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Miteinander leben und wohnen

Geschaftsbericht 2022



Zum Titel:

Seit September 2022 lebt die Familie Hartmann in unse-
rem schonen Neubau im Horner Weg. Die Madchen freuen
sich schon sehr darauf, den schonen Innenhof im Sommer
firs Seilspringen oder auch fiir Wikingerschach zu nut-
zen.

Liickenschluss Alter Zollweg / Gromitzer Weg:

Der Neubau wird ein eleganter Ubergang vom rot geklin-
kerten Mehrfamilienhaus im Alten Zollweg zum gelb ge-
klinkerten Mehrfamilienhaus im Gromitzer Weg. Dahinter
liegt bald ein larmgeschiitzter Innenhof.
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Genossenschaft und ihre Organe

Vorstand
Holger Fehrmann

Heinz-Michael Bertram

Aufsichtsrat

Hans-Jurgen Andresen
(stellvertretender Vorsitzender)
Birte Gorke

Katrin Hennings

Niels Mordhorst

Verena Piehler (Vorsitzende)

Nicolas Rinkel

Bau- und Wohnungsausschuss
Hans-Jirgen Andresen
Birte Gorke

Katrin Hennings

Prifungs- und Verwaltungsausschuss

Verena Piehler
Nicolas Rinkel
Niels Mordhorst

Prokura
Jan-Bernd Koller

Folker Sahlmann

Handlungsvollmacht

Jan Krickemeyer

gewahlt bis Juni 2027
gewahlt bis Juni 2023
gewahlt bis Juni 2026
gewahlt bis Juni 2023
gewahlt bis Juni 2027
gewahlt bis Juni 2026

bis 30. September 2022
ab 1. Oktober 2022



Basisdaten im Uberblick

Mitgliederzahl
Bewirtschaftete Wohnungen
Gewerbliche Einheiten
Gastewohnungen

Pkw-/Motorradstellplatze

Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder

Anlagevermagen

Umlaufvermaogen

Gesamtvermdgen

Eigenkapital
Rickstellungen
Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Gesamtkapital

Betrage in EUR

31.12.2022

4.184
2.977
26

15.801.600,00

218.145.988,89
12.991.543,96

231.137.532,85

73.372.534,66
1.957.064,11
155.770.521,73
37.412,35

231.137.532,85

1902 intern

Betrage in EUR
31.12.2021

3.945
2.723
24

6
1.039

12.525.750,00

212.048.913,93
7.403.206,64

219.452.120,57

64.403.920,37
1.563.199,75
153.451.884,06
33.116,39

219.452.120,57




Neue Mitglieder in Horn

Fir unsere Neubauwohnungen haben wir viele
neue Mitglieder gewinnen kénnen - so auch Familie
Brodersen. Die dreikopfige Familie ist im Juni von
Billstedt nach Horn gezogen. Im neuen Stadtteil
Horn fihlen sich alle wohl. .Der Unterschied ist gar
nicht so grof3, aber von hier aus binich noch schnel-
lerinderinnenstadt”, so Kerstin Brodersen, die auch
gernin Billstedt gelebt hat. Fur die beiden Kinder Nia
(10 Jahre) und Ty (12 Jahre) gibt es nun ein eigenes
Zimmer, was beide sehr glicklich macht. Der Umzug
nach Horn hat zudem den Vorteil, dass die Kinder
langer schlafen konnen, da ihre Schule ful3laufig nur
10 Minuten entfernt ist.

Vivien Miiller mit ihrem Sohn David,
21. Monate alt. Gemeinsam mit ihrer
fliinfkopfigen Familie haben sie bei uns
ein neues Zuhause gefunden und fiihlen

sich pudelwohl.

Kerstin Brodersen mit

ihrer Tochter Nia. Seit

| Weihnachten lebt noch

I jemand hier - die kleine
* .\ Stubenkatze Lucy.




Vorwort

Liebe Leserinnen,
liebe Leser,

zuAnfang des Jahres 2022 hofften wir
nach zwei Jahren Corona-Pandemie
noch, dass es nun endlich aufwarts
gehen werde. Doch unser Leben wur-
de durch den Ukraine-Krieg erneut
durcheinandergeworfen. Die Fun-
damente unseres wirtschaftlichen
Wachstums
Schwanken. Billiges Gas aus Russland wurde zu ei-
nem knappen Gut mit erheblichen Auswirkungen auf
die globale Wirtschaft. In der Folge Uberboten sich
die Staaten bei der Sicherung ihrer Energieversor-
gung. Die .Zeitenwende” wurde tberall ausgerufen.

kamen erheblich ins

In unserer taglichen Arbeit traten die negativen Ef-
fekte nach und nach auf. Unser gemeinsames Han-
delnim Verbund mit anderen Unternehmen schitzte
uns weitestgehend vor tbergrof3en Ausschlagen bei
den Energiekosten. Unsere CO,-Bilanz zeigte uns
die Einsparpotenziale bei den Energiekosten auf.
Kurzerhand haben wir unser Investitionsprogramm
fir 2022 und auch 2023 mit Blick auf Energieeinspa-
rungen umgestellt. Zusatzliche Dammmafnahmen
und Verbesserungen in der Anlagentechnik rickten
in unseren Fokus.

Trotz grofer Anstrengungen konnten wir nicht alle
geplanten Maflnahmen umsetzen. Materialknapp-
heiten und Preissteigerungen bestimmen unser
Tempo. Die Handwerker haben volle Auftragsbiicher
und sind vorsichtig bei der Annahme neuer Auftrage.
2022 hatte aber auch seine positiven Seiten. Unser
Neubau in Horn war ein Traum fir jeden Bauherrn.
Die absolute Grofe mit 200 Wohnungen und 75 Stell-
platzen fiel in der taglichen Arbeit auf der Baustelle

kaum auf. Die meisten Wohnungen wurden vor den
geplanten Terminen an die neuen Nutzer Uberge-
ben. Die Qualitat stimmt ebenfalls und die geplanten
Kosten wurden deutlich unterschritten. So wiinscht
man sich das.

In der Erweiterung unseres Wohnungsbestandes
waren wir wie gewohnt aktiv. Die Stadt Schenefeld
konnte mit unserem Konzept tUberzeugt werden, ih-
ren kommunalen Wohnungsbestand an uns zu ver-
kaufen. Die Verhandlungen verliefen sehr kooperativ
und wir freuen uns, als neuer Partner der Stadt auf-
genommen worden zu sein.

Wir wiinschen Ihnen viel Freude bei der Lektlre des
Geschaftsberichts 2022.

lhr lhr

Hont-Hilad. Lecloan,, 2/' % y

Heinz-Michael Bertram Holger Fehrmann

- Vorstand - - Vorstand -




Ruckblick

Neubau Horn

Wir hatten Respekt vor dem Neubau in Horn. Aber wir
waren uns ebenfalls sehr sicher, dass wir dazu tech-
nisch sowie organisatorisch in der Lage sind und am
Ende begeistert sein werden. Frihzeitig fassten wir
den Beschluss, den nicht mehr zeitgemafBen Altbau
abzureifien und durch einen Neubau zu ersetzen. Die
Bewohner von 167 Wohnungen waren einvernehmlich
anderweitig im Bestand mit passendem Wohnraum
zu versorgen. Viele wollten zunachst in den Neubau
zurlckkehren. Letztendlich nutzten knapp 25 diese
Maoglichkeit. Wir sehen das sehr positiv. Uns ist es ge-
lungen, allen eine neue Heimat zu bieten, die sie nicht
mehr verlassen maochten. Die neuen Mieter in Horn
freut es. Mittlerweile leben fast 450 Menschen in un-
serem jingsten Neubau.

Der grofizigige Innenhof ist ein Idyll mitten in der
Stadt. Eltern konnen hier ihre Kinder unbesorgt spie-
len lassen. Die Gerausche der Sievekingsallee werden
kaum wahrgenommen.

Auch der Namensgeberin des neuen Quartiers, der
uber 80-jahrigen Rotbuche, geht es gut. Sie hat die
Bauarbeiten ohne Schaden Uberstanden und erfreut
sich allerbester Gesundheit. Im Friihjahr hat sie wie-
der Uppig neue Blatter ausgetrieben.

Wir haben uns aber nicht nur mit dem Schutz der
Baume auseinandergesetzt. Wer durch die Wohnan-
lage spaziert, stellt fest, dass wir tUber 30 Nistkasten
fur Vogel aller Art in unterschiedlichen Hoéhen ange-
bracht haben. Die Bewohner wird es freuen, wenn sie
in diesem Jahr das Vogelgezwitscher héren.

Rund 2.300 Quadratmeter Dachflache sind begrint
und als Rickhalteflache fur Starkregen ausgelegt.
Damit leisten wir unseren Beitrag zur Schwammstadt
Hamburg. Das Regenwasser wird nur noch stark re-
duziert in die Siele eingeleitet und stattdessen auf
den Dachflachen zwischengespeichert. Zusatzlich
versickert es in riesigen Rigolen, also unterirdischen
Wasserspeichern.

Auch energetisch haben wir uns einiges einfallen las-
sen, um die Nebenkosten fir unsere Mitglieder nied-
rig zu halten. Alle Leuchten sind mit LED ausgestattet.
Die Aufziige haben die Energieeffizienzklasse B, die
zweithdchste Einstufung. Die Versorgung mit Warme
und Warmwasser erfolgt Uber einen Fernwarmean-
schluss. Dadurch profitieren wir vom sehr guten Pri-
marenergiefaktor der Hamburger Energiewerke.

Technisches Highlight sind jedoch die neun Sicher-
heitstreppenhauser, die wir gebaut haben. Im Brand-
fall springen je Treppenhaus kraftige Ventilatoren an
und halten die Treppenhauser rauchfrei. Hierzu haben
wir jede Wohnung mit zusatzlichen Rauchmeldern
ausgestattet, die mit der Liftungsanlage verbunden
sind.

Beim Thema Mobilitat konnen wir ebenfalls punkten:
Die Wohnanlage ist verkehrsgiinstig gelegen und sehr
gut an den offentlichen Nahverkehr angeschlossen.
Der Horner Weg ist eine Fahrradstrafle, Uber die man
direkt bis in die City fahren kann. Daher haben wir ne-
ben der Tiefgarage mit 75 Stellplatzen, die zur Ent-
lastung der Parksituation im Quartier beitragt, auch
fast 460 Fahrradstellplatze gebaut. Erganzt wird das
Ganze durch eine elektrische Lademadglichkeit fur
zwei Fahrzeuge in unserer Anwohnerstraf3e ,Bei den
Zelten”. So stellen wir uns das Bauen fir unsere Mit-
glieder vor: nachhaltig und kosteneffizient.



1902 intern

Im Kreuzweg entstehen moderne, preisgiinstige

Ankauf Schenefeld Wohnungen. Das Grundstiick wird deutlich besser
ausgenutzt, sodass wir zusatzlichen Wohnraum
schaffen, der dringend benatigt wird.

Zur Stadt Schenefeld hatten wir bereits vor einigen
Jahren Kontakt. Seinerzeit konnten wir uns nicht auf
einen Kaufderstadteigenen Wohnimmobilienverstan-
digen. Umso Uberraschter waren wir, als uns die An-
frage erreichte, ob wir weiterhin an dem Kauf der Im-
mobilien interessiert seien. In einem ersten Gesprach
wurden die gemeinsamen Interessen ausgelotet und
beide Seiten waren Uberzeugt, dass man gern mit-
einander arbeiten mochte. In den folgenden Wochen
fanden viele weitere Gesprache mit Verwaltung und e Die Bestandsgebaude werden energetisch moder-

Politik statt. Hieraus wurde ein Angebotsvorschlag nisiert. Die Mieter profitieren weiterhin von niedri-
entwickelt. Unser Konzept war so lberzeugend, dass gen Mieten.

die Ratsversammlung am 8.12.2022 dem Verkauf der e In Schenefeld werden offentlich gefdrderte oder
kommunalen Wohnungen an uns zustimmte. Direkt preisgedampfte Wohnungen geschaffen, die fur
am nachsten Tag fand die Beurkundung statt. Seitdem eine Entlastung auf dem Wohnungsmarkt sorgen.
wird mit Hochdruck an der Umsetzung unserer Pla- e Der Wohnungsverein weitet sein Angebot in der
ne gearbeitet. Die Bauantrage fur die Neubauten sind Metropolregion Hamburg aus. Ziel ist es, den
gestellt. Die verbleibenden Bestandsgebaude sollen Wohnungsbestand behutsam weiter auszubau-
sozialvertraglich energetisch modernisiert werden. en, getreu dem Motto: Wir sind gekommen, um zu
Von dem Verkauf profitieren alle Beteiligten: bleiben.




Klimastrategie

In den vorherigen Ausfihrungen wurde es bereits
deutlich: Wir haben uns intensiv mit der Umweltbi-
lanz des Wohnungsvereins und der Entwicklung einer
Klimastrategie befasst. Dabei gilt es, die finanzielle
Belastung unserer Mitglieder nicht aus dem Fokus zu
verlieren und Vorsorge zu betreiben, damit wir unse-
re Gebadude auch zukinftig zu angemessenen Kosten
beheizen kénnen.

Was Klimafragen angeht, steht der Wohnungsverein
schon sehr gut da. Auf dem Weg zur Treibhausneutra-
litat im Gebadudesektor bis zum Jahre 2045 haben wir
den Zwischenwert fir 2040 schon heute fast erreicht.
Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
e.V. hat unsere Zahlen tberprift und bestatigt.

Aber gut ist uns nicht gut genug. Wir investieren 2023
uber 7 Millionen EUR in den Gebdudebestand, um
den Komfort fir unsere Mitglieder zu verbessern und
nachhaltig Energie einzusparen. Das beinhaltet den

W

Unsere Mafinahmen zur Energieeinsparung: Heiz-
kurven optimieren, dltere Heizungsanlagen erneu-
ern und Warmedammung der Gebaude verbessern.

Austausch von Fenstern, die zusatzliche Dammung
von Kellerdecken, die Modernisierung von Heizungs-
anlagen, aber auch die Dammung von Fassaden. Das
alles lasst sich auf Dauer nicht ohne die finanzielle
Beteiligung der dort wohnenden Mitglieder stemmen.
Doch wir achten darauf, niemanden zu Uberfordern.

Wir bemihen uns, unsere Strategie transparent zu
kommunizieren. Hierzu haben wir im Spatsommer
eine kleine Broschire herausgegeben. Das Echo auf
unsere Aktion war sehr positiv. Wir haben sehr viele
nette Nachrichten erhalten, die uns bestatigten, dass
unsere Aktivitaten geschatzt werden. Uns freut es,
dass wir den Nerv unserer Mitglieder getroffen ha-
ben, und wir werden uns weiterhin mit aller Energie
fur ihre Interessen einsetzen.

Foto: AdobeStock/Evgen



Lagebericht

Lagebericht unserer Genossenschaft

Das Jahr 2022

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
Bewirtschaftungzéhlendie laufende Vermietung, die
technische Bestandspflege mit dem Ziel von Wert-
erhalt und Wertverbesserung und die Organisation
und Abrechnung der Betriebs- und Heizkosten.

Rahmenbedingungen

2022 bestimmte der Krieg Russlands gegen die Uk-
raine das Weltgeschehen undverdrangte fastdie Co-
rona-Pandemie in der offentlichen Wahrnehmung.
Der Krieg hatdie schon angespannte wirtschaftliche
Situation zusatzlich belastet und insbesondere zu
einem deutlichen Preisanstieg bei Baumaterialien
und Energie gefuhrt. Die Inflation betrug zwischen-
zeitlich mehr als 10%. Die Zentralbanken reagier-
ten auf diese Situation mit steigenden Zinsen. Die
Wohnungswirtschaft hat sich als robust und wider-
standsfahig erwiesen. Doch der Anstieg von Mate-
rialpreisen und zunehmende Knappheiten werden
spurbar. Auf den Geschaftsverlauf der Genossen-
schaft hatte diese Krisensituation keine signifikan-
ten Auswirkungen.

Uber 1,5 Millionen Menschen haben infolge des
Ukraine-Kriegs Schutz in Deutschland gesucht. Der
Druck auf den Wohnungsmarkt hat sehr stark zuge-
nommen. Gleichzeitig haben die stark gestiegenen
Zinsen und Baukosten dazu gefihrt, dass weniger
Wohnungen in Deutschland gebaut wurden. Dieser
Trend wird sich auch in den kommenden Jahren
fortsetzen, wenn die Politik nicht deutlich gegen-
steuert. Die Ma3nahmen der Politik zur Milderung
der gestiegenen Energiepreise haben ihre Wirkung
gezeigt. Es ist zu erwarten, dass die Energiepreise

tendenziell wieder sinken, sich aber auf héherem
Niveau als vor dem Ukraine-Krieg stabilisieren wer-
den.

Geschaftsverlauf

Ende 2022 verflgte unsere Genossenschaft Uber
2.977 Wohnungen und 4.184 Mitglieder. Die vermiet-
baren Wohnflachen betrugen insgesamt 186.827
Quadratmeter.

Die Nachfrage nach unseren Bestands- und Neu-
bauwohnungen ist ungebrochen. 2022 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.

Der Neubau der Wohnanlage Sievekingsallee /
Horner Weg / Bei den Zelten in Hamburg-Horn ent-
wickelte sich besserals geplant. Die 200 Wohnungen
und zwei Gewerbeeinheiten wurden ab Marz 2022
tberwiegend vorzeitig Gbergeben. Die Wohnanlage
ist voll vermietet.

Das in 2021 erworbene Objekt Gromitzer Weg 1, 3,
5wurde 2022 in den Verwaltungsbestand integriert.
Die Entwicklungsmaglichkeiten wurden unter Be-
ricksichtigung des Bestandes im Alten Zollweg ge-
prift. Es wurde ein Bauantrag gestellt mit dem Ziel,
das Dachgeschoss im Gromitzer Weg 1 und 3 aus-
zubauen und vier neue, freifinanzierte Wohnungen
zu errichten. Die vorhandenen vier Garagen sollen
abgerissen und die Licke zwischen Alter Zollweg
131 und dem Grémitzer Weg 1 mit einem Neubau
geschlossen werden. Hier entstehen 20 &ffentlich
geforderte Wohnungen. Unser neu geschaffenes
Quartier wird an die Fernwarme angeschlossen.

Die fur 2022 erhofften Fortschritte in der Bauleit-
planung hinsichtlich der Neubebauung des Grund-
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sticks in der Bramfelder Chaussee sind nur bedingt
eingetreten. Inhaltlich hat man sich angené&hert.
Die Auslegung des Aufstellungsbeschlusses soll im
Laufe des Jahres 2023 erfolgen. Der Vertrag mit der
Lawaetz-Stiftung konnte verlangert werden. Das
Gebaude war in 2022 voll vermietet.

In 2022 konnten von der Stadt Schenefeld vier Lie-
genschaften mit insgesamt 36 Wohnungen erwor-
ben werden. Der Eigentumstbergang erfolgte zum
31.12.2022. Fir ein weiteres Grundstick gibt es die
Absichtserklarung, dieses an den Wohnungsverein
zu verkaufen. Die Entwicklungsmdglichkeiten wer-
den geprift. Der Wohnungsverein hat somit erstma-
lig in seiner Geschichte Wohnungsbestand aufler-
halb der Freien und Hansestadt Hamburg.

Die Investitionen flir Neubaumafinahmen beliefen
sich 2022 auf rund 11.347 TEUR.

Die Aufwendungen fir Instandhaltung und Moder-
nisierung sanken im Vergleich zum Vorjahr um rund
138 TEUR auf 4.905TEUR. Die Einschrankungen
durch die Corona-Pandemie und Materialknappheit
haben zueiner Verschiebung der Prioritaten gefihrt.
Dennoch haben wir in 76 Wohnungen Bader, Kiichen
oder die Elektroanlage umfassend modernisiert,
Fassaden und Treppenhaduser gestrichen, Balkone
saniert, Fenster getauscht und eine Vielzahl kleine-
rer Arbeiten ausgefihrt.

Die durchschnittliche monatliche Nutzungsgebihr
aller Wohnungen in Hohe von 7,86 EUR pro Quadrat-
meter hat sich gegenlber dem Vorjahr verringert.
Dies ist im Wesentlichen auf die Neuvermietung der
modernisierten Wohnungen und den Neubau in Horn
zurickzufihren.

Die Zahl der Wohnungswechsel ist mit 8,36% im
Vergleich zum Vorjahr (8,12 % ] leicht gestiegen. Dies
ist hauptsachlich auf interne Umzlge als Folge des
Erstbezugs in Horn zurtckzufihren.

; ; ) Plan 2022 Ist 2022  Ist 2021
Die W-ese.r?tllchen Zah TEUR TEUR TEUR
len, die fir die Unter-
nehmensentwicklung Umsatzerldse aus Nutzungsgebithren* 18.200 18.553 16.705
von Bedeutung sind, Instandhaltungsaufwendungen 5.200 4905 5.043
fasst folgende Tabelle "7, fwendungen 2.230 2113 2.073
zusammen:

Jahresiberschuss 5.320 6.203 5.037
Investitionen in Gebadude 9.000 11.347 29.866
Eigenkapital 69.560 73.373 64.404

*ohne Aufwendungszuschiisse

Bei den Umsatzerldsen konnte der Planwert tber-
erfillt werden. Ursache sind vor allem die vorzeitige
Fertigstellung des Neubaus in Horn (rund 70 TEUR],
die Reduzierung der Erlosschmalerungen bei den
Wohnungen (-34 TEUR), zusatzliche Erlése aus der
Dauervermietung von Gastewohnungen an Flicht-
linge aus der Ukraine (26 TEUR) sowie moderate
Mieterhdhungen im Gewerbe- und Wohnungsbe-
reich.

Die Vergabe von Bauauftragen war infolge der Aus-
wirkungen des Ukraine-Krieges im Geschaftsjahr
mit besonderen Herausforderungen verbunden.
Saldiert sind die Aufwendungen um rund 300 TEUR
gesunken. Es besteht ein erheblicher Auftragsiber-
hang nach 2023, der sich in den finanziellen Ver-
pflichtungen widerspiegelt.



Lagebericht

Die Abweichung beim Jahresiberschuss ergibt
sich infolge der vorgenannten Veranderungen.

Die geplanten Investitionen konnten eingehalten
werden. Die Abweichung ergibt sich aus dem An-
kauf des kommunalen Wohnungsbestandes der
Stadt Schenefeld.

Das abgelaufene Geschaftsjahr 2022 bewerten wir
fur unsere Genossenschaft als positiv. Das laufen-
de Geschaftsjahr entwickelt sich bis Redaktions-
schluss erfolgreich.

Das Jahr 2022
Wirtschaftliche Lage des Wohnungsvereins Hamburg von 1902 eG

Vermogenslage
Die Vermogens- und Kapitalstruktur unserer Genossenschaft zeigt die folgende gruppenweise Zusammen-
fassung der Bilanzwerte zum 31.12.2022 auf:

Geschaftsjahr Vorjahr Veranderung

zum Vorjahr

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

Anlagevermagen 21814598889 944  212.04891393  96.6 6.097.074.96
Umlaufvermégen (einschl. 1299154396 56 740320664 3.4 5.588.337,32

andere Rechnungsabgrenzungsposten)

Gesamtvermaogen 231.137.532,85 219.452.120,57 11.685.412,28

Eigenkapital 73.372.534,66 317 64.403.920,37 29,3 8.968.614,29

Fremdkapital

langfristig (einschl. Ruckstellungen fiir 147909982.04 640 14737532229 672 534.659.75
Pensionen u. dhnliche Verpflichtungen) o ' T ' T

kurzfristig (einschl. kurzfristiger
Rickstellungen sowie 9.855.016,15 4,3 7.672.877.91 3,5 2.182.138,24
Rechnungsabgrenzungsposten)

Gesamtkapital 231.137.532,85 219.452.120,57 11.685.412,28
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Das Anlagevermogen hat sich gegeniber dem Vor-
jahr um rund 6.097 TEUR erhdht. Das ist in erster
Linie auf die Bautatigkeit zurtckzufihren. Planma-
Bige Abschreibungen standen diesen insbesondere
gegenlber. Das Anlagevermdogen ist Uberwiegend
durch langfristige Mittel gedeckt.

Entwicklung des Eigenkapitals in EUR
Jahresiberschuss 2022 6.203.160,29
Dividende 2021 -487.746,00
Veranderung Geschaftsguthaben 3.253.200,00

8.968.614,29

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegentber Kre-
ditinstituten und anderen Kreditgebern sind durch
Valutierungen fur Neubauvorhaben um 11.176 TEUR
und durch Darlehensibernahmen im Zusammen-
hang mit den geforderten Wohnungen in Schenefeld
um 806 TEUR angestiegen. Dem gegeniber standen
Ruckzahlungen von 4.000TEUR und planmafige
Tilgungen von rund 7.703 TEUR. Im Ergebnis dieser
Entwicklung sind die langfristigen Verbindlichkei-
ten gegeniber Kreditinstituten und anderen Kre-
ditgebern um rund 279 TEUR angestiegen. Durch
Erhohung der Pensionsrickstellungen um rund
255TEUR ist das langfristige Fremdkapital insge-
samt um rund 534 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.

Das Eigenkapital ist um rund 8.969 TEUR gestiegen
von rund 64.404 TEUR auf rund 73.373TEUR. Dabei
ist die Eigenkapitalquote auf 31,7 % gestiegen. Fir
die Investitionen in den Wohnungsneubau stand
ausreichend Eigenkapital zur Abdeckung des Eigen-
geldanteils zur Verfigung.

Finanzlage

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

Eine Dividende in Hohevon 4 % ist fir das Geschafts-
jahr 2022 sichergestellt. Auch fur 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 Uberwiegend um
langfristige Annuitatendarlehen mit Laufzeiten von
zehn bis 15 Jahren.

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

DieZinsenundahnliche Aufwendungenerreichtenim
Geschaftsjahr 2022 eine Hohe von rund 2.113 TEUR
und stiegen zum Vorjahr um rund 39 TEUR.



Lagebericht

. Geschaftsjahr Vorjahr
Kapitalflussrechnung 2022 (in TEUR) lin TEUR)
Jahresiberschuss 6.203,2 5.037,0
Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermdgens 4.352,9 3.814,2
Andere Geldzu- und Geldabflisse 2271 65,3
Cashflow nach DVFA/SG 10.783,2 8.916,5
Zinsaufwand fir Darlehen (Saldo) 2.035,6 1.968,5
Verdanderung kurzfristiger Aktiva und Passiva 899,5 -1.291,6
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 13.718,3 9.593,4
Investitionen in das Anlagevermdgen -17.029,5 -29.929,7
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des Anlagevermégens u.a. (Saldo) 37,8 157,3
Cashflow aus Investitionstatigkeit -16.991,7 -29.772,4
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen (einschl. Umschuldungen) 11.982,7 35.416,9
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 2.008,5 110,4
Tilgung und Rickzahlung (einschl. Umschuldung]) -10.973,4 -11.765,3
Gezahlte Zinsen fur Darlehen -2.035,6 -1.968,5
Auszahlung Dividende und Veranderung Geschaftsguthaben 2.765,4 -184,7
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 3.747,6 21.608,8
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 474,2 1.429,8
Finanzmittelbestand am 01.01. d. J. 1.991,5 561,7

Finanzmittelbestand zum 31.12. d. J.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
reichte zur Deckung der planmafligen 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 474,2 TEUR, der den vor-
handenen Finanzmittelbestand auf 2.465,7 TEUR
erhohte.

Aus der Finanzplanung fir das Jahr 2023 ergibt sich
eine ausreichende Liquiditat.

Ertragslage

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

Risiko- und Chancenbericht

Risiken der kinftigen Entwicklung

Die durch den Ukraine-Krieg entstandenen Ver-
sorgungsengpasse und stark gestiegenen Energie-
kosten konnten sich weiter verstarken und langer
anhalten. Darlber hinaus ist mit verschlechterten
Finanzierungsbedingungen zu rechnen.
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Das Risiko der Unterbrechung von Lieferketten
(Lieferengpédsse bei verschiedenen Baumateriali-
en) mit Auswirkungen auf bestehende und geplan-
te Bauprojekte besteht weiterhin. Dies betrifft den
Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und
die Instandhaltung von Wohnobjekten. Maflnahmen
zur Reduzierung des Energieverbrauches sowie der
Nutzung regenerativer Energien konnen hiervon
ebenfalls betroffen sein. Es kann verbunden sein mit
dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzo-
gerung von geplanten Einnahmen.

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

Einzelne Chancen und Risiken fliir 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 2023 angemessen bericksichtigt.
Uneinbringliche Forderungen: rund 52 TEUR (Uber-
wiegend gegen ehemalige Nutzer] gegeniber rund
74 TEUR im Jahr 2021. Die uneinbringlichen Forde-
rungen sind damit gegentber dem Vorjahr um rund
22 TEUR gesunken.

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

Aufgrund langfristiger Finanzierung unserer Wohn-
immobilien ist eine Gefahrdung der finanziellen Ent-
wicklung unserer Genossenschaft nicht zu befiirch-
ten.

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken aus
der Ukraine-Krise und der Energieknappheit ist
in der Unternehmensplanung Rechnung getragen
worden. Unter Berlicksichtigung des gegenwartig
unsicheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Progno-
sen fir das Geschaftsjahr 2023 mit Unsicherheiten

verbunden. Die offene Dauer sowie der Umfang der
Maflinahmen der Bundesregierung und der Bundes-
lander machen es dabei schwierig, negative Aus-
wirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig
einzuschatzen, und konnen zu einer negativen Ab-
weichung bei einzelnen Kennzahlen fihren.

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. Die Bestandsaufnahme der Objekte zur
Ermittlung der derzeitigen CO,-Emissionen ist er-
folgt.

Eine unternehmenseigene Klimaschutzstrategie,
ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und
finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen
und baurechtlichen Vorgaben, liegt vor. Etwaigen
Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu be-
gegnen. Zunehmende finanzielle Belastungen der
Mitglieder durch steigende Energiekosten sind zu
vermeiden.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die bisherige Geschaftsphilosophie, nachfragege-
recht 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 2022 die
Notenbankfahigkeit attestiert. Wir erwarten vordem
Hintergrund des stabilen Geschaftsverlaufs fir das
Jahr 2023 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 Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Jahr 2022 gegentber dem
Vorjahr deutlich erhéht (von rund 12.525 TEUR auf
rund 15.802 TEUR]. Die Maoglichkeit zur Erhohung
der freiwilligen Anteile nutzten 926 Mitglieder und
zeichneten Anteile mit einem Wert von 2.600 TEUR.
Hinzu kamen weitere Pflichtanteile bei der Neuver-
mietung.

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

Prognosebericht

Die Wirtschafts- und Finanzplanung macht deut-
lich, dass auch in den Folgejahren ein positives
Geschaftsergebnis unserer Genossenschaft zu
erwarten ist. Die Nutzungsgeblhren werden nach
allen bisherigen Erfahrungen und bei Beobach-
tung des regionalen Marktes auch zukinftig leicht
ansteigen. Wir rechnen bei Redaktionsschluss fir
diesen Lagebericht mit einem leichten Anstieg der
Zinsen auf dem derzeitigen Niveau. Den Umfang von
Neubau- und Instandhaltungsinvestitionen planen
wir im Zuge des Risikomanagements. Dies voraus-
geschickt, rechnen wir fir 2023 mit ansteigenden
Mietertréagen in Hohe von rund 19.250 TEUR (ohne
Aufwendungszuschisse] bei Zinsaufwendungen in
Héhe von rund 1.970 TEUR (zuziglich der Zinsen fur
die NeubaumafBnahmen).

Eine Planung der Neubauinvestitionen haben wir
nicht vornehmen kdénnen. Fir 2023 ist zwar der
Baubeginn fur das Bauvorhaben Gréomitzer Weg/
Alter Zollweg vorgesehen. Jedoch lagen uns zum
Zeitpunkt der Erstellung des Jahresabschlusses

Lagebericht

aufgrund der extrem unsicheren Marktbedingun-
gen noch keine verlasslichen Kostenberechnungen
fir das Projekt vor. Es kann daher nicht verlasslich
prognostiziert werden, ob und wann das Projekt tat-
sachlich beginnen wird. Auch eine Verteilung auf die
Jahre 2023 - 2024 kann noch nicht prognostiziert
werden. Die Baugenehmigung fehlt ebenfalls zum
Zeitpunkt des Jahresabschlusses. Darlber hinaus
sind bei den Investitionen nur Kleinprojekte geplant
(z. B. Strafenbau .Bei den Zelten”), die wegen Ge-
ringfigigkeit nicht weiter bertcksichtigt werden.

Die Aufwendungen fir Modernisierung und Instand-
haltung haben wir mit rund 9.000 TEUR geplant.
Den Jahresiberschuss fir 2023 sehen wir bei rund
2.977TEUR. Den Eigenkapitalbestand schatzen wir
weiter ansteigend ein und erwarten in 2023 rund
76.099 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 Ausmafl und der Dauer des Krieges und seinen
wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab.

Die Zahlung der Dividende auf die Geschéaftsgutha-
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, 15.03.2023
Wohnungsverein Hamburg von 1902 eG
Der Vorstand

Heinz-Michael Bertram

Holger Fehrmann
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Aktueller Wohnungsbestand

Anzahl
Wohnun- Anzahl
VE Anschrift gen Gewerbe
1 Hoherade 4-8 70 1
. Aktueller , Pinneberger Weg 15-17
Wohnungsbestand 4 2 Lattenkamp 3-9 7
Lattenkampstieg 1-3
3 Horner Weg 249-265 200 2
Sievekingsallee 204-220
Beiden Zelten 2-4
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-Strafe 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 Elisabethgeholz 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 RickertstraBle 32 a-c 72
Riuckertstrale 36 a-b, 38
28 Hasselbrookstrafle 65 a-d 77 2
Hasselbrookstrafle 67 a-c
29 Hasselbrookstrafle 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 11
33 Borchertring 54, 56, 56 a, 58, 36

58 a, 60




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
34 Telemannstrafe 9-11 35 17 1
35 Rahlstedter Strafle 51 a-b 26 25
4 36 Rahlstedter Strafie 51 c-d 26 28: Kfz
1: Mot.
;5:MK‘12 37 Beim Alten Schiitzenhof 1-11 57 1
: Mot.
38 Antonistrafle 1 9 1
39 Bruno-Lauenroth-Weg 4-9 69 54
40 Hein-Kéllisch-Platz 1-2 48 3 21
Silbersacktwiete 11, 13
41 Grevenaul,1a,1b 34 17: Kfz 7
4: Mot.
42 Steilshooper Strafe 234-240 35 29: Kfz
7: Mot.
43 Maienweg 235-247 56 47
44 Alter Zollweg 117-123 24
45 Alter Zollweg 125-129 24 38: Kfz
34: Kfz 1 3: Mot.
5: Mot. 46 Alter Zollweg 131 8
47 Otto-Grot-StrafBe 58, 60, 64 40 32 15
Konrad-Veix-Stieg 1, 3,3 a
48 Otto-Grot-Strafle 62, 66-72 37 15
49 Kihlungsborner Strafie 54-58 24 22
50 Kihlungsborner Strafle 60-66 32 25
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
24 26 55 Sievekingsallee 54 T4 3 58: Kfz
Sievekingdamm 51-55 4: Mot.
Stoeckhardtstrafle 36
56 Fuhlsbittler StrafBe 332,332 a 15 1 10: Kfz 3: Kfz
1: Mot. 2: Mot.
57 Berner Heerweg 130-134 57 31: Kfz 1 15
Eggersweide 44 4: Mot.
58 Gojenbergsweg 30 a-e 39 2
59 WalddorferstrafBle 41,41 a,41b 31 7
60 Wilsonstrafe 61-63 30 24
" 61 Woschenhof 6, 64a,8,8a 60 A
62 Landwehr 52-58 62 4 46 1 5
I Hinrichsenstrafle 44
63 Am Dorfgraben 1-9 90 18: Kfz
" 1: Mot.
64 Bramfelder Chaussee 11-15 22 1 " 4
12 65 Schadesweg 21, 23 25
98: Kfz 6 66 Gromitzer Weg 1-5 18 4
4: Mot.
16 5 67 Hauptstrafle 40 a-c 10 b
68 Konigsberger Str. 54, 56,56 a 16 16
32 69 Kreuzweg 18 8
14 1 15
70 Borgfelde 3, Hauptstrafle 9 2
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Immer wieder der Wohnungsverein 1902

Familie Hartmann gehort zu den Wiederholungsta-
tern” - im sehr positiven Sinne. Anfang der 2000er zog
es Maria Hartmann von Rostock nach Hamburg zur
1902. .Im Horner Weg habe ich mich sofort wohlge-
fuhlt, doch irgendwann wurde die Wohnung aufgrund
unserer zuklnftigen Familienplanung zu klein”, er-
zahlt sie uns. Familie Hartmann zog zu einem privaten
Vermieter, istjedoch der 1902 durch die Mitgliedschaft
weiterhin treu geblieben. Sie selbst arbeitet in der Mit-
gliederverwaltung bei der Psychotherapeutenkam-
mer und kennt daher die Vorteile einer Mitgliedschaft
genau.

2007 kam Familie Hartmann dann zurtck zur 1902,
in den Chapeaurougeweg. Die 2,5-Zimmer-Wohnung
war perfekt fir die beiden Eheleute - vorerst. Denn
auch diese Wohnung wurde nach ein paar Jahren zu
klein, da aus zwei zunachst drei und dann vier Hart-
manns wurden. Der nachste Umzug stand an, wieder
zu einem privaten Vermieter.

Familienleben pur. Ronja (10) und Caylee (8) teilen
sich ihr Kinderzimmer gern. Hier spielen sie ,Prin-
zessin“ oder verkleiden sich. Seit Neuestem wird
auch mit dem Elektro-Schlagzeug gespielt - und das
ganz ohne Krach.

In die erste Wohnung im Horner Weg ist nach ihrem
Auszug der beste Freund von Maria Hartmann gezo-
gen. Durch ihn war sie weiterhin mit der Wohnanlage
verbunden und hat so - quasi aus erster Hand - vom
Abriss und auch vom geplanten Neubauprojekt erfah-
ren. Ein Glick, dass sie weiterhin Mitglied geblieben
ist und somit den Vorteil nutzen konnte, sich auf die
Warteliste fir eine grofle Neubauwohnung fir ihre
vierkopfige Familie zu setzen.

Viele Aspekte waren ausschlaggebend fir einen er-
neuten Umzug. Ein kurzer Weg zum Horner Kreisel,
da ihr Mann in der Nahe von Kiel arbeitet und somit
die Autobahn schnell erreichen kann. .Die Natur, die
Lage, die Infrastruktur - alles ist fir uns perfekt. Wir
sind schnell in der Innenstadt, die Kinder kénnen al-
leine zur Schule gehen, und das neue Gemeindehaus
bietet auch sehr viel. Fir uns war klar, wir bleiben in
Horn", so Maria Hartmann. Seit September 2022 lebt
die Familie nun in unserem schonen Neubau und wie-
der im Horner Weg. Wie damals Anfang der 2000er.



Bilanz

Bilanz
Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Anhang
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Bilanz zum 31. Dezember 2022
Aktivseite

Geschiaftsjahr (in EUR)

Vorjahr (in EUR)

Anlagevermagen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen

170.879,51

8.494,51

. Sachanlagen

Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

217.121.018,35

177.190.199,02

2. Grundsticke mit Geschafts- und anderen
Bauten 157.989,33 162.400,33
3. Bauten auf fremden Grundstiicken 1,00 1,00
4. Technische Anlagen und Maschinen 30.466,53 32.724,53
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 215.417,02 252.046,02
6. Anlagenim Bau 5.164,05 34.051.438,54
7. Bauvorbereitungskosten 273.751,10 55.868,76
8. Geleistete Anzahlungen 1.250,00 217.805.057,38 239.445,76  211.984.123,96
Il. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 120.000,00 41.243,46
2. Andere Finanzanlagen 50.052,00 170.052,00 15.052,00 56.295,46
Anlagevermaogen insgesamt 218.145.988,89 212.048.913,93
B. Umlaufvermdgen
I. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 5.596.069,30 4.735.023,26
2. Andere Vorrate 56.195,22 5.652.264,52 32.148,92 4.767.172,18
Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 59.989,46 99.716,66
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 4.804.882,59 4.864.872,05 498.339,71 598.056,37
- davon Forderungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr: EUR 370.470,86 (311.491,67)
I1l. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
I feseenbestand, buthaben 2.465.694,09 1.991.500,98
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 8.713,30 46.47711

Bilanzsumme

231.137.532,85

AV YA VIIRY)



Passivseite

Geschaftsjahr (in EUR)

Bilanz

Vorjahr (in EUR)

A. Eigenkapital

I.  Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder At

234.000,00

2. derverbleibenden Mitglieder 15.801.600,00

12.525.750,00

3. aus gekindigten Geschéftsanteilen 30.900,00

16.050.450,00

37.500,00

12.797.250,00

Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage 13.528.365,08
- davon aus Jahresiberschuss Ge-

schaftsjahr eingestellt: EUR 630.000,00

12.898.365,08

(600.000,00]

2. Andere Ergebnisriicklagen
- davon aus Bilanzgewinn Vorjahr

56.748.924,37

51.069.679,07

eingestellt: EUR 49.245,30 (17.841,41)
- davon aus Jahresiberschuss Ge-
schaftsjahr eingestellt: EUR 5.000.000,00 (3.900.000,00])
I1l. Bilanzgewinn
1. Jahresiberschuss 6.203.160,29 5.036.991,30
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 5.630.000,00 573.160,29 4.500.000,00 536.991,30
Eigenkapital insgesamt 73.372.534,66 64.403.920,37
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen 1.558.162,00 1.302.861,00
2. Sonstige Rickstellungen 398.902,11 1.957.064,11 260.338,75 1.563.199,75

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 143.686.455,78

143.981.160,21

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebern 3.006.674,85 2.414.763,88
3. Erhaltene Anzahlungen 5.618.483,76 4.799.880,43
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 58.682,20 80.328,87
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 3.344.290,36 2.126.432,92
6. Sonstige Verbindlichkeiten 55.934,78 155.770.521,73 49.317,75 153.451.884,06
- davon aus Steuern: EUR 20.170,62 (20.559,55)
- davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: EUR 5.916,97 (7.020,53)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

37.412,35
231.137.532,85

33.116,39
219.452.120,57
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022

Geschaftsjahr (in EUR)

Vorjahr (in EUR)

Umsatzerlose

al aus der Hausbewirtschaftung

24.474.009,52

21.980.982,55

2. Erhohung oder Verminderung
des Bestandes an unfertigen Leistungen 861.046,04 267.812,07
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 27.227,22 431.201,14
4. Sonstige betriebliche Ertrage 593.157,07 487.325,00
9. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen
al Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 9.820.056,49 9.123.933,57
Rohergebnis 16.135.383,36 14.043.387,19
6. Personalaufwand
al Léhne und Gehalter 1.460.137,64 1.376.015,60
b) soziale Abgaben und Aufwendungen 560.283,24 2.020.420,88 324.567,63 1.700.583,23
fur Altersversorgung
- davon fir Altersversorgung:
EUR 261.410,69 (57.295,75)
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 4.352.976,82 3.814.192,95
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 739.353,76 734.712,16
9. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 413,15 250,39
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 9.826,35 13.699,56
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.112.668,16 2.073.499,79
- davon Aufwendungen aus der
Aufzinsung: EUR 61.195,00 (104.702,00)
12. Ergebnis nach Steuern 6.920.203,24 5.734.349,01
13. Sonstige Steuern 717.042,95 697.357,71
14. Jahresiberschuss 6.203.160,29 5.036.991,30
15. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

in Ergebnisricklagen

16. Bilanzgewinn

5.630.000,00
573.160,29

4.500.000,00
536.991,30
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Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbu-
ches [HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschla-
gigen Regelungen fur 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 Ge-
schaftsjahr 2016 wurden fur neu erstellte Wohnge-
baude erstmals 60 Jahre zugrunde gelegt. Auf3enan-
lagen werden Uber 15 Jahre abgeschrieben. Bei den
Geschafts- und andere Bauten ist ein Parkhaus aus-
gewiesen, welches Uber 30 Jahre abgeschrieben wird.

Bei den Bauvorhaben wurden eigene Verwaltungs-
leistungenund Grundsteuernwahrendder Bauphase
in Hohevon 27.227,22 EUR in die Herstellungskosten
des Jahres 2022 einbezogen. Fremdkapitalzinsen
wurden nicht aktiviert. Nachtragliche Herstellungs-
kosten werden grundsatzlich auf die Restnutzungs-
dauer der Objekte verteilt.

Die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer fir techni-
sche Anlagen und Maschinen betragt 20 bzw. funf
Jahre und fir die Betriebs- und Geschéftsausstat-
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 und die Flissigen Mittel sind mit
dem Nominalwert angesetzt. Bei den Forderungen
wurde allen erkennbaren Risiken durch Abschrei-
bung Rechnung getragen.

Die Pensionsriuckstellungen wurden fir alle zuge-
sagten Verpflichtungen aufgrund eines versiche-
rungsmathematischen Gutachtens gebildet. Als
Bewertungsverfahren wurde das modifizierte Teil-
wertverfahren gewahlt. Den Berechnungen wurden
die Richttafeln fiir die Pensionsversicherung von
Dr. Klaus Heubeck (2018 G) zugrunde gelegt. Da-
bei wurden zur Ermittlung des Erfillungsbetrages
eine Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir mit 2,5 %
(Vorjahre 1,5%] angesetzt haben, sowie der von
der Deutschen Bundesbank verdffentlichte durch-
schnittliche Marktzins der vergangenen zehn Jahre
fur eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 1,78 %
(im Vorjahr 1,94 %) zum 31.12.2022 zugrunde gelegt.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum
31.12.2022 mit dem durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen zehn Jahre (1,78 %) ergibt sich
im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittli-
chen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre
(1,42 %) ein positiver Unterschiedsbetrag in Hohe
von 88.803,00 EUR. Dieser Betrag unterliegt der
Ausschittungssperre fir das Geschaftsjahr 2022.
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Die Bewertung des Aktivwerts der Rickdeckungs-
versicherung erfolgte nach dem Ergebnisbericht
des Fachausschusses Altersversorgung der Deut-
schen Aktuarvereinigung e.V. und des Instituts der
Versicherungsmathematischen Sachverstandigen
fir Altersversorgung e.V. vom 26.04.2022.

Es wurde das vereinfachte Schatzverfahren ange-
wendet: Die korrespondierenden Teile aus Rick-
deckungsversicherungsansprichen und Pensions-
verpflichtungen wurden nach den allgemeinen Be-

wertungsgrundsatzen von Pensionsverpflichtungen
(Wahl: Passivprimat) bewertet und bilanziert. Die in-
kongruenten Teile der Pensionsverpflichtungen und
Rickdeckungsversicherungsanspriiche sind auf-
grund der bestehenden ermittelten Unterdeckung
mit den allgemeinen Bewertungsgrundsatzen der
Pensionsrickstellung bewertet.

Es wurde das Deckungskapitalverfahren (Wahl des
Passivprimats) gewahlt.

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

Die Entwicklung des Anlagevermaogens ist im folgenden Anlagenspiegel dargestellt:

Anschaffungs-/ Zugange des  Abgdnge des Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungs- Geschafts- Geschafts- (+/-) Herstellungskosten
kosten 01.01.2022 jahres jahres 31.12.2022
(inEUR) (inEUR) (inEUR) (inEUR) (inEUR)
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 70.782,10 173.689,11 0,00 0,00 244.471,21
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 235.205.766,89 8.012.122,22 1.133.839,74  37.289.458,70 279.373.508,07
Grundsticke mit Geschafts-
und anderen Bauten 189.222,90 0,00 0,00 0,00 189.222,90
Bauten auf fremden
Grundstiicken 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 876.541,75 52.715,45 92.851,34 0,00 836.405,86
Anlagen im Bau 34.051.438,54 3.003.738,45 0,00 -37.050.012,94 5.164,05
Bauvorbereitungskosten 55.868,76 241.529,25 23.646,91 0,00 273.751,10
Geleistete Anzahlungen 239.445,76 1.250,00 0,00 -239.445,76 1.250,00
270.806.827,51 11.311.355,37  1.250.337,99 0,00 280.867.844,89
Finanzanlagen
Beteiligungen 41.243,46 90.000,00 11.243,46 0,00 120.000,00
Andere Finanzanlagen 15.052,00 35.000,00 0,00 0,00 50.052,00
56.295,46 125.000,00 11.243,46 0,00 170.052,00

Anlagevermogen insgesamt

270.933.905,07

11.610.044,48

1.261.581,45

281.282.368,10



Fir die Umbewertung des Aktivwertes wurde die
Sterbetafel DAV2004 R Unisex zugrunde gelegt. Als
Gesamtverzinsungserwartung wurde der fir das
Jahr 2022 veroffentlichte .Tarif 773 / 709 Comfort”
von der Condor Lebensversicherung-AG in Hohe von
2,2% herangezogen. Als (Rest-]Rentengarantiezeit
wurden gemaf den Policen zehn Jahre herangezo-
gen.

Der von der Versicherung mitgeteilte Aktivwert be-

Der umbewertete Aktivwert betragt 147.986,34 EUR.

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

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbetrag
angesetzt.

tragt 170.894,63 EUR.

Abschreibungen Abschreibungen Auf Abgdange Auf Umbuchungen Abschreibungen Buchwert
(kumulierte) des entfallende  (+/-) entfallende (kumulierte) am
01.01.2022 Geschaftsjahres Abschreibungen  Abschreibungen 31.12.2022 31.12.2022
(inEUR) (inEUR) (inEUR) (inEUR) (inEUR) (inEUR)
62.287,59 11.304,11 0,00 0,00 73.591,70 170.879,51
58.015.567,87 4.236.921,85 0,00 0,00 62.252.489,72 217.121.018,35
26.822,57 4.411,00 0,00 0,00 31.233,57 157.989,33
35.986,34 0,00 0,00 0,00 35.986,34 1,00
119.831,04 2.258,00 0,00 0,00 122.089,04 30.466,53
624.495,73 74.434,95 77.941,84 0,00 620.988,84 215.417,02
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.164,05

0,00 23.646,91 23.646,91 0,00 0,00 273.751,10

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.250,00
58.822.703,55 4.341.672,71 101.588,75 0,00 63.062.787,51 217.805.057,38
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 120.000,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.052,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 170.052,00

58.884.991,14

4.352.976,82

101.588,75

63.136.379,21

218.145.988,89
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Die Zugénge bei den Grundsticken mit Wohnbau-
ten betreffen hauptsachlich mit rund 7.939 TEUR
den Erwerb der Wohnanlagen Grémitzer Weg 1-5
und vier Wohnanlagen in Schenefeld. Die restlichen
73 TEUR entfielen auf nachtragliche Herstellungs-
kosten fir die AuBenanlagen im Schadesweg und im
Lattenkamp.

Die Zugange in Hohe von rund 3.004 TEUR bei den
Anlagen im Bau betreffen ausschlie3lich den Neu-
bauin Hamburg-Horn Sievekingsallee / Horner Weg
/ Beiden Zelten und wurden in 2022 nach Fertigstel-
lungin Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten umgebucht.

Die Zugange bei den Bauvorbereitungskosten in
Hohe von rund 241,5TEUR betreffen Architekten-
und Planungsleistungen fir BaumafBnahmen in
unseren Wohnanlagen Bramfelder Chaussee und
Gromitzer Weg.

Die Abgange bei den Grundsticken mit Wohnbau-
ten betreffen hauptsachlich Tilgungszuschisse der

KfWund einen Baukostenzuschuss der IFB. Bei dem
Abgang in den Bauvorbereitungskosten handelt es
sich um eine auflerplanma&Bige Abschreibung einer
BaumafBinahme zur Erweiterung eines Gewerbes.

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen un-
fertigen Leistungen beinhalten ausschlief3lich noch
abzurechnende Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem
Jahr bestanden in Hohe von 370.470,86 EUR. Davon
resultieren 222.484,52 EUR aus Forderungen fir
Baukostenzuschisse gegen die Investitions- und
Forderbank (IFB) und 147.986,34EUR aus einer
rickgedeckten Pensionszusage.

Die Rickstellungen fir Pensionen sind aufgrund
einer dringend empfohlenen Erhéhung des Renten-
und Gehaltsanpassungstrends von 1,5% auf 2,5%
deutlich angestiegen. In den sonstigen Rickstellun-
gen befinden sich 238.688,73 EUR fur den Heizkos-
tenabrechnungsservice.



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 Art der
Siche-
zwischen 1 rung
biszu 1 Jahr und 5 Jahren iiber 5 Jahre
(inEUR) (inEUR) (inEUR) (inEUR) (inEUR)
Verbindlichkeiten 143.686.455,78 12.785.524,54 42.308.701,24 88.592.230,00 143.686.455,78 GPR
gegenilber
Kreditinstituten 143.981.160,21  11.645.200,42  45.614.572,57 86.721.387,22  143.981.160,21 GPR
Verbindlichkeiten 3.006.674,85 218.254,29  2.103.646,97 684.773,59 3.006.674,85 GPR
gegenlber anderen
Kreditgebern 2.414.763,88 214.793,26 2.199.970,62 - 2.414.763,88 GPR

5.618.483,76  5.618.483,76
Erhaltene Anzahlungen
4.799.880,43  4.799.880,43

Verbindlichkeiten e, 2 622 20

aus Vermietung 80.328,87 80.328,87

Verbindlichkeiten 3.344.290,36  3.344.290,36

aus Lieferungen und

Leistungen 2.126.432,92 2.126.432,92
) 55.934,78 55.934,78

Sonstige

Verbindlichkeiten 49.317.75 49.317.75

Gesamt 155.770.521,73 22.081.169,93 44.412.348,21 89.277.003,59 146.693.130,63 GPR

Gesamt Vorjahr 153.451.884,06 18.915.953,65 47.814.543,19 86.721.387,22 146.395.924,09 GPR

2022 |:|2021 GPR = Grundpfandrecht
Die Verbindlichkeiten bis zu einem Jahr werden planmaBig getilgt oder sind bereits refinanziert.
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Gegeniiber dem Vorjahr ergibt sich nun eine Erho-
hung des Bestands an unfertigen Leistungen. Dies
resultiert hauptsachlich aus den deutlich gestiege-
nen Vorauszahlungen fir Heizkosten sowie dem in
2022 fertiggestellten Neubau in Hamburg-Horn.

Die Verringerung bei den anderen aktivierten Eigen-
leistungen ergibt sich aus dem niedrigen Restinves-
titionsvolumen im Bereich der Neubauvorhaben in
Hamburg-Horn Sievekingsallee / Horner Weg / Bei
den Zelten sowie im Bauvorhaben Schadesweg 21
und 23.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind die Er-
trage aus Versicherungsschaden um 151.411,45 EUR
auf 247.796,29 EUR gestiegen.

Die hoheren Aufwendungen aus der Hausbewirt-
schaftung sind durch gestiegene Energiekosten und
die allgemeinen inflationaren Preissteigerungen
bei den Betriebskosten entstanden. Insbesonde-
re die Heizungs- und Warmwasserkosten sind um
524.146,59 EUR auf 1.880.418,56 EUR gestiegen.

Die sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrage betref-
fen in voller Hohe von 9.826,35 EUR Aufzinsungen
von Forderungen fur Fordermittel gegen die Investi-
tions- und Forderbank.

Inden Zinsenund ahnlichen Aufwendungen befinden
sich 61.195,00 EUR fir die Aufzinsung der Pensions-
ruckstellungen.

Sonstige Angaben

Die finanziellen Verpflichtungen aus Planungs- und
Bauleistungen sowie aus dem Erwerb von Software-
lizenzen betragen zum Stichtag 31.12.2022 insge-
samt rund 1.962 TEUR. Diese Verpflichtungen wer-
den durch Eigen- und Fremdkapital gedeckt.

Beteiligungen: Die Genossenschaft ist zum
31.12.2022 an der GbR Arbeitsgemeinschaft Bram-
felder Stidspitze mit 50,00 % beteiligt. Die Anteilsho-
he der Beteiligung orientiert sich an der Geschoss-

flache der einzelnen Partner am Gesamtprojekt.
Der Sitz ist Hamburg. Der Kapitalanteil betrug zum
31.12.2022 insgesamt 120.000,00 EUR. Die GbR Ar-
beitsgemeinschaft Bramfelder Dorfgraben ist zum
30.11.2022 aufgelost worden.

Die Zahlder im Geschaftsjahr 2022 durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-
beschéaftigte  beschaftigte

Kaufmannische

Mitarbeiter 7,00 (7,25) 4,00 (2,50]
Technische

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

15,75 (16,25) 4,00 (2,50)

Insgesamt

Auflerdem waren zum 31.12.2022 zwei Auszubilden-
de beschaftigt.

Der Bestand an Mitgliedern hat sich im Geschafts-
jahr 2022 wie folgt entwickelt:

Anfang 2022 3.945
Zugang 323
Abgang 84

Ende 2022 4.184

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der betrugen am 31.12.2022 15.801.600,00 EUR. Das
entspricht einer Zunahme um 3.275.850,00 EUR.
Die Geschaftsguthaben haben sich insgesamt um
3.253.200,00 EUR erhoht. Die Zeichnung von Ge-
schaftsanteilen ist nicht mit einer Nachschuss-
pflicht verbunden.



Name und Anschrift des zustandigen Prifungsver-  Mitglieder des Aufsichtsrates:

bandes: Hans-Jirgen Andresen
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmene.V. (stellvertretender Vorsitzender)
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Birte Gorke
Schleswig-Holstein Katrin Hennings
Tangstedter Landstrafle 83 Niels Mordhorst
22415 Hamburg Verena Piehler

(Vorsitzende)
Mitglieder des Vorstandes: Nicolas Rinkel

Heinz-Michael Bertram
Holger Fehrmann
Hamburg, 15.03.2023

Wohnungsverein Hamburg von 1902 eG

Der Vorstand

Heinz-Michael Bertram Holger Fehrmann
Ergebnisverwendung 2022 (inEUR)
Jahrestberschuss 6.203.160,29

Zufihrung zur gesetzlichen Rucklage
gem. § 41, Abs. 2 der Satzung (mind. 10 %) 630.000,00

Einstellung in andere Ricklagen
(jeweils durch Beschluss von Vorstand
und Aufsichtsrat vom 16.02.2023) 5.000.000,00

Bilanzgewinn 573.160,29

Der Vorstand schlagt der Mitgliederversammlung vor,

den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

4 % Dividende auf EUR 12.525.150,00 501.006,00

Zuweisung in andere Ergebnisricklagen 72.154,29

573.160,29
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Bericht des Aufsichtsrates fur das Jahr 2022

Unser Aufsichtsrat (v.L.):

Verena Piehler, Nicolas Rinkel,
Niels Mordhorst, Katrin Hennings,
Hans-Jiirgen Andresen, Birte Gorke

Der Aufsichtsrat hat im Zusammenhang mit seiner
Aufgabenstellung, denVorstand in seiner Geschafts-
fuhrung zu fordern, zu beraten und zu Uberwachen,
im Berichtsjahrachtgemeinsame Sitzungen mitdem
Vorstand und zwei alleinige Aufsichtsratssitzungen
durchgefihrt. Dabei wurden wir vom Vorstand um-
fassend und zeitnah Uber die Lage der Genossen-
schaft und Uber alle wesentlichen Geschaftsvorfalle
informiert und in Entscheidungen von wesentlicher
Bedeutung eingebunden. Wir haben den Vorstand
fortlaufend unterstltzt, beraten und kontrolliert.

Ein wesentliches Thema der gemeinsamen Sitzun-
gen mit dem Vorstand waren Grundstiicksgeschaf-
te. Unter anderem haben wir uns mit der Bewerbung
fur den Ankauf mehrerer kommunaler Grundsticke
in der Stadt Schenefeld befasst, die am Jahresende
dann auch erworben werden konnten. Der Grund-
sticksbestand unserer Genossenschaft wurde so-
mit erstmals auf Gebiete jenseits der Stadtgrenzen
Hamburgs erweitert.

Weitere Themen waren die Vermietungssituation,
InstandhaltungsmafBnahmen, das Risikomanage-
ment, die Wirtschafts- und Finanzplanung, die Digi-
talisierung und die zeitlich begrenzte Mdglichkeit fur
unsere Mitglieder, weitere Genossenschaftsanteile
zu erwerben.

Im Februar hat sich der Aufsichtsrat von der
Verbandspriferin das Ergebnis der gesetzlichen
Prifung 2021 erlautern lassen. Im Mai wurde dem
Aufsichtsrat durch einen Vertreter des Verbandes
das Ergebnis der CO,-Bilanzierung des Wohnungs-
vereins prasentiert und ein sehr positives Fazit
gezogen.

Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrates hielt im
Jahr 2022 zwei Sitzungen ab und prifte das Zah-
lenwerk zum Jahresabschluss 2021 sowie in einem
Ortstermindie Hintergrinde und Entwicklungsmog-
lichkeiten einer mit Rechten Dritter belasteten Stell-
platzflache in Langenhorn.



Der Bauausschuss befasste sich in seinen zwei Sit-
zungen mit der Vergabe von Kleinauftragen und mit
dem Baufortschritt unserer Wohnanlage .Bei den
Zelten” in Horn, die zur Jahresmitte von den Mitglie-
dern bezogen werden konnte.

In der Mitgliederversammlung 2022 wurden Wah-
len zum Aufsichtsrat durchgefihrt. Frau Verena
Piehler und Herr Hans-Jurgen Andresen wurden
fur eine weitere Amtszeit gewahlt. In der anschlie-
Renden konstituierenden Sitzung des Aufsichtsra-
tes wurde Frau Piehler zur Vorsitzenden und Herr
Andresen zum Stellvertreter gewahlt.

Im August haben wir unsere jahrliche Rundtour
durch mehrere Wohnanlagen mit Bestandsgebau-
den und Neubauvorhaben unternommen. Der Vor-
stand hat uns vor Ort Uber den Stand der weiteren
Planungen informiert und wir haben einen eigenen
Eindruck tber bereits abgeschlossene Mafinahmen
gewonnen.

Teile des Aufsichtsrates haben im Herbst an der
jahrlichen Verbandstagung teilgenommen.

DerVerband norddeutscher Wohnungsunternehmen
als zustandiger Priufungsverband hat uns fir das
Jahr 2022 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 2022
wurde durch uns am 16.02.2023 gepruft. Beanstan-
dungen haben sich nicht ergeben und wir sind mit
dervom Vorstand vorgeschlagenen Verwendung des
Bilanzgewinnes einverstanden. Der Lagebericht fur
das Geschaftsjahr 2022 wurde ausfihrlich disku-
tiert und ist durch uns gebilligt worden.

Jahresabschluss und Lagebericht wurden gemaf
§ 53 Genossenschaftsgesetz durch den Verband
norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. - Ham-

Bericht des Aufsichtsrates

burg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Hol-
stein im November 2022 und Februar bis Marz 2023
gepruft. Der hierlber vom Verband erstellte Pru-
fungsbericht enthalt weder Beanstandungen noch
Auflagen, Uber die wegen ihrer Bedeutung beson-
ders zu berichten ware. Die zusammenfassenden
Prifungsergebnisse der gesetzlichen Priifung sind
im Rahmen dieses Geschaftsberichts wiedergege-
ben.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversamm-
lung, den Lagebericht des Vorstandes und den Jah-
resabschluss zum 31.12.2022 in der vorgelegten
Fassung zu genehmigen, dem Vorschlag des Vor-
standes zur Gewinnverwendung zuzustimmen und
dem Vorstand fur das Geschaftsjahr Entlastung zu
erteilen.

Fur die erfolgreiche Arbeit im abgelaufenen
Geschaftsjahr dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand
sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Genossenschaft. Durch ihren Einsatz und ihr
Engagement haben sie zum Wohl der Genossen-
schaft und zum erneut positiven Geschaftsergebnis
beigetragen.

Hamburg, 25.03.2023

Der Aufsichtsrat:

Verena Piehler (Vorsitzende)
Hans-Jurgen Andresen
(stellvertretender Vorsitzender)
Birte Gorke

Katrin Hennings

Niels Mordhorst

Nicolas Rinkel
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Gesetzliche Prifung 2022

In der Zeit vom 07.11.2022 bis 11.11.2022 (Vorpri-
fung) sowie vom 14.02.2023 bis 15.03.2023 fand in
den Geschaftsraumen unserer Genossenschaft und
im Wege des mobilen Arbeitens die gesetzliche Pri-
fung fur das Geschaftsjahr 2022 statt. Wir fassen
das Ergebnis unserer gesetzlichen Prifung nach
§ 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ordnungsma-
Bigkeit der Geschéftsfihrung. Dazu sind die Einrich-
tungen, die Vermdgenslage sowie die Geschaftsfiih-
rung der Genossenschaft zu priifen. 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 eingeschréankt.

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 Priifung 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 Grundsatzen ordnungsmafiiger
Buchfiihrung sowie den ergédnzenden Bestimmungen
der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 entspricht in
allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir Ge-

nossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften. Er ist ordnungsgeméaf3 aus der Buchfiih-
rung entwickelt und vermittelt ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschatft.

Die einschldgigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und
Gliederungsvorschriften wurden beachtet; der An-
hang des Jahresabschlusses enthélt die erforder-
lichen Angaben. Wir haben den Lagebericht fir das
Geschéftsjahrvom 01.01.2022 bis 31.12.2022 geprtift.

Der Lagebericht fir 2022 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 zuklinftigen Entwicklung
zutreffend dar. Die Vermdégens- und die Finanzlage
der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungsfa-
higkeit war im Geschéftsjahr gesichert. Auch aus der
Fortschreibung der Geschéftsentwicklung fir 2023
ergibt sich eine ausreichende Liquiditat. Die Ertrags-
lage wird wesentlich vom Ergebnis aus der Hausbe-
wirtschaftung beeinflusst.

Ordnungsméfigkeit der Geschéftsfiihrung

Unsere Prufungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmalfiigen Verpflichtungen ordnungsgemal3
nachgekommen sind.

Hamburg, 15.03.2023

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

Wohnungsverein
Hamburg von 1902 eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen

Landwehr 58, 22087 Hamburg
info@wv1902.de - www.wv1902.de




