-
raten. Eltern nutzen gerne die direkt angrenzenden
Sitzmaoglichkeiten. Sie konnen aber auch ihre Kleinen
alleine spielen lassen und aus der Wohnung beobach-
ten.

Mittlerweile haben sich die neuen Bewohner schon
gut eingelebt und schatzen die ruhige Lage mitten in
der Stadt.



Neugestaltung Schadesweg 21 und 23
Im letzten Jahr wurde unser in 2020 zugekauftes Ge-
baude im Schadesweg 21 und 23 vollstandig entkernt.
Mit groflem Aufwand wurden samtliche alten Leitun-
gen, Bader, Kiichen, Wand- und Bodenbelage entfernt.
Wo friher noch alte, stromfressende Nachtstrom-
speicherheizungen und Durchlauferhitzer werkelten,
wird heute mit Fernwarme die Heizung betrieben und
Warmwasser bereitet. In Verbindung mit zuséatzlichen
Dammmaflnahmen entstand hier ein energetisch zeit-
gemaBes Objekt.

Die Innenausstattung kann sich sehen lassen: neue
Bader und Kichen, Bodenbeldage sowie eine zeitge-
mafe Elektroversorgung samt Glasfaseranschluss.
Die neuen Bewohner haben ideale Voraussetzungen
fir das Arbeiten im Homeoffice.

Die neue Fassade nimmt den Charakter des Klinker-
quartiers auf. Hierzu gab es intensive Abstimmungen
mit der Backsteinbeauftragten. In Verbindung mit
weiteren Dammmafnahmen wie dem Austausch der
Hauseingangstiren und Fenster, der Dammung der
Kellerdecke und der Erneuerung des Daches gelang
es, den Energieverbrauch um zwei Drittel zu senken.
Gleichzeitig stieg die Wohnflache um mehr als ein
Viertel. Aus dem kalten, ungedammten Dachboden
wurden funf helle und freundliche Wohnungen mit

Liv H. liebt ihre neue Dachgeschosswohnung im
Schadesweg. Sie weill den Stadtteil und die Ruhe
sehr zu schatzen. Highlight der Wohnung ist der Blick
auf den Fernsehturm und den Hamburger Hafen in der
Ferne.

Sie wohnt zum ersten Mal bei einer Genossenschaft.
.Diese Wohnung war ein Gliicksgriff - ich hatte nicht
gedacht, dass ich sie erhalte. Es ist nicht so einfach,

an eine Genossenschaftswohnung zu kommen®, so
Liv H. , Die Auswahl der Nachbarn ist klasse. Sie sind
hilfsbereit und grifBBen immer freundlich. Das ist
heute nicht mehr selbstverstandlich.”

gut nutzbaren Grundrissen. Ein Riesenerfolg fur den
Wohnungsmarkt und die Umwelt.

Nicht nur die Umwelt und unsere Mitglieder freuen
sich tUber das Projekt. Auch aus kaufmannischer Sicht
hat sich die Modernisierung des Schadeswegs dank
der offentlichen Forderung fir die Genossenschaft

gerechnet.




Projektentwicklung Bramfelder Chaussee 11-15
2021 sind wir intensiv in die Planung des Neubaus
eingestiegen. Nach den Wiinschen und Vorgaben des
Bezirksamts Wandsbek und der Politik soll fur die
Gesamtflache in dem Dreieck Bramfelder Chaussee,
Fabriciusstrafle und Unnenland ein neuer Bebau-
ungsplan erstellt werden. Hierdurch werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine zeitge-
mafe stadtebauliche Entwicklung gelegt. Bisher gilt
dort ein Bebauungsplan aus dem Jahre 1962. Dieser
ist nicht mehr fur die stadtplanerischen Konzepte ei-
ner sich wandelnden Stadt geeignet.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte
Uberwiegend digital im Frihjahr 2021. Parallel dazu
startete die verwaltungsinterne Vorabstimmung mit
den Tragern offentlicher Belange. Das Verfahren ge-
staltete sich kompliziert und sehr zeitintensiv.

Positiv verlief aus Bauherrensicht der Architekten-
wettbewerb, den wir unter Begleitung des Bezirks-
amtes und unter Einbindung des Oberbaudirektors
durchgefihrt haben. Sieger wurde ein Entwurf, der
sich durch seine hochwertige, aufgelockerte Fassade
sehr gut an dieser pragnanten Stelle prasentiert.



Lagebericht

Lagebericht unserer Genossenschaft

Das Jahr 2021

Lagebericht des Wohnungsvereins Hamburg von 1902 eG

Grundlagen des Unternehmens

und Geschaftsverlauf

Unsere Genossenschaft mit Sitzin Hamburg errich-
tet und bewirtschaftet Wohnungen in allen Rechts-
und Nutzungsformen, mit Ausnahme von Eigenhei-
men und Wohnungseigentum. Sie Uberlasst ihren
Mitgliedern die Wohnungen zu Preisen, die sich an
der ortsiblichen Vergleichsmiete orientieren. Zur
Bewirtschaftung zahlen die laufende Vermietung,
die technische Bestandspflege mit dem Ziel von
Werterhalt und Wertverbesserung und die Organi-
sation und Abrechnung der Betriebs- und Heizkos-
ten.

Rahmenbedingungen

2021 hat das Coronavirus [(COVID-19) weiterhin das
Weltgeschehen bestimmt. Die Corona-Pandemie
hat starke negative Auswirkungen auf die globalen
Volkswirtschaften mit einer ausgepragten Rezessi-
on. Lieferketten stockten und es kam zu einem deut-
lichen Preisanstieg bei Baumaterialien und Energie.
Die Wohnungswirtschaft hat sich in der Pandemie
bisher als robust und widerstandsfahig erwiesen.
Doch der Anstieg von Materialpreisen und zuneh-
mende Knappheiten werden spirbar. Auf den Ge-
schaftsverlauf der Genossenschaft hatte die Pan-
demie keine signifikanten Auswirkungen.

Seit dem 24. Februar 2022 fiihrt Russland Krieg ge-
gendie Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller
Voraussicht nach zunehmend zu Folgen und deut-
lichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der
Gesellschaft fihren.Von einerVerschlechterung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen.
Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirt-
schaft, aber auch auf die Immobilienbranche kon-
nen noch nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es
ist jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirtschafts-
struktur, verschlechterten Finanzierungsbedingun-
gen sowie geringeren Investitionen und Kaufzurick-
haltung zu rechnen. Zudem kommt es infolge des

Ukraine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen
auch nach Deutschland und demzufolge unter an-
derem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem
Lebensnotwendigsten, unter anderem mit ange-
messenem Wohnraum, zu versorgen.

Geschaftsverlauf

Ende 2021 verfligte unsere Genossenschaft Uber
2.723 Wohnungen und 3.945 Mitglieder. Die vermiet-
baren Wohnflachen betrugen insgesamt 170.035
Quadratmeter.

Die Nachfrage nach unseren Bestands- und Neu-
bauwohnungen ist ungebrochen. 2021 erfolgten
nur moderate Anhebungen der Nutzungsgebihren.
Die Marktchancen unseres Angebotes schatzen wir
auch fur die Folgejahre, vor dem Hintergrund des
Nachfragedrucks nach preiswertem Wohnraum, als
uneingeschrankt positiv ein.

Unsere 21 neuen, freifinanzierten Wohnungen im
Innenhof der Wohnanlage Hasselbrookstrafle / Pa-
penstrafle in Eilbek haben wir im Frihsommer an
die Mitglieder Ubergeben. Das Geb&ude ist vollver-
mietet.

Der Neubau der Wohnanlage Sievekingsallee / Hor-
ner Weg / Bei den Zelten in Hamburg-Horn entwi-
ckelte sich besser als geplant. Verzégerungen durch
die Corona-Pandemie oder Materialknappheiten
konnten kompensiert werden. Die 200 Wohnungen
und zwei Gewerbeeinheiten werden in 2022 uber-
wiegend vorzeitig Ubergeben.

Im Geschéaftsjahr 2021 haben wir den in 2020 erwor-
benen Schadesweg 21 und 23 komplett modernisiert
und um ein Geschoss mit finf neuen Wohnungen
aufgestockt. Die Wohnungen haben wir Ende des
Jahres vorzeitig nach nur zehn Monaten Bauzeit mit
erschwerten Bedingungen Ubergeben. Das Gebaude
ist vollvermietet.
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2021 ergab sich die Moglichkeit, ein Bestandsgebau-
de in Rahlstedt, Gromitzer Weg 1, 3, 5 zu kaufen. Es
grenzt direkt an unseren Altbestand Alter Zollweg.
Der wirtschaftliche Ubergang erfolgt 2022. Das Ob-
jekt hat 18 Wohnungen und vier Garagen. Die Ent-
wicklungsmdglichkeiten werden geprift.

In 2021 haben wir unsere Gesprache mit dem Bezirk
Wandsbek Uber die Neubebauung des Grundsticks
in der Bramfelder Chaussee fortgefiihrt. Wichtige
Grundsatzfragen wurden erfolgreich erortert. Es
zeichnet sich ab, dass im Geschaftsjahr 2022 Fort-
schritte in der Bauleitplanung zu erwarten sind.

Die Investitionen fir Neubaumafnahmen beliefen
sich 2021 auf rund 29.866 TEUR.

Die Aufwendungen fiur Instandhaltung und Mo-
dernisierung stiegen im Vergleich zum Vorjahr um
399 TEUR auf 5.043 TEUR. Trotz der Einschrankun-
gen durch die Corona-Pandemie konnten fast alle
geplanten Maflnahmen durchgefihrt werden. Wir
haben in 86 Wohnungen Bader, Kichen oder die
Elektroanlage umfassend modernisiert, Fassaden
und Treppenhduser gestrichen, Balkone saniert,
Fenster getauscht und eine Vielzahl kleinerer Ar-
beiten ausgefihrt.

Die durchschnittliche monatliche Nutzungsgebihr
aller Wohnungen in Hohe von 7,98 EUR pro Quadrat-
meter hat sich gegeniber dem Vorjahr leicht erhdht.
Dies ist im Wesentlichen auf die Neuvermietung der
modernisierten Wohnungen zurickzufihren.

Die Zahl der Wohnungswechselist mit 8,12 % im Ver-
gleich zum Vorjahr (8,3 %) leicht gesunken.

Plan 2021 Ist 2021 Ist 2020

Die wesentlichen Zah- TEUR TEUR TEUR

len, die fur d|e‘ Unter- Umsatzerlose aus Nutzungsgebihren* 16.700 16.705 16.156
nehmensentwicklung

von Bedeutung sind, Instandhaltungsaufwendungen 4.700 5.043 4644

fasst folgende Tabelle Zinsaufwendungen 2.200 2.073 2177

cusammen: Jahresiiberschuss 5.200 5.037 3.504

Investitionen in Gebaude 23.400 29.866 18.803

Eigenkapital 64.450 64.404 59.552

*ohne Aufwendungszuschiisse

Die Planzahlen 2021 konnten weitestgehend ein-
gehalten werden. Im Bereich der Instandhaltungs-
aufwendungen resultiert die Abweichung aus der
hoheren Zahl modernisierter Wohnungen. Die In-
vestitionen in Gebaude weichen deutlich vom Plan
ab. Ursachlich hierfir ist, dass sich der Neubau an
der Sievekingsallee / Horner Weg / Bei den Zelten
schneller als geplant entwickelt. Der Mehraufwand

wird 2022 kompensiert. Die Abweichung beim Jah-
resliberschuss ergibt sich infolge der vorgenannten
Veranderungen.

Das abgelaufene Geschaftsjahr 2021 bewerten wir
fir unsere Genossenschaft als positiv. Das laufen-
de Geschaftsjahr entwickelt sich bis Redaktions-
schluss erfolgreich.



Lagebericht 13

Das Jahr 2021
Wirtschaftliche Lage des Wohnungsvereins Hamburg von 1902 eG

Vermogenslage
Die Vermogens- und Kapitalstruktur unserer Genossenschaft zeigt die folgende gruppenweise Zusammen-
fassung der Bilanzwerte zum 31.12.2021 auf:

Geschaftsjahr Vorjahr Verdnderung

zum Vorjahr

(in EUR) %  (inEUR) % (in EUR)

Anlagevermagen 212.048913.93 966 18595447725  96.8 26.094.436,68
Umlaufvermégen (einschl. 7.403.206.64 3.4 617351436 3.2 1.229.692,28

andere Rechnungsabgrenzungsposten)

Gesamtvermadgen 219.452.120,57 192.127.991,61 27.324.128,96

Eigenkapital 64.403.920,37 29,3 59.551.645,07 31,0 4.852.275,30

Fremdkapital

langfristig (einschl. Rickstellungen fur

Pensionen u. shnliche Verpflichtungen] 147.375.322,29 67,2 123.659.918,68 64,4 23.715.403,61

kurzfristig (einschl. kurzfristiger
Ruckstellungen sowie 7.672.877,91 3,5 8.916.427,86 4,6 -1.243.549,95
Rechnungsabgrenzungsposten)

Gesamtkapital 219.452.120,57 192.127.991,61 27.324.128,96

Das Anlagevermdogen hat sich gegentber dem Vor-  Das Eigenkapital ist um rund 4.852 TEUR gestiegen
jahr um rund 26.094 TEUR erhoht. Das ist in erster  von rund 59.552 TEUR auf rund 64.404 TEUR. Dabei
Linie auf die Bautatigkeit zurtickzufihren. Planma- ist die Eigenkapitalquote auf 29,3% gesunken. Fir
Bige Abschreibungen standen diesen insbesondere die Investitionen in den Wohnungsneubau stand
gegenuber. Das Anlagevermaogen ist durch langfris- ausreichend Eigenkapital zur Abdeckung des Eigen-

tige Mittel gedeckt. geldanteils zur Verfigung.
Entwicklung des Eigenkapitals in EUR
Jahresiberschuss 2021 5.036.991,30
Dividende 2020 -486.066,00
Veranderung Geschaftsguthaben 301.350,00

4.852.275,30
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Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniber Kre-
ditinstituten und anderen Kreditgebern sind durch
Valutierungen fir Neubauvorhaben um 32.405 TEUR
angestiegen. Dem gegenlber standen Umschul-
dungen von rund 3.012TEUR, Rickzahlungen von
2.000TEUR und planmaBige Tilgungen von rund
6.753 TEUR. Im Zugang sind Umschuldungenin Hohe
von 3.012TEUR enthalten. Im Ergebnis dieser Ent-
wicklung sind die langfristigen Verbindlichkeiten ge-
genuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
um rund 23.652 TEUR angestiegen. Durch Erhohung
der Pensionsrickstellungen um rund 63,7 TEUR ist
das langfristige Fremdkapital insgesamt um rund
23.715 TEUR angestiegen.

Die Vermogenslage unserer Genossenschaft ist ge-
ordnet und stabil. Die mittelfristige Vorausschau
fallt vor dem Hintergrund der positiven Entwick-
lungsaussichten der Metropolregion Hamburg er-
neut optimistisch aus.

Finanzlage

Unsere Genossenschaft kannte ihren Zahlungsver-
pflichtungen wie in den Vorjahren stets uneinge-
schrankt nachkommen.

Eine Dividende in Hohe von 4 % ist fir das Geschafts-
jahr 2021 sichergestellt. Auch fir das laufende Ge-
schaftsjahr und die Folgejahre ist nach der internen
Wirtschafts- und Finanzplanung die Ausschiittung
einer 4%igen Dividende unverandert Handlungs-
grundlage.

Alle Verbindlichkeiten unserer Genossenschaft be-
stehen in der Euro-Wahrung. Wahrungsrisiken sind
nicht gegeben. Es handelt sich iUberwiegend um
langfristige Annuitatendarlehen mit Laufzeiten von
zehn bis 15 Jahren.

Die langfristigen Verbindlichkeiten sind Uber Grund-
pfandrechte besichert. Die Beleihungsgrenze des
Anlagevermadgens ist nicht ausgeschdopft.

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen erreich-
ten im Geschaftsjahr 2021 eine Hdhe von rund
2.073TEUR und verringerten sich zum Vorjahr um
rund 104 TEUR.




Lagebericht

. Geschaftsjahr Vorjahr
Kapitalflussrechnung 2021 (in TEUR) lin TEUR)
Jahresiberschuss 5.037,0 3.503,9
Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermédgens 3.814,2 3.674,3
Andere Geldzu- und Geldabflisse 65,3 577
Cashflow nach DVFA/SG 8.916,5 7.235,9
Zinsaufwand fir Darlehen (Saldo) 1.968,5 2.078,9
Veranderung kurzfristiger Aktiva und Passiva -1.291,6 2.376,8
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 9.593,4 11.691,6
Investitionen in das Anlagevermdégen -29.929,7 -18.888,9
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermégens u.a. (Saldo) 157,3 7778
Cashflow aus Investitionstatigkeit -29.772,4 -18.111,1
Einzahlungen aus den Valutierungen von Darlehen (einschl. Umschuldungen) 35.416,9 22.888,1
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 110,4 199,0
Tilgung und Ruckzahlung (einschl. Umschuldung]) -11.765,3 -14.659,3
Gezahlte Zinsen fur Darlehen -1.968,5 -2.078,4
Auszahlung Dividende und Verdnderung Geschaftsguthaben -184,7 -413,4
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 21.608,8 5.936,0
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 1.429,8 -483,5
Finanzmittelbestand am 01.01. d. J. 561,7 1.045,2

Finanzmittelbestand zum 31.12. d. J.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
reichte zur Deckung der planmafigen Tilgung und
Verzinsung der Darlehen sowie der Dividenden-
zahlung aus. Unter Berlcksichtigung der weiteren
Ein- und Auszahlungen aus der Investitions- und
Finanzierungstatigkeit ergibt sich insgesamt ein
Zahlungsmittelzufluss von 1.429,8 TEUR, der den
vorhandenen Finanzmittelbestand auf 1.991,5TEUR
erhohte.

Aus der Finanzplanung fur das Jahr 2022 ergibt sich
eine ausreichende Liquiditat.

Ertragslage

Das Jahresergebnis wurde weit Uberwiegend aus
Uberschiissen der Hausbewirtschaftung generiert.
Hierzutrugen insbesondere hohere Mietertrage bei.

Risiko- und Chancenbericht

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit
drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser
Trend anhalten oder sich gar verstarken, konnte die
Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner
Mieter Ubersteigen. Hieraus kdnnen Erldsausfalle
resultieren.
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Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungs-
engpassen und zusatzlich steigenden Energiekosten
fihren. Dariber hinaus ist mit verschlechterten Fi-
nanzierungsbedingungen zu rechnen.

Obwohl sich die Wohnungswirtschaft in der Pan-
demie bisher als widerstandsféhig erwiesen hat,
macht es die Dauer der Maf3nahmen der Bundes-
regierung und der Bundesléander zur Pandemiebe-
kampfung schwierig, negative Auswirkungen auf
den Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von
Lieferketten [Lieferengpdsse bei verschiedenen
Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende
und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich
Neubau ebenso wie die Modernisierung und die In-
standhaltung von Wohnobjekten. Es kann verbunden
sein mitdem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzdgerung von geplanten Einnahmen.

Grundlage fiur diesen Berichtsteil ist das interne
Risikomanagementsystem. Bestandsgefahrdende
Risiken haben wir nicht identifiziert.

Einzelne Chancen und Risiken fiir unsere Genossen-
schaft werden wie folgt bewertet:

Leerstande: Die Nachfrage ist gut und wird als wei-
terhin stabil erachtet. Nennenswerte ungeplante
Leerstande werden auch in den kommenden Jahren
nicht erwartet. Geplante Leerstande sind im Wirt-
schaftsplan 2022 angemessen bericksichtigt.

Uneinbringliche Forderungen: rund 74 TEUR (Uber-
wiegend gegen ehemalige Nutzer] gegentber rund
31 TEUR im Jahr 2020. Die uneinbringlichen Forde-
rungen sind damit gegentber dem Vorjahr um rund
44 TEUR gestiegen.

Nicht planbare Instandhaltungsaufwendungen: Das
Risiko kann durch die vorliegende Bestandsanaly-
se aller Wohnanlagen weitgehend ausgeschlossen
werden.

Aufgrund langfristiger  Finanzierung unserer
Wohnimmobilien ist eine Gefahrdung der finanziel-
len Entwicklung unserer Genossenschaft nicht zu
beflirchten. 2021 wurden Kapitalmittel in Héhe von
rund 3.012TEUR umgeschuldet. Dadurch konnten
nennenswerte Einsparungen bei den Zinsaufwen-
dungen generiert werden.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einher-
gehenden Anforderungen und Verpflichtungen fur
den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft
stellen ganz erhebliche Herausforderungen auch
firunser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneu-
tralitat dar. Es wurde bereits mit einer Bestandsauf-
nahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen
CO,-Emissionen begonnen.

Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer
unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie, aus-
gerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und
finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen
und baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwai-
gen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu
begegnen.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken aus
der Corona-Pandemie ist in der Unternehmenspla-
nung Rechnunggetragenworden. Unter Bertcksich-
tigung des gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen
Umfeldes sind Prognosen fiir das Geschaftsjahr
2022 mit Unsicherheiten verbunden. Die offene
Dauer sowie der Umfang der Malnahmen der Bun-
desregierung und der Bundeslander zur Pandemie-
bekampfung machen es dabei schwierig, negative
Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig
einzuschatzen, und kdnnen zu einer negativen Ab-
weichung bei einzelnen Kennzahlen fihren.

Die bisherige Geschaftsphilosophie, nachfrage-
gerecht den Wohnungsbestand zu erweitern und
die Bestande durch regelmaflige Modernisierungen
und Instandhaltungen marktgangig zu erhalten, hat
sich bewahrt und wird fortgefiihrt. Die Chancen fir
diese Praxis schatzen wir nach wie vor als unein-



geschrankt gut ein. Die Nachfrage nach Wohnraum
in Hamburg ist ungebrochen hoch. Die moderaten
Nutzungsgebihren heben uns weiterhin positivvom
Gros der hamburgischen Vermieter ab.

Die Deutsche Bundesbank hat uns schon 2021 die
Notenbankfahigkeit attestiert. Wir erwarten vor dem
Hintergrund des stabilen Geschaftsverlaufs fir das
Jahr 2022 erneut ein positives Attest der Deutschen
Bundesbank.

Die Finanzierung der aktuellen Neu- und Erwei-
terungsbaumafinahmen ist ebenso wie die der In-
standhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen
gesichert. Das Wohnraumangebot der zusatzlich
entstehenden Wohnungen trifft auf die anhaltend
rege Nachfrage in der Metropolregion Hamburg.
Ein Vermietungsrisiko sehen wir deshalb nicht.
Vielmehr erblicken wir hier eine Chance, auf dem
Markt zukunftsfahig zu bleiben. Das bestatigt auch
die rege Nachfrage nach unseren Neubauvorhaben.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Jahr 2021 gegentber dem Vorjahr
geringflgig erhoht (von rund 12.202 TEUR auf rund
12.525 TEUR). Diese Erhohung ist auf die Einzahlung
zusatzlicher Pflichtanteile bei der Neuvermietung
und durch die Umwandlung von Kautionen im Zu-
sammenhang mit dem Ankauf der Wohnungen am
Gromitzer Weg zurtckzufihren.

Die ortsibliche Vergleichsmiete ist auch weiterhin
Orientierungsgrundlage fir die Bemessung der
Nutzungsgebihren.

Prognosebericht

Die Wirtschafts- und Finanzplanung macht deut-
lich, dass auch in den Folgejahren ein positives Ge-
schaftsergebnis unserer Genossenschaft zu erwar-
ten ist. Die Nutzungsgebihren werden nach allen
bisherigen Erfahrungen und bei Beobachtung des
regionalen Marktes auch zukinftig leicht anstei-
gen. Wir rechnen bei Redaktionsschluss fir diesen
Lagebericht mit einem leichten Anstieg der Zinsen
auf weiterhin niedrigem Niveau. Den Umfang von

Lagebericht

Neubau- und Instandhaltungsinvestitionen planen
wir im Zuge des Risikomanagements. Dies voraus-
geschickt, rechnen wir fiir 2022 mit ansteigenden
Mietertrdgen in Hohe von rund 18.200 TEUR (ohne
Aufwendungszuschisse] bei Zinsaufwendungen in
Héhe von rund 2.230TEUR (zuziglich der Zinsen
fur die NeubaumaBnahmen]. Die Neubauinvestitio-
nen haben wir mit rund 9.000 TEUR nach Verrech-
nung von Zuschiissen geplant, die Aufwendungen
fur Modernisierung und Instandhaltung mit rund
5.200TEUR. Den Jahrestberschuss fir 2022 sehen
wir bei rund 5.320TEUR. Den Eigenkapitalbestand
schatzen wir weiter ansteigend ein und erwarten in
2022 rund 69.560 TEUR.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukrai-
ne-Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts
noch nicht verlasslich moglich. Diese hangen von
dem Ausmaf und der Dauer des Krieges und den
darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Fol-
gen ab.

Die Zahlung der Dividende auf die Geschaftsgutha-
ben kann sichergestellt werden. Die Zukunftsaus-
sichten fir unsere Genossenschaft sehen wir unein-
geschrankt positiv.

Die planmafige Tilgung von Fremdmitteln ist stets
gewahrleistet. Auflerdem lasst die mittelfristige
Wirtschaftsplanung weitere Investitionen zu.

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage unserer
Genossenschaft ist geordnet und solide.

Hamburg, 15.03.2022

Wohnungsverein Hamburg von 1902 eG

Der Vorstand

Heinz-Michael Bertram Holger Fehrmann
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Aktueller Wohnungsbestand

Anzahl
. Aktueller , Wohnun-  Anzahl
Wohnungsbestand 4 VE Anschrift gen Gewerbe
1 Hoherade 4-8 70 1
Pinneberger Weg 15-17
2 Lattenkamp 3-9 72
Lattenkampstieg 1-3
4 Poelsweg 2-6 72 2
Sievekingsallee 99-101
5 Perthesweg 12-16 28
6 Perthesweg 18-24 38
7 Perthesweg 26-30 42
8 Perthesweg 32-34 48
Quellenweg 28
11 Poelsweg 8 a 8
12 Poelsweg 8-12 69
Hanfftsweg 8-10
13 Perthesweg 40-44 77
Quellenweg 37 a-c
15 Caspar-Voght-Strafie 8-12 46
16 Birgerweide 79-81 45
Landwehrplatz 1-5
17 Landwehrplatz 7-13 56 1
Hinrichsenstrafle 38-42
18 Chapeaurougeweg 2-8 68
Horner Weg 57-59
19 Chapeaurougeweg 10-14 75
Am Elisabethgehdlz 8-10
20 Chapeaurougeweg 9-11 31
21 Caspar-Voght-Strafle 2-6, 6 a 62 1
Horner Weg 51
22 Chapeaurougeweg 11 a 63
Am Elisabethgehdlz 2-6, 6 a
Caspar-Voght-Strafle 14
23 Horner Weg 53-55 62
Chapeaurougeweg 1-7
24 Birgerweide 72 b4
Elise-Averdieck-Strafle 3-11
Bethesdastrafle 21
25 Caspar-Voght-Strafle 34-36 19
26 Rickertstrafle 22 a-c b4
Rickertstrafle 26 a-c
27 Rickertstrafle 32 a-c 72
Ruckertstrafle 36 a-b, 38
28 Hasselbrookstrafle 65a-d 77 2
Hasselbrookstrafle 67 a-c
29 Hasselbrookstraflie 69 a-e, 71 63
30 Papenstrafle 94, 94 a-b, 83
96-100
31 Swartenhorst 2-4 24
Pezolddamm 34-36
32 Rickertstrafle 42 1




Aktueller Wohnungsbestand

Gaste- Anzahl Gaste-
Garagen wohnun- Stellplatze Wohnun- Anzahl Garagen wohnun- Stellplatze
TG/EG gen im Freien VE Anschrift gen Gewerbe TG/EG gen im Freien
33 Borchertring 54, 56, 56 a, 58, 36 14 1 15
58 a, 60
4 34 Telemannstrafe 9-11 35 17 1
35 Rahlstedter Strafle 51 a-b 26 25
36 Rahlstedter Strafle 51 c-d 26 28: Kfz
1: Mot.
37 Beim Alten Schitzenhof 1-11 57 1
38 Antonistrafle 1 9 1
39 Bruno-Lauenroth-Weg 4-9 69 54
40 Hein-Kollisch-Platz 1-2 48 3 21
Silbersacktwiete 11, 13
41 Grevenaul,1a,1b 34 17: Kfz 7
4: Mot.
42 Steilshooper Strafie 234-240 35 29: Kfz
34: Kfz 1 7: Mot.
o: Mot 43 Maienweg 235-247 56 47
44 Alter Zollweg 117-123 24
45 Alter Zollweg 125-129 24 38: Kfz
3: Mot.
46 Alter Zollweg 131 8
47 Otto-Grot-Strafe 58, 60, 64 40 32 15
Konrad-Veix-Stieg 1, 3,3 a
48 Otto-Grot-StrafBe 62, 66-72 37 15
49 Kihlungsborner Strafie 54-58 24 22
50 Kuhlungsborner Strafle 60-66 32 25
24 26 51 Erika-Mann-Bogen 16 14
52 Erika-Mann-Bogen 15 14 12
53 Paula-Westendorf-Weg 2-38 35 7
54 Sievekingdamm 57 26 3
55 Sievekingsallee 54 74 3 58: Kfz
Sievekingdamm 51-55 4: Mot.
Stoeckhardtstrafle 36
56 Fuhlsbuttler StraBe 332,332 a 15 1 10: Kfz 3: Kfz
1: Mot. 2: Mot.
57 Berner Heerweg 130-134 57 31: Kfz 1 15
1 Eggersweide 44 4: Mot.
58 Gojenbergsweg 30 a-e 39 2
13 59 Walddorferstrafle 41,41 a,41b 31 7
60 WilsonstrafBe 61-63 30 24
8 61 Woschenhofb,6a,8,8a 60 L
12 62 Landwehr 52-58 62 4 46 1 5
Hinrichsenstrafle 44
98: Kf 6
Y 63 Am Dorfgraben 1-9 90 18: Kfz
4: Mot.
” ; 1: Mot.
64 Bramfelder Chaussee 11-15 22 1 " 4

32 65 Schadesweg 21, 23 25




Mobilitatswende 1

In der Papenstrafle 96 finden unsere Mitglieder seit
Neuestem eine Ladesaule fur elektrisch betriebene
Personenkraftfahrzeuge. Der frei zugangliche Stell-
platz steht allen interessierten Mitgliedern zur Ver-
figung. Der Betrieb und die Abrechnung erfolgen
uber einen Dienstleister. Diese Ladesaule wird nicht
die einzige bleiben. In unserer Wohnanlage Maienweg

wurden bereits zwei zusatzliche AuBenstellplatze ge-
schaffen, an denen ab dem Jahre 2022 Strom gezapft
werden kann. In unserem Neubau in Horn bieten wir
diesen Service ebenfalls an. In der Strafle Bei den
Zelten werden zwei Ladeplatze erstellt, die auch der
Allgemeinheit zur Verfigung stehen. Wir sehen das
als unseren kleinen Beitrag zur Verbesserung der
Elektromobilitat an. Weitere Standorte befinden sich
bereits in der Planung.

Mobilitatswende 2

Der Trend zum Fahrradfahren hat sich verstetigt und
die Zahl der Fahrradnutzer nimmt weiter zu. Im in-
nerstadtischen Bereich verzichten immer mehr Men-
schen auf ein Auto und setzen auf ein Fahrrad. In stei-
gender Zahl kommen Lastenrdder zum Einsatz. Viele
der neuen Fahrrader sind elektrisch betrieben und
haben ein deutlich hoheres Gewicht. Daher stellt sich
zunehmend die Frage nach oberirdischen, abschlief3-
baren Unterstellmdglichkeiten. Wir berlcksichtigen
diese Entwicklung, indem wir in unserer Investiti-
onsplanung jedes Jahr Betrage fur die Erstellung von
Fahrradhausern einstellen.



Bilanz

Bilanz
Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Anhang
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Bilanz zum 31. Dezember 2021
Aktivseite

Geschaftsjahr (in EUR)

Vorjahr (in EUR)

Anlagevermadgen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen

8.494,51

15.991,51

. Sachanlagen

Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

177.190.199,02

172.669.395,02

2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen
Bauten 162.400,33 166.811,33
3. Bauten auf fremden Grundsticken 1,00 1,00
4. Technische Anlagen und Maschinen 32.724,53 35.164,53
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 252.046,02 296.059,02
6. Anlagenim Bau 34.051.438,54 12.524.359,90
7. Bauvorbereitungskosten 55.868,76 218.045,41
8. Geleistete Anzahlungen 239.445,76  211.984.123,96 0,00 185.909.836,21
Il. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 41.243,46 18.597,53
2. Andere Finanzanlagen 15.052,00 56.295,46 10.052,00 28.649,53
Anlagevermogen insgesamt 212.048.913,93 185.954.477,25
B. Umlaufvermdgen
I.  Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 4.735.023,26 4.467.211,19
2. Andere Vorrate 32.148,92 4.767.172,18 12.499,40 4.479.710,59
Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 99.716,66 111.720,98
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 498.339,71 598.056,37 1.008.718,55 1.120.439,53
- davon Forderungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr: EUR 311.491,67 (543.059,26)
I1l. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
L e
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 46.47711 11.672,31

Bilanzsumme

219.452.120,57

192.127.991,61



Passivseite

Geschéftsjahr (in EUR)

Bilanz

Vorjahr (in EUR])

A. Eigenkapital

I.  Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

234.000,00

192.600,00

2. derverbleibenden Mitglieder

12.525.750,00

12.202.200,00

3. aus gekindigten Geschéftsanteilen

37.500,00

12.797.250,00

101.100,00

12.495.900,00

Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage
- davon aus Jahresiberschuss Ge-
schaftsjahr eingestellt: EUR 600.000,00

12.898.365,08

12.298.365,08

(500.000,00])

2. Andere Ergebnisriicklagen
- davon aus Bilanzgewinn Vorjahr

38.171.313,99

51.069.679,07

34.253.472,58

46.551.837,66

eingestellt: EUR 17.841,41 (119.281,77)
- davon aus Jahresiberschuss Ge-
schaftsjahr eingestellt: EUR 3.900.000,00 (2.500.000,00]
I1l. Bilanzgewinn
1. Jahreslberschuss 5.036.991,30 3.503.907,41
2. Einstellungen in Ergebnisricklagen 4.500.000,00 536.991,30 3.000.000,00 503.907,41
Eigenkapital insgesamt 64.403.920,37 59.551.645,07
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen 1.302.861,00 1.239.118,00
2. Sonstige Rickstellungen 260.338,75 1.563.199,75 258.421,10 1.497.539,10

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten

143.981.160,21

118.633.746,81

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebern 2.414.763,88 4.091.665,29
3. Erhaltene Anzahlungen 4.799.880,43 4.756.240,00
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 80.328,87 88.684,05
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 2.126.432,92 3.433.806,30
6. Sonstige Verbindlichkeiten 49.317,75 153.451.884,06 44.636,89  131.048.779,34
- davon aus Steuern: EUR 20.559,55 (17.024,40)
- davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: EUR 7.020,53 (6.703,15)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

33.116,39
219.452.120,57

30.028,10
192.127.991,61
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021

Geschaftsjahr (in EUR)

Vorjahr (in EUR)

Umsatzerlose

al aus der Hausbewirtschaftung

21.980.982,55

21.433.520,38

2. Erhohung oder Verminderung
des Bestandes an unfertigen Leistungen 267.812,07 -22.368,35
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 431.201,14 130.817,96
4. Sonstige betriebliche Ertrage 487.325,00 516.875,78
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen
al Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 9.123.933,57 8.427.308,70
Rohergebnis 14.043.387,19 13.631.537,07
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.376.015,60 1.309.119,22
b) soziale Abgaben und Aufwendungen 324.567,63 1.700.583,23 27472959 1.583.848,81
fur Altersversorgung
- davon fir Altersversorgung:
EUR 57.295,75 (22.301,82)
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.814.192,95 3.674.325,37
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 734.712,16 2.004.181,54
9. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 250,39 300,00
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 13.699,56 20.390,67
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.073.499,79 2.177.582,29
- davon Aufwendungen aus der
Aufzinsung: EUR 104.702,00 (97.855,00)
12. Ergebnis nach Steuern 5.734.349,01 4.212.289,73
13. Sonstige Steuern 697.357,71 708.382,32
14. Jahresiberschuss 5.036.991,30 3.503.907,41
15. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

in Ergebnisricklagen

16. Bilanzgewinn

4.500.000,00
536.991,30

3.000.000,00
503.907,41



Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2021

Wohnungsverein Hamburg von 1902 eG, Landwehr 58, 22087 Hamburg

Amtsgericht Hamburg, Genossenschaftsregister 40

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbu-
ches [HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschla-
gigen Regelungen fir Genossenschaften und die
Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses fur Wohnungsunternehmen (Formblatt-
VO) beachtet.

Die Gewinn-und-Verlust-Rechnung wurde entspre-
chend dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkos-
tenverfahren aufgestellt.

Wir haben von dem Wahlrecht nach § 274 Abs. 1 HGB
Gebrauch gemacht, aktive latente Steuern nicht zu
aktivieren.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Immaterielle Vermdgensgegenstande wurden nur
insoweit zu - um planmafBige Abschreibungen ge-
minderte - Anschaffungskosten aktiviert, als sie
entgeltlich erworben wurden. Sie werden Uber die
betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von drei Jah-
ren abgeschrieben.

Das Sachanlagevermadgen ist unter Berlcksichti-
gung planmaBiger linearer Abschreibungen zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt.

Als betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer wurden fir
Wohngebaude 80 Jahre zugrunde gelegt. Ab dem
Geschaftsjahr 2016 wurden fir neu erstellte Wohn-
gebaude erstmals 60 Jahre zugrunde gelegt. Auf3en-
anlagen werden Uber 15 Jahre abgeschrieben. Bei
den Geschafts- und andere Bauten ist ein Parkhaus
ausgewiesen, welches tUber 30 Jahre abgeschrieben
wird.

Bei den Bauvorhaben wurden eigene Verwaltungs-
leistungen, Architekten- und Ingenieurleistungen
sowie Grundsteuer wahrend der Bauphase in Hohe
von 431.201,14 EUR in die Herstellungskosten des
Jahres 2021 einbezogen. Fremdkapitalzinsen wur-
den nicht aktiviert. Nachtragliche Herstellungskos-

ten werden grundsatzlich auf die Restnutzungsdau-
er der Objekte verteilt.

Die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer fur techni-
sche Anlagen und Maschinen betragt 20 bzw. funf
Jahre und fiur die Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung zwischen drei und zehn Jahre.

Bewegliche geringwertige Vermdgensgegenstande
mit Anschaffungskosten bis zu 800,00 EUR wurden
im Jahr des Zugangs abgeschrieben und als Abgang
erfasst.

Die Finanzanlagen wurden mit den Anschaffungs-
kosten bewertet.

Beim Umlaufvermogen wurden die unfertigen Leis-
tungen und die Vorrate zu Anschaffungskosten be-
wertet. Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.
Die Forderungen sind mit dem Nominalwert ange-
setzt und es wurde allen erkennbaren Risiken durch
Abschreibung Rechnung getragen.

Die Pensionsrickstellungen wurden fiur alle zuge-
sagten Verpflichtungen aufgrund eines versiche-
rungsmathematischen Gutachtens gebildet. Als
Bewertungsverfahren wurde das modifizierte Teil-
wertverfahren gewahlt. Den Berechnungen wurden
die Richttafeln fir die Pensionsversicherung von
Dr. Klaus Heubeck (2018 G) zugrunde gelegt. Dabei
wurden zur Ermittlung des Erfullungsbetrages eine
Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir mit 1,5 % an-
gesetzt haben, sowie der von der Deutschen Bun-
desbank veroffentlichte durchschnittliche Marktzins
der vergangenen zehn Jahre fir eine Laufzeit von
15 Jahren in Héhe von 1,94 % (im Vorjahr 2,38 %) zum
31.12.2021 zugrunde gelegt.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum
31.12.2021 mit dem durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen zehn Jahre (1,94 %) ergibt sich
im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittli-
chen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre
(1,37 %) ein positiver Unterschiedsbetrag in Hohe
von 110.970,00 EUR. Dieser Betrag unterliegt der
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Ausschittungssperre fir das Geschaftsjahr 2021.

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung in Hohe des notwendi-
gen Erfullungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbetrag

Die Zugange bei den Grundsticken mit Wohnbau-
ten betreffen hauptsachlich mit rund 2.840 TEUR
den Neubau von finf Wohnungen und die Komplett-
modernisierung der Anlage Schadesweg 21 und
23 sowie mit rund 230 TEUR den Neubau diverser
Fahrradhauser. Weiterhin kamen fir die in 2020 fer-
tiggestellte Garage in der Papenstrafe nachtragli-
che Herstellungskosten in Hohe von rund 220 TEUR
hinzu.

angesetzt.

Erléauterungen zur Bilanz und zur Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im folgenden Anlagenspiegel dargestellt:

Anschaffungs-/ Zugange des  Abgdnge des Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungs- Geschafts- Geschafts- (+/-) Herstellungskosten
kosten 01.01.2021 jahres jahres 31.12.2021
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 70.782,10 0,00 0,00 0,00 70.782,10
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 226.966.857,41 3.381.305,83 0,00 4.857.603,65 235.205.766,89
Grundsticke mit Geschafts-
und anderen Bauten 189.222,90 0,00 0,00 0,00 189.222,90
Bauten auf fremden
Grundsticken 35.987,34 0,00 0,00 0,00 35.987,34
Technische Anlagen und
Maschinen 152.555,57 0,00 0,00 0,00 152.555,57
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 865.985,10 58.547,14 47.990,49 0,00 876.541,75
Anlagen im Bau 12.524.359,90 26.177.826,88 0,00 -4.650.748,24 34.051.438,54
Bauvorbereitungskosten 218.045,41 37.500,90 0,00 -199.677,55 55.868,76
Geleistete Anzahlungen 0,00 239.490,26 44,50 0,00 239.44576
240.953.013,63  29.894.671,01 48.034,99 7.177,86 270.806.827,51
Finanzanlagen
Beteiligungen 18.597,53 30.000,00 176,21 -7.177,86 41.243,46
Andere Finanzanlagen 10.052,00 5.000,00 0,00 0,00 15.052,00
28.649,53 35.000,00 176,21 -7.177,86 56.295,46

Anlagevermogen insgesamt

241.052.445,26

29.929.671,01

48.211,20

270.933.905,07




Die Zugange bei den Anlagen im Bau betreffen zum
grofiten Teil mit rund 24.150 TEUR den Neubau in
Hamburg-Horn Sievekingsallee / Horner Weg / Bei
den Zelten sowie mitrund 2.000 TEUR den Neubau in
der Papenstrafle / Hasselbrookstrafle. Der Neubau
in der Papenstrafle / Hasselbrookstraflie wurde in
2021 nach Fertigstellung in Grundstiicke und grund-
sticksgleiche Rechte mit Wohnbauten umgebucht.

Die Zugange bei den Geleisteten Anzahlungen in
Hohe von rund 240 TEUR betreffen Gerichts- und
Notarkosten fir den Erwerb eines Bestandsgebau-
des im Gromitzer Weg 1, 3, 5. Der Ubergabetag ist
der 01.01.2022.

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen un-
fertigen Leistungen beinhalten ausschlieBlich noch
abzurechnende Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von tber einem
Jahr bestanden in Hohe von 311.491,67 EUR. Davon
resultieren 150.463,20 EUR aus Forderungen fur
Baukostenzuschisse gegen die Investitions- und
Forderbank (IFB) und 161.028,47 EUR aus einer
rickgedeckten Pensionszusage.

In den sonstigen Rickstellungen befinden sich
123.582,00 EUR fur den Heizkostenabrechnungs-
service.

Abschreibungen Abschreibungen Auf Abgange Auf Umbuchungen Abschreibungen Buchwert
(kumulierte) des entfallende  (+/-) entfallende (kumulierte) am
01.01.2021 Geschaftsjahres Abschreibungen  Abschreibungen 31.12.2021 31.12.2021

(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
54.790,59 7.497,00 0,00 0,00 62.287,59 8.494,51
54.297.462,39 3.718.105,48 0,00 0,00 58.015.567,87 177.190.199,02
22.411,57 4.411,00 0,00 0,00 26.822,57 162.400,33
35.986,34 0,00 0,00 0,00 35.986,34 1,00
117.391,04 2.440,00 0,00 0,00 119.831,04 32.724,53
569.926,08 81.739,47 27.169,82 0,00 624.495,73 252.046,02
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 34.051.438,54

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 55.868,76

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 239.445,76
55.043.177,42 3.806.695,95 27.169,82 0,00 58.822.703,55 211.984.123,96
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 41.243,46

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.052,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 56.295,46

55.097.968,01

3.814.192,95

27.169,82

58.884.991,14

212.048.913,93
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus dem
sich auch die Art und Form der Sicherheiten ergibt.

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon Restlaufzeit Gesichert Artder
Siche-
zwischen 1 rung
biszu 1 Jahr und 5 Jahren iber5 Jahre
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
Verbindlichkeiten 143.981.160,21 11.645.200,42 45.614.572,57 86.721.387,22  143.981.160,21 GPR
gegeniber
Kreditinstituten 118.633.746,81  15.417.109,65 38.781.487,88 64.435.149,28  118.633.746,81 GPR
Verbindlichkeiten 2.414.763,88 214.793,26 2.199.970,62 - 2.414.763,88 GPR
gegeniber anderen
Kreditgebern 4.091.665,29  1.698.006,40  2.393.658,89 . 4.091.665,29 GPR
4.799.880,43  4.799.880,43
Erhaltene Anzahlungen
4.756.240,00  4.756.240,00
Verbindlichkeiten Sk I L2 T
aus Vermietung 88.684,05 88.684,05
Verbindlichkeiten 2.126.432,92  2.126.432,92
aus Lieferungen und
Leistungen 3.433.806,30  3.433.806,30
. 49.317,75 49.317,75
Sonstige
Verbindlichkeiten 44,636 89 44,636 89

Gesamt

Gesamt Vorjahr

153.451.884,06

18.915.953,65

47.814.543,19 86.721.387,22

131.048.779,34 25.438.483,29 41.175.146,77 64.435.149,28

146.395.924,09

122.725.412,10

GPR

GPR

2021

I:] 2020

GPR = Grundpfandrecht

Die Verbindlichkeiten bis zu einem Jahr werden planmafiig getilgt oder sind bereits refinanziert.



Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Im Gegensatz zum Vorjahrergibt sich nun eine Erho-
hung des Bestands an unfertigen Leistungen. Dies
resultiert hauptsachlich aus den deutlich gestiege-
nen Energiekosten.

Die Erhéhung bei den anderen aktivierten Eigen-
leistungen ergibt sich hauptsachlich aus dem hohen
Investitionsvolumen unseres Neubauvorhabens in
Hamburg-Horn Sievekingsallee / Horner Weg / Bei
den Zelten und den in Eigenregie erbrachten Archi-
tekten- und Ingenieurleistungen im Bauvorhaben
Schadesweg 21 und 23.

Die hoheren Aufwendungen aus der Hausbewirt-
schaftung sind durch héhere Instandhaltungsmafi-
nahmen in den Bestand und gestiegene Energie-
kosten entstanden.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind auf-
grund des Wegfalls von Sondereffekten im Vorjahr,
wie den Abriss einer sanierungsbedurftigen Tief-
garage und den Abriss der Wohnanlagen in Ham-
burg-Horn, deutlich gesunken.

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrage betref-
fen in Hohe von 13.202,31 EUR Aufzinsungen von
Forderungen fiur Fordermittel gegen die Investi-
tions- und Forderbank.

In den Zinsen und a&hnlichen Aufwendungen befin-
densich 104.702,00 EUR fur die Aufzinsung der Pen-
sionsrickstellungen.

Sonstige Angaben

Die finanziellen Verpflichtungen aus Planungs- und
Bauleistungen sowie aus dem Erwerb von Soft-
warelizenzen betragen zum Stichtag 31.12.2021 ins-
gesamt rund 8.588 TEUR. Diese Verpflichtung wird
durch Eigen- und Fremdkapital gedeckt.

Beteiligungen: Die Genossenschaft ist zum
31.12.2021 an der GbR Arbeitsgemeinschaft Bram-
felder Dorfgraben mit 55,55 % und an der GbR
Arbeitsgemeinschaft Bramfelder Sldspitze mit
50,00 % beteiligt. Die Anteilshohen der Beteiligun-
gen orientieren sich an der Geschossflache der
einzelnen Partner am Gesamtprojekt. Der Sitz ist
Hamburg. Der Kapitalanteil betrug zum 31.12.2021
insgesamt 41.243,46 EUR.

Die Zahlder im Geschaftsjahr 2021 durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-
beschéaftigte  beschaftigte

Kaufmannische

Mitarbeiter 7,25 (6,75) 2,50 (2,50)
Technische

Mitarbeiter 4,00 (3,75) 0,00 (0,75)
Hauswarte 5,00 (5,00) 0.00 (0,00)

16,25 (15,50)

Insgesamt 2,50 (3,25)

(Vorjahreswerte in Klammern)

Auflerdem wurde eine Auszubildende am 31.12.2021
beschaftigt.

Der Bestand an Mitgliedern hat sich im Geschafts-
jahr 2021 wie folgt entwickelt:

Anfang 2021 3.832
Zugang 224
Abgang m

Ende 2021 3.945

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der betrugen am 31.12.2021 12.525.750,00 EUR.
Das entspricht einer Zunahme um 323.550,00 EUR.
Die Geschaftsguthaben haben sich insgesamt um
301.350,00 EUR erhoht. Die Zeichnung von Ge-
schaftsanteilen ist nicht mit einer Nachschuss-
pflicht verbunden.
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Name und Anschrift des zustéandigen Prifungsver-
bandes:

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

Mitglieder des Vorstandes:

Holger Fehrmann
Heinz-Michael Bertram

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Hans Jirgen Andresen

Birte Gorke

Karl-Werner Mohr (Vorsitzender) bis 10.06.2021
Niels Mordhorst

Verena Piehler (Vorsitzende) ab 10.06.2021
Nicolas Rinkel

Katrin Hennings ab 10.06.2021

Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fihrt auch
zuwachsenden gesellschaftlichen Herausforderun-
gen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit ent-
sprechenden Folgen fir Deutschland. Diese konnen
sich auch schon kurzfristig negativ auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Wohnungsver-
eins Hamburg von 1902 eG niederschlagen. Ebenso
werden die Fluchtbewegungen Auswirkungen auch
in Deutschland zeigen. Quantitative Angaben zum
Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Jahresabschlusses noch nicht ver-
lasslich moglich. Wir verweisen in diesem Zusam-
menhang erganzend auf unsere Ausfihrungen im
Lagebericht im Kapitel .Prognosebericht und Risi-
kobericht”.

Hamburg, 15.03.2022
Wohnungsverein Hamburg von 1902 eG
Der Vorstand

Heinz-Michael Bertram  Holger Fehrmann

Ergebnisverwendung 2021 (in EUR)
Jahresiberschuss 5.036.991,30
Zuflihrung zur gesetzlichen Ricklage

gem. § 41, Abs. 2 der Satzung (mind. 10 %) 600.000,00
Einstellung in andere Ricklagen

(jeweils durch Beschluss von Vorstand

und Aufsichtsrat vom 14.02.2022) 3.900.000,00
Bilanzgewinn 536.991,30

Der Vorstand schlagt der Mitgliederversammlung vor,

den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:
4 % Dividende auf EUR 12.193.650,00

Zuweisung in andere Ergebnisricklagen

487.746,00

49.245,30

536.991,30



Staffeliibergabe:

Karl-Werner Mohr begliickwiinschte seine Nachfol-
gerin Verena Piehler zu ihrem neuen Amt. In den Rau-
men des Wohnungsvereins ilibergab er ihr nicht nur
viel Verantwortung, sondern auch ein umfangreiches
Archiv.
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Bericht des Aufsichtsrates fur das Jahr 2021

Der Aufsichtsrat hat nach § 27 Abs. 1 der Satzung
die Aufgabe, den Vorstand in seiner Geschaftsfih-
rung zu fordern, zu beraten und zu Uberwachen. Zur
Erflillung dieser Aufgabe hat der Aufsichtsratim Be-
richtsjahr 2021 insgesamt zwolf Sitzungen abgehal-
ten, davon zehn gemeinsam mit dem Vorstand. Dabei
wurde er durch den Vorstand regelmafig, umfas-
send und zeitnah Uber die Lage der Genossenschaft
sowie Uber alle wesentlichen Geschaftsvorfalle un-
terrichtet und in Entscheidungen von wesentlicher
Bedeutung eingebunden. Wir haben den Vorstand
kontinuierlich unterstitzt, beratend begleitet und
kontrolliert. In dringenden aktuellen Angelegen-
heiten, wie z.B. der Moglichkeit eines kurzfristigen
Grundstlicksankaufs, fand die Beratung auch zwi-
schen den eigentlichen Sitzungsterminen statt.

Wesentliche Themen der gemeinsamen Sitzungen
mit dem Vorstand waren Grundsticksgeschafte
und Neubauvorhaben, die Vermietungssituation, In-
standhaltungsmafinahmen, das Risikomanagement
mit Wirtschafts- und Finanzplanung, Digitalisierung
und die Personalsituation.

Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrates hielt im
Jahr 2021 insgesamt drei Sitzungen ab und priifte
das Zahlenwerk zum Jahresabschluss 2020, die Ent-
wicklung von Erlésschmalerungen der vergangenen
Jahre und die Umsetzung von einvernehmlichen
Losungen bei Nachverdichtung. Der Bauausschuss
traf sich zu einer Sitzung und befasste sich mit dem
Auftragsvergabeverfahren des Bauvorhabens Scha-
desweg.

Erneut wurde unsere Arbeit durch die Wellen der
Corona-Pandemie beeinflusst. Nachdem wir zum
Jahresbeginn mehrere Besprechungen nur on-
line durchfihren konnten, fanden die Sitzungen im
Sommer und Herbst in Prasenz unter Beachtung
des Schutzkonzeptes der Geschaftsstelle statt, um
dann zum Jahreswechsel wieder in Videokonferen-
zen Uberzugehen. Dank der technischen Mdoglichkei-
ten ist dies inzwischen eingespielt.

Der langjahrige Vorsitzende des Aufsichtsra-
tes, Herr Karl-Werner Mohr, konnte nach unserer
Satzung altersbedingt nicht erneut kandidieren und




wurde in der Versammlung am 10. Juni 2021 unter
grofler Anerkennung fir seine geleistete Arbeitin den
Ruhestand verabschiedet. Bei den durchgefiihrten
Wahlen wurden Frau Katrin Hennings neu und Herr
Nicolas Rinkel fur eine weitere Amtszeit von der Mit-
gliederversammlung gewahlt. In der anschlieBenden
konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrates wurde
Frau Verena Piehler zur Vorsitzenden und Herr Hans
Jurgen Andresen zum Stellvertreter gewahlt.

Im August haben wir eine Rundfahrt durch mehrere
Wohnanlagen mit Bestandsgebauden und Neubau-
vorhaben unternommen, vor Ort eigene Eindriicke
gewonnen und uns vom Vorstand Uber den Stand
weiterer Planungen oder erfolgter Maf3nahmen in-
formieren lassen.

An den Richtfesten unseres grofiten Bauprojektes im
Horner Weg und unserer 2020 erworbenen und in-
zwischen sanierten und aufgestockten Wohnanlage
im Schadesweg haben Mitglieder des Aufsichtsrates
teilgenommen und ihre Anerkennung fur die bis da-
hin erfolgreiche Arbeit von Vorstand und Mitarbeiter-
schaft ausgedruckt.

Der Aufsichtsrat hat im Herbst gemeinsam eine Wei-
terbildung zu den rechtlichen Grundlagen der Auf-
sichtsratstatigkeit und dem Deutschen Corporate
Governance Kodex wahrgenommen, um die Kennt-
nisse des gesamten Gremiums zum Aufgabenfeld zu
aktualisieren. Die Vorsitzende hat dariber hinaus an
der jahrlichen Verbandstagung teilgenommen.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
als zustandiger Prifungsverband hat uns fir das
Jahr 2021 die vollstandige Erfillung unserer Pflich-
ten attestiert. Wir haben unsere Kontrollpflichten
umfassend wahrgenommen und die in unsere Zu-
standigkeit fallenden Beschlisse gefasst.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss 2021
wurde durch uns am 14.02.2022 gepruft. Beanstan-
dungen haben sich nicht ergeben und wir sind mit
der vom Vorstand vorgeschlagenen Verwendung des
Bilanzgewinnes einverstanden.

Bericht des Aufsichtsrates

Der Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2021 wurde
ausfuhrlich diskutiert und ist durch uns gebilligt
worden.

Jahresabschluss und Lagebericht wurden gemaf
§ 53 Genossenschafts-Gesetz durch den Verband
norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. - Ham-
burg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Hol-
stein im November 2021 und Februar bis Marz 2022
gepruft. Der hiertber vom Verband erstellte Pri-
fungsbericht enthalt weder Beanstandungen noch
Auflagen, Uber die wegen ihrer Bedeutung besonders
zu berichten ware. Die zusammenfassenden Pri-
fungsergebnisse der gesetzlichen Prifung sind im
Rahmen dieses Geschéftsberichts wiedergegeben.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversamm-

lung,

e den Lagebericht des Vorstandes und den Jah-
resabschluss zum 31.12.2021 in der vorgelegten
Fassung zu genehmigen,

e dem Vorschlag des Vorstandes zur Gewinnver-
wendung zuzustimmen und

e dem Vorstand fir das Geschaftsjahr Entlastung
zu erteilen.

Fir die erfolgreiche Arbeit im abgelaufenen Ge-
schaftsjahrdanktderAufsichtsratdem Vorstand und
allen Beschaftigten der Genossenschaft. lhre Arbeit
und ihr Einsatz haben zum Wohl der Genossenschaft
und zum positiven Geschaftsergebnis beigetragen.

Hamburg, 25.03.2022

Der Aufsichtsrat:

Verena Piehler (Vorsitzende)
Hans Jirgen Andresen
(stellvertretender Vorsitzender)
Birte Gorke

Katrin Hennings

Niels Mordhorst

Nicolas Rinkel
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Gesetzliche Prifung 2021

In der Zeit vom 08.11.2021 bis 12.11.2021 sowie vom
14.02.2022 bis 15.03.2022 fand in den Geschéftsrau-
men unserer Genossenschaft die gesetzliche Prii-
fung fir das Geschéftsjahr 2021 statt. Wir fassen
das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung nach
§ 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Ordnungsmaé-
[igkeit der Geschdéftsfiihrung. Dazu sind die Einrich-
tungen, die Vermdogenslage sowie die Geschaftsfiih-
rung der Genossenschaft zu prifen. Die Beurteilung
der wirtschaftlichen Verhéltnisse erfolgt unter Ein-
beziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schlusses und des Lageberichts. Die Verantwortlich-
keit der gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft
sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans
werden durch die Priifung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterla-
gen dabei einer Priifung unter entsprechender An-
wendung von § 316 Abs. 3, § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3
und Abs. 2 HGB.

Grundsétzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer
Mitglieder (Férderzweck] vorrangig durch die Errich-
tung und Bewirtschaftung von Wohnungen in allen
Rechts- und Nutzungsformen und Uberlassung die-
ser zu angemessenen Preisen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt,
dass die Genossenschaft mit ihrer im Priifungszeit-
raum ausgelibten Geschéftstéatigkeit ihren satzungs-
mé&fBigen Forderzweck gegeniber den Mitgliedern
verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse
unter Einbeziehung von Buchfiihrung, Jahresab-
schluss und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfihrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsétzen ordnungsméfiger
Buchfiihrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen
der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 entspricht in
allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen

Vorschriften. Er ist ordnungsgemal3 aus der Buch-
fihrung entwickelt und vermittelt ein den tatséachli-
chen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermao-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft.
Die einschlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und
Gliederungsvorschriften wurden beachtet; der An-
hang des Jahresabschlusses enthélt die erforderli-
chen Angaben.

Wir haben den Lagebericht fiir das Geschéftsjahr vom
01.01.2021 bis 31.12.2021 geprtift. Der Lagebericht fir
2021 vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Genossenschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risi-
ken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar. Die
Vermogens- und die Finanzlage der Genossenschaft
sind geordnet; die Zahlungsfdhigkeit war im Ge-
schéftsjahr gesichert. Auch aus der Fortschreibung
der Geschéftsentwicklung fir 2022 ergibt sich eine
ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich vom Ergebnis aus
der Hausbewirtschaftung beeinflusst.

Ordnungsmafligkeit der Geschéftsfiihrung

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsméfigen Verpflichtungen ordnungsgemaéali
nachgekommen sind.

Hamburg, 15.03.2022

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern,
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Miteinander
leben und wohnen
gestern — heute — morgen

Wohnungsverein
Hamburg von 1902 eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen

Landwehr 58, 22087 Hamburg
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