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KENNZAHLEN

BILANZGEWINN €

4% Dividende 565.725,20
Vortrag auf neue Rechnung 10.113,20
Bilanzgewinn 2021 575.838,40
KENNZAHLEN 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
Mitgliederzahl 3.768 3.764 3.734
Eigene Wohnungen 2.418 2.418 2.418
Gewerbliche Einheiten 32 32 32
Gastewohnungen 2 2 2
Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder in € 14.886.010,00 14.152.130,00 13.405.500,00
VERMOGENSLAGE € € €
Anlagevermdgen 115.562.282,92 | 110.561.704,59 | 110.409.695,68
Umlaufvermdgen 6.375.838,74 6.982.335,54 6.290.369,21
Rechnungsabgrenzungsposten 1.268,67 1.169,95 0,00
Gesamtvermogen 121.939.390,33 | 117.545.210,08 | 116.700.064,89
GESAMTKAPITAL € € €
Eigenkapital 33.936.598,40 32.213.082,75 31.155.512,05
Fremdkapital (einschlieBlich Rickstellungen)

langfristig 80.223.931,71 78.354.704,27 79.346.756,47
kurzfristig 7.778.860,22 6.977.423,06 6.197.796,37
Gesamtkapital 121.939.390,33 | 117.545.210,08 | 116.700.064,89
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75 Jahre

Besser als gewohnt
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Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Mitglieder,

das Jahr 2021 ist — trotz teilweise widriger Umstéande
— fUr unsere Genossenschaft erfolgreich verlaufen.
Dies wird auch durch den Jahresabschluss zum
Ausdruck gebracht, Uber den wir Sie mit unserem
Geschéftsbericht informieren wollen.

Die Vertreterversammlung unserer Genossenschaft
hat am 28. Juni 2022 diesen Jahresabschluss fest-
gestellt. Dem Gewinnverwendungsvorschlag des
Vorstandes wurde ebenfalls die Zustimmung erteilt;
Vorstand und Aufsichtsrat wurden fiir das Geschéfts-
jahr 2021 jeweils entlastet.

Als Nachfolgerin flir das verstorbene Aufsichts-
ratsmitglied Helmut Wentzel wurde Frau Kerstin
Meinrenken in den Aufsichtsrat gewahit.

Wala
Jerfer

Besser als gewohnt

Diese Vertreterversammlung fand wenige Tage nach
unserem 75-jahrigen Firmenjubilaum statt, welches
wir mit Stolz begangen und angemessen gefeiert
haben. Die Bilder in diesem Geschéftsbericht er-
z&hlen ein wenig von der Jubildumsfeier, zu der wir
alle wohnenden Mitglieder der Genossenschaft ein-
geladen hatten.

Die aktuelle politische und wirtschaftliche Lage wird
auch fur unsere Genossenschaft zu erheblichen
Herausforderungen fuihren. Wir sind uns unserer
Verantwortung bewusst und werden alles in unseren
Kréaften Stehende tun, um unseren Mitgliedern auch
in Zukunft ein preiswertes und sicheres Zuhause
bieten zu kénnen.

Hamburg, im Oktober 2022
Walddoérfer Wohnungsbaugenossenschaft eG

detg 1.2

Holger Kricken

L.'I |___-'1._ L". I‘__-:l"l_ | U‘r lu.‘k-l"z"‘_. .

Ulrich Stallmann
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LAGEBERICHT

Rahmenbedingungen

Seit dem 24. Februar 2022 fihrt Russland Krieg ge-
gen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller
Voraussicht nach, zunehmend zu Folgen und deut-
lichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der
Gesellschaft fihren. Von einer Verschlechterung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen.
Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirt-
schaft, aber auch auf die Immobilienbranche kénnen
noch nicht verlasslich abgeschéatzt werden. Es ist je-
doch mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur,
verschlechterten Finanzierungsbedingungen sowie
geringeren Investitionen und Kaufzurlickhaltung zu
rechnen. Zudem kommt es in Folge des Ukraine-
Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen auch nach
Deutschland und demzufolge unter anderem zur
Notwendigkeit, diese Menschen mit dem Lebensnot-
wendigsten, u. a. mit angemessenem Wohnraum, zu
versorgen.

Hausbewirtschaftung

Zum 31. Dezember 2021 verfligte unsere Genos-
senschaft iber Wohn- und Geschéaftsbauten mit

2.418 Wohnungen mit 160.536,07 m? Wohnflache
2 Gastewohnungen mit 95 m2 Wohnflache
32 Geschaften und Gewerbeobjekten
525 Garagen und Tiefgaragenstellplatzen sowie
231 PKW-Stellplatzen im Freien.

Gegenuber dem Vorjahr hat sich die Wohnflache
durch die Erneuerung/VergréBerung der Balkone
an den Hausern Henseweg 8 und 12 sowie Stffel-
eck 17 erhéht, 64 Garagen sind durch Abbruch
abgegangen.

Die Anzahl der Wohnungsneuvermietungen lag mit
137 unter derjenigen des Vorjahres (148). In den
Angaben sind auch die Dauernutzungsverhaltnisse
enthalten, die aufgrund von Vererbungen und Uber-
tragungen neu abgeschlossen wurden. Die Fluktua-
tion in unserem Mietwohnungsbestand bewegt sich
unverdndert auf einem vergleichsweisen niedrigen
Niveau.

Die Nachfrage nach unseren Wohnungen ist unver-
andert hoch. Wir gehen davon aus, dass aufgrund
der kiinftigen Marktentwicklung auch in Zukunft im
Hinblick auf die Vermietung und Preisentwicklung
unseres genossenschaftlichen Mietwohnungsbestan-
des von einer positiven Entwicklung ausgegangen
werden kann.

Zum Jahresende 2021 standen insgesamt 41 Woh-
nungen (Vorjahr 50 Wohnungen) leer. Diese Leer-
sténde verteilen sich wie folgt:

14 Wohnungen, die aufgrund von Einzelmodernisie-
rungen voribergehend nicht ver-
mietet waren, und

27 Wohnungen im Zusammenhang mit der

allgemeinen Fluktuation.

41 Wohnungen

Wir stellen fest, dass die Anschlussvermietung wei-
terhin dadurch mitunter verzégert wird, dass die von
uns beauftragten Handwerksunternehmen Schwie-
rigkeiten haben, unsere Wohnungen bei Nutzer-
wechseln termingerecht herzurichten. Dies liegt
hauptséchlich daran, dass die Handwerksbetriebe
ihrerseits Schwierigkeiten haben, entsprechendes
Fachpersonal zu finden. Im Jahr 2021 sind durch die
schwierigere Materialbeschaffung und die Corona-
Pandemie aus dem Vorjahr bekannten Probleme
nicht nur bestehen geblieben, sondern haben sich
noch weiter verschérft.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

HAMBURG
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Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
stiegen im Jahr 2021 auf T€ 19.374 und setzten sich
wie folgt zusammen:

Veranderung
2021 2020 zum Vorjahr

T€ T€ T€
Mieten 14.449 14.210 239
Umlagen 4.290 4.226 64
Zuschiisse 635 661 /.26
Summen 19.374 19.097 277

Die Verdnderungen bei den Sollmieten zwischen den
Jahren 2021 und 2020 sind im Wesentlichen durch
héhere Nutzungsgebihren bei Neuvermietungen
der Bestandswohnungen und geringeren Erl6s-
schmélerungen begriindet.

Aufgrund der Corona-Pandemie haben wir auch
im Geschaftsjahr 2021 bei unseren frei finanzierten
Wohnungen von einer Mieterh6hung abgesehen.
Dies hat im Kreise unserer Mitglieder viel Zustim-
mung gefunden.

Die von den Sollmieten abgesetzten Erldsschmaéle-
rungen fur Leerstand und Mietminderungen betrugen
im Jahr 2021 insgesamt T€ 215 (Vorjahr: T€ 266)

und sind insbesondere auf Modernisierungs- und
Instandsetzungsarbeiten im Zusammenhang mit
Nutzerwechseln zurtickzufiihren.

Die Fremdkosten fir Instandhaltung sind um rund

T€ 214 gegenlber dem Geschéftsjahr 2020 ge-
sunken. Ein Grund fir den Rickgang war die Bildung
einer Ruckstellung flr die Untersuchung von Grund-
sielleitungen in Hohe von T€ 420 im Vorjahr.

Die Zinsaufwendungen sind gegenliber dem Vorjahr
um T€ 416 auf T€ 2.613 gesunken. Die Aufwands-
reduzierung wurde trotz héherer Verbindlichkeiten

erreicht. Hier machten sich die glinstigen Zinsen bei
neuen Darlehensvertrdgen bemerkbar.

Wala
Jerfer

Besser als gewohnt

Neubau

Nach dem Abbruch der Garagen auf dem Grund-
stick konnten wir im Januar 2021 planmaBig mit
dem Bau der 54 Wohnungen im Sttiffelring begin-
nen, die dort auf einer Tiefgarage mit 64 Stellplatzen
entstehen. Erfreulicherweise sind gréBere Kosten-
steigerungen infolge verteuerter Materialien ebenso
ausgeblieben wie nennenswerte Lieferschwierig-
keiten flr Baustoffe oder Ausstattungsgegensténde.
Wir gehen deshalb davon aus, dass die Wohnungen
planmaBig zum 01. August 2022 an die neu ein-
ziehenden Mitglieder Ubergeben werden kdnnen.

Die Rahmenbedingungen fir NeubaumaBnahmen
haben sich in den zurtickliegenden Monaten weiter
verschlechtert: Zu den bekannten Engpéssen und
Preisentwicklungen bei den Materialien ist ein deut-
lich angestiegenes Zinsniveau hinzugekommen — die
Kombination dieser Faktoren Iasst es derzeit fraglich
erscheinen, ob unsere Genossenschaft sich in den
néchsten Jahren am Neubau wird beteiligen kénnen.
Dessen ungeachtet werden wir — vor allem in Anbe-
tracht der langen Vorlaufzeiten — Uberlegungen an-
stellen, an der einen oder anderen Stelle auf eigenen
Grundstticken Neubauprojekte zu entwickeln.

Modernisierung/Instandhaltung

Auch im Jahr 2021 wurde der genossenschaftliche
Wohnungsbestand laufend instandgehalten. Frei-
werdende Wohnungen wurden einem Elektrocheck
unterzogen und im Rahmen des Erforderlichen bzw.
wirtschaftlich Mdglichen modernisiert und instand-
gesetzt. Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen
im Jahre 2021 T€ 4.698 und lagen damit um T€ 214
unter denen des Vorjahres.

Entsprechend unserer Ankiindigung haben wir auch
im Jahre 2021 in erheblichem MaBe im Rahmen des
Programms ,Waldd&rfer Schéner Wohnen® Fassa-

den- und andere Arbeiten durchgeflihrt, die in erster
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Linie dazu dienen sollten, dass optische Erschei-
nungsbild unserer Wohnanlagen zu verbessern. Es
wurden auch wieder Arbeiten in den AuBenanlagen,
vor allem Gehdlzschnitte, im Rahmen dieses Pro-
gramms in Angriff genommen. Auch im Jahre 2022
und in den Folgejahren werden wir dieses Programm
fortsetzen, welches in unserer Mitgliedschaft auf sehr
positive Resonanz gestoBen ist und dazu beitragen
soll, dass unsere Wohnanlagen einen attraktiven und
gepflegten Eindruck machen.

Die Modernisierungen der drei ,Punkthduser” Hense-
weg 8 und 12 / Stiiffeleck 17 wurde im Jahr 2021
abgeschlossen. Unter anderem wurden die Gebaude
mit Warmedammverbundsystemen und vergroBerten
Balkonen ausgestattet.

Fir unsere Reihenhduser in Horn konnten die Mo-
dernisierung im Jahre 2021 begonnen werden. Wir
werden diese Modernisierung im Jahr 2022 ab-
schlieBen.

Die in den Vorjahren begonnenen Dichtheitsprifun-
gen fur die Abwasserleitungen sind weiter fortgesetzt
worden und sollen so schnell wie méoglich abge-
schlossen werden.

Personalwesen

Auch in den néchsten Jahren werden sowohl die
Zahl der Beschaftigten als auch die Personalaufwen-
dungen sich im bisherigen Rahmen bewegen, wobei
die tariflichen Erhdhungen naturgeméaB hier eine Stei-
gerung der Personalkosten mit sich bringen werden.

Corona-bedingt haben wir auch im Jahre 2021
zeitweise die Belegschaft in zwei Teams aufgeteilt,
von denen im wdchentlichen Wechsel eines im Biro
und das andere im Home-Office tatig war. Dieses hat
die Bewaltigung des Tagesgeschéftes teilweise er-
schwert und verzdgert. Aufgrund der Verrentung von

drei Belegschaftsmitgliedern haben wir im Jahr 2021

zwei Neueinstellungen und im Jahr 2022 bisher eine

Neueinstellung von vollzeitbeschéaftigten Mitarbeitern
vorgenommen.

Grundstiickswesen/Planungen

Wir verfugten zum 31. Dezember 2021 Uber un-
bebaute Grundstiicke mit einer Gesamtflache von
23.904 m2. Von einer Bebaubarkeit dieser Flachen
kann derzeit weiterhin nicht ausgegangen werden, da
es sich um Landschaftsschutzgebiete in Ammersbek
handelt.

DarUber hinaus verfigen wir noch Uber ein weiteres
unbebautes Grundsttick in Ammersbek, Uber dessen
weitere Nutzung noch keine Entscheidung getroffen
werden konnte.

Mitgliederbetreuung

Auch im Jahre 2021 mussten unsere ,,Club65“-An-
gebote weitgehend ausfallen, was wir sehr bedauert
haben, ebenso wie die SchlieBungen von Geschéfts-
stelle und Waschhaus sowie den Ausfall unserer
traditionellen Sommer- und Adventsveranstaltungen.
Stattdessen haben wir unseren wohnenden Mit-
gliedern zum Advent 2021 ein kleines Prasent zu-
kommen lassen.

Gesamtaussage

Auch im Jahr 2021 kénnen wir mit den Ergebnissen
unserer Hausbewirtschaftung insgesamt zufrieden
sein. Wir konnten maBvolle Ertragssteigerungen rea-
lisieren und gleichzeitig durch gezielte Investitionen
in unseren Wohnungsbestand diesen instandsetzen
bzw. modernisieren.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

HAMBURG
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Auch in den nachsten Jahren sehen wir fir die
Vermietung unserer Wohnungen gute Chancen,
sowohl fur kleinere Wohnungen wie auch ftr familien-
gerechte Angebote. Die Modernisierung freiwerden-
der Bestandswohnungen wird sich nach unserer
Einschétzung durch die Preisentwicklung im Bau-
hauptgewerbe und erhdhte Materialkosten deutlich
verteuern. Dies wird uns wirtschaftlich belasten und
vor weitere Herausforderungen stellen.

Vermobgenslage

Die gruppenweise Zusammenfassung der Bilanz-
posten ergibt folgendes Bild der Vermégens- und
Kapitalstruktur:

Wala
Jerfer

Besser als gewohnt

Vorstand und Aufsichtsrat werden auch in Zukunft
im Hinblick auf die Mietenentwicklungen unserer
Genossenschaft erheblichen Beratungs- und Dis-
kussionsbedarf haben. Nachdem die letzte ,flachen-
deckende® Mieterhdhung fur frei finanzierte Genos-
senschaftswohnungen im Jahre 2017 stattgefunden
hat, werden wir uns entscheiden missen, wie es bei
diesem Thema in den Jahren 2022 und 2023 weiter-
gehen wird.

31.12.2021 31.12.2020
€ % € %
Anlagevermdgen 115.562.282,92 94,77 110.561.704,59 94,06
Umlaufvermégen 6.375.838,74 5,23 6.982.335,54 5,94
Rechnungsabgrenzungsposten 1.268,67 0,00 1.169,95 0,00
Gesamtvermégen 121.939.390,33 | 100,00 117.545.210,08 | 100,00
31.12.2021 31.12.2020
€ % € %
Eigenkapital 33.936.598,40 27,83 32.213.082,75 27,40
Fremdkapital
langfristig 80.223.931,71 65,79 78.354.704,27 66,66
kurzfristig (einschl. Rickstellungen) 7.778.860,22 6,38 6.977.423,06 5,94
Gesamtkapital 121.939.390,33 100,0 117.545.210,08 100,0
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Das Anlagevermdgen war am 31.12.2021 fast voll-
standig durch Eigenkapital sowie durch langfristiges
Fremdkapital gedeckt.

Das Anlagevermdgen veranderte sich vor allem auf-
grund der aktivierten Herstellungskosten fiir Moder-
nisierungsmaBnahmen und der Baukosten (Anlagen
im Bau) fUr unseren Neubau im Stiffelring abzliglich
der Abschreibungsbetrage.

Das Umlaufvermégen verminderte sich insbesondere
durch die Verringerung der ,,sonstigen Vermdgens-
gegenstande” (T€ 544), was hauptsachlich auf den
Ausgleich der Forderungen durch die KfW zurlickzu-
fuhren war.

Das Eigenkapital betragt T€ 33.937 und entspricht
27,83 % des Gesamtkapitals (Vorjahr 27,40 %).
Gegeniber dem Vorjahr wird das Eigenkapital be-
tragsmaBig um T€ 1.724 hoher ausgewiesen. Dieser
Anstieg ist bedingt durch um T€ 766 erhéhte Ge-
schéftsguthaben sowie den Jahreslberschuss 2021
von T€ 1.493 abzglich der Dividendenzahlung fir
2020 von T€ 535.

Das langfristige Fremdkapital hat sich im Jahre 2021
insgesamt erhdht. Der Aufnahme von Fremdmitteln
insbesondere fUr die Neubautétigkeit von T€ 6.770
standen hauptséchlich planmé&Bige Tilgungen in
Hbéhe von T€ 4.248 (Vorjahr T€ 3.688) sowie eine
Sondertilgung in H6he von T€ 53 gegenuber. Der An-
stieg des kurzfristigen Fremdkapitals ist GUberwiegend
auf den Anstieg der ,Verbindlichkeiten aus Bauleis-
tungen® in Héhe von T€ 492 zurlckzufihren.

Finanzlage

Im Rahmen unserer Finanzplanung wird vorrangig
darauf geachtet, sémtlichen Zahlungsverpflichtungen
aus dem laufenden Geschaft sowie gegentber den
finanzierenden Banken termingerecht nachkommen
zu kdénnen. Dartber hinaus gilt es, die Zahlungs-
strédme so zu gestalten, dass neben der Zahlung
einer vierprozentigen Dividende weitere Liquiditat fur
die Modernisierung und Instandhaltung des Woh-
nungsbestandes sowie flir Neubauplanungen zur
Verfligung steht.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich

in Eurowahrung, sodass sich Wéhrungsrisiken nicht
ergeben. Die Félligkeit der Verbindlichkeiten ergibt
sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel im Anhang.
Swaps, Caps oder ahnliche Finanzierungsinstrumen-
te wurden nicht in Anspruch genommen.

Im Interesse einer langfristigen Finanzplanung und
um Zinsanderungsrisiken auszuschlieBen, haben wir
fur alle Darlehen, deren Zinsfestschreibung bis Ende
2022 abgelaufen wére, schon jetzt Forward-Konditi-
onen flr die Folgezeit vereinbart. Fir Darlehen, deren
Zinsbindung im Jahr 2023 endet, stehen wir mit den
Finanzierungsinstituten bereits in Verhandlungen

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus
verfligt unsere Genossenschaft Gber verbindliche
Kreditlinien in Hohe von ca. € 1,0 Mio., die nicht in
Anspruch genommen wurden.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

HAMBURG
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Die zusammengefasste Kapitalflussrechnung 2021
stellt sich wie folgt dar. Sie ist nach dem DRS 21
Standard (Deutscher Rechnungslegungsstandard

Nr. 21) aufgestellt, wobei wir die Darstellung fir 2020
zur besseren Vergleichbarkeit angepasst haben.

Kapitalflussrechnung
2021 2020
Cashflow aus T€ T€
laufender Geschaftstatigkeit 8.340,5 7.966,8
Investitionstatigkeit -8.576,1 | -4.212,8
Finanzierungstatigkeit 86,2 | -3.692,5
Zahlungswirksame Veradnderung -149,4 61,5
des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand 1.407,7 1.557,1
am Ende der jew. Periode

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatig-
keit von T€ 8.340,5 Ubersteigt um T€ 891,4 die im
Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit enthaltenen

Wala
Jerfer

Besser als gewohnt

planmaBigen und auBerplanmaBige Tilgungen von
T€ 4.300,8 Zinszahlungen von T€ 2.613,2 und Divi-
dendenzahlungen von T€ 535,0 aus. Der Cashflow
aus der Investitionstéatigkeit beinhaltet hauptséchlich
Investitionen fir Neubau- und ModernisierungsmaB-
nahmen. Im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
sind neben den Zahlungen fir Tilgung, Zinsen und
Dividenden auch Zuflisse aus gestiegenen Ge-
schéaftsguthaben und Darlehensauszahlungen fur die
Neubautétigkeit enthalten.

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Berichts-
zeitraum gegeben. Die auf einen 5-Jahres-Zeitraum
ausgerichtete Finanzplanung weist unverandert liqui-
de Mittel in ausreichender Héhe aus. DarUber hinaus
sollen durch planméBige Tilgungen die Verbindlich-
keiten weiter reduziert werden.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung unserer
Wohnimmobilien und der positiven Geschéftserwar-
tung ist eine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung
unserer Genossenschaft nicht zu erwarten.
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Ertragslage

Der im Geschéftsjahr 2021 erzielte Jahresiliberschuss
setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusam-
men:

2021 2020 Veranderung

Erfolgsanalyse T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 2.445 1.747 698
Bautatigkeit/Modernisierung -588 -605 17
Finanzergebnis 1 1 0
Sonstiger Geschaftsbetrieb -186 -173 -13
Neutrales Ergebnis -136 -65 -71
Steuern vom Einkommen und Ertrag -43 -52 9
Gesamtergebnis 1.493 853 640

Die Verdnderung des Ergebnisses aus der Hausbe-
wirtschaftung resultiert hauptsachlich aus verringer-
ten Instandhaltungsaufwendungen, gestiegenen Nut-
zungsgebuhren und geringeren Zinsaufwendungen.

In der Position ,Bautétigkeit/Modernisierung“ werden
hauptséchlich eigene Personal- und Sachkosten fir
diesen Bereich erfasst. Gegenliber dem Vorjahr hat
sich dieses Ergebnis vor allem durch héhere akti-
vierte Eigenleistungen und aktivierte Fremdzinsen
wéhrend der Bauzeit verdndert.

Im Sonstigen Geschéftsbetrieb werden im Wesent-
lichen Kosten der Mitgliederbetreuung und Gemein-
schaftspflege ausgewiesen.

Das Neutrale Ergebnis beinhaltet insbesondere
Abschreibungen von Bauvorbereitungskosten und
Abbruchkosten.

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage ist als ge-
ordnet und stabil zu bezeichnen.

Gewinnverwendungsvorschlag:

Bei Einstellungen in die Ergebnisriicklagen in Héhe
von € 925.000,00 und unter Beriicksichtigung des
Gewinnvortrages von € 7.362,75 ergibt sich fir
2021 ein Bilanzgewinn von € 575.838,40.

Durch gemeinsamen Beschluss von Vorstand und
Aufsichtsrat unterbreiten wir der Vertreterversamm-
lung folgenden Gewinnverwendungsvorschlag:

4,0% Dividende € 565.725,20
Gewinnvortrag auf neue Rechnung €10.113,20
Bilanzgewinn 2021 € 575.838,40

Der Zahltag fur die Dividende ist der 6. Juli 2022.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

HAMBURG
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Die grundlegenden Zielsetzungen und Strategien
unserer Genossenschaft werden sich auch in ab-
sehbarer Zukunft nicht &ndern: Wir wollen weiter-
hin unseren Mitgliedern attraktiven Wohnraum zu
angemessenen Preisen zur Verfugung stellen. Wir
bemihen uns um eine hohe Kundenzufriedenheit
und um ein attraktives Erscheinungsbild unserer
Wohnanlagen.

Ein zentrales Thema der nachsten Jahre werden
die steigenden Nebenkosten sein, sowohl bei den
sKalten® Betriebskosten als auch bei den Kosten flr
Heizung und Warmwasser. Hier werden, ohne dass
sich dies verhindern lasst, erhebliche Mehrbelastun-
gen auf unsere Mitglieder zukommen. Diese Mehr-
belastungen mussen wir in unsere Entscheidungen
Uber die Fortschreibung der Grundmieten einflieBen
lassen, ebenso wie den Umstand, dass die Lebens-
haltungskosten insgesamt deutlich gestiegen sind
und vermutlich weiter steigen werden.

Auch die derzeit steigenden Zinsen fir Fremdkapital
beschéaftigen uns und werden unserer Einschatzung
nach zu erhéhten Aufwendungen filhren — wenn-
gleich nicht sofort und nicht in erheblichem Aus-
maB. Wir sind sehr froh, dass wir seit vielen Jahren
langfristige Finanzierungen vorgenommen und uns
in diesem Zusammenhang giinstige Konditionen
gesichert haben. Darlber hinaus werden wir unserer
Einschatzung nach davon profitieren, dass wir in
erheblichem MaBe planméaBig wie auBerplanmaBig
Fremdkapital getilgt haben, sodass die Erhéhung des
Zinsaufwandes sich in ertraglichem Rahmen be-
wegen wird.

Auch wenn die Rahmenbedingungen fir die Ver-
marktung und Bewirtschaftung unseres Wohnungs-
bestandes insgesamt schwieriger werden, besteht
derzeit aus unserer Sicht kein Anlass zu ernster
Besorgnis. Unsere Genossenschaft ist wirtschaftlich
stabil und auch von der Eigenkapitalausstattung eher
gut aufgestellt.

Wala
Jerfer

Besser als gewohnt

Ein weiterer Schwerpunkt unserer Tatigkeit in den
nachsten Jahren wird das Thema ,Digitalisierung”
sein. Wir wollen in den nidchsten Monaten die Um-
stellung auf das papierlose Biro vorbereiten und
herbeifiihren, was sowohl personell als auch organi-
satorisch mit erheblichen Anstrengungen verbunden
sein wird. Wir sind aber zuversichtlich, dass wir diese
Aufgabe — auch unter Inanspruchnahme professio-
neller Unterstitzung — erfolgreich bewaltigen werden.

Letztlich wird sich auch unsere Genossenschaft

in den néchsten Jahren intensiv mit dem Thema
L,Klimawandel“ auseinandersetzen missen. Wir
werden in Klrze damit beginnen, das Datenmaterial
fir diese Thematik aufzubereiten, um entsprechende
Strategien vorzubereiten und zu diskutieren.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-
Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch
nicht verlasslich méglich. Diese hangen von dem
AusmaB und der Dauer des Krieges und die darauf-
folgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab.
Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei
einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Neben den aufgefihrten Leistungsindikatoren hat
der Ukraine-Krieg aufgrund der Fluchtbewegungen
voraussichtlich Auswirkungen auf Umsatzziele, da
sich die Genossenschaft an der Aufnahme und Un-
terbringung von Kriegsfliichtlingen beteiligt. Sofern
die Sollmieten flr diese Wohneinheiten nicht durch
die &ffentliche Hand getragen bzw. Mietausfalle nicht
erstattet werden, kann sich dies negativ auf die Er-
tragslage auswirken.
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LAGEBERICHT

Wir sehen fir die kiinftige Vermarktung unseres
Wohnungsbestandes aufgrund der hohen Nachfrage
und unseres attraktiven Wohnungsangebots weiter-
hin gute Chancen. Wir gehen auch fir die kommen-
den Jahre von konstanten bzw. leicht steigenden
Ertrédgen aus der Hausbewirtschaftung aus, die auch
kiunftig die optische und technische Verbesserung
unseres Wohnungsbestandes sichern werden.

Trotz Pandemie-bedingter Einschrédnkungen, die
bis in die Gegenwart anhalten, sehen wir fir die
Vermarktung unseres Wohnungsangebotes auch in
Zukunft gute Chancen. Dies gilt sowohl flr unsere
54 Neubauwohnungen, mit deren Vermietung wir in
diesen Tagen begonnen haben, als auch flr unsere
Bestandswohnungen. Auch wenn es mit erheblichem
finanziellem Aufwand verbunden ist, wollen wir
nach Mdéglichkeit auch weiterhin modernisierte und
dekorierte frei finanzierte Mietwohnungen anbieten,
wenngleich die erheblichen Investitionen nur durch
deutliche Anpassungen der Nutzungsgebuhren bei
der Neuvermietung finanzierbar sind. Dartiber hinaus
stellen wir zufrieden fest, dass nunmehr rund 90 %
unserer Wohnungen frei finanziert sind und in den
nachsten Jahren weitere Wohnanlagen aus den
offentlichen Bindungen fallen werden. Wir gehen
davon aus, dass bis zum Jahr 2033 alle Wohnungen
unserer Genossenschaft frei finanziert sein werden.
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Unser Risikomanagementsystem basiert unverandert
vorrangig auf dem Controlling und der unterjahrigen
internen Berichterstattung, insbesondere auch fir
unseren Aufsichtsrat und dessen Prifungsaus-
schuss. AuBerdem werden externe Beobachtungs-
bereiche wie die Entwicklung des Wohnungs- und
Kapitalmarktes sowie die Vergleichszahlen anderer
Wohnungsunternehmen in die Betrachtung einbe-
zogen. Im Vordergrund steht dabei das Bestreben,
Veréanderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass
durch geeignete MaBnahmen wesentliche negative
Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abge-
wendet werden kénnen. Darlber hinaus nehmen wir
regelmaBig eine sorgfaltige Planung und Kontrolle
der Instandhaltungs- und Modernisierungsauf-
wendungen vor und passen, soweit erforderlich, die
Budgets hierflr an.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit
drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser
Trend anhalten oder sich gar verstarken, kénnte
die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzel-
ner Mieter, insbesondere Einpersonen- und Allein-
erziehendenhaushalte in groBen Wohnungen, Uber-
steigen. Hieraus kénnen Erlésausfalle resultieren.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungs-
engpassen und zusétzlich steigenden Energiekosten
und mithin Betriebskosten der Mieter fihren. Dar-
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Uber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungs-
bedingungen zu rechnen. Der Vorstand beobachtet
laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der
damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfs-
weise unter Zugrundelegung des Risikomanage-
mentsystems des Unternehmens mit angemessenen
MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten
Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige Mal3-
nahmen zur Optimierung der Betriebsfilhrung der
Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versor-
gungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der
Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirt-
schaft derzeit Uberdacht werden muss. Es wird deut-
lich, dass vor allem MaBnahmen ergriffen werden
mussen, die die Abhangigkeit vom Energietrager
Gas mildern. Infolgedessen wird die Walddorfer
Wohnungsbaugenossenschaft eG ihre Klimastrategie
Uberarbeiten bzw. anpassen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von
Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiedenen
Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende
und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich
Neubau ebenso wie die Modernisierung und die
Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu
Verzdgerungen und damit insbesondere zu einem
Instandhaltungsstau kommen.

Wala
Jerfer

Besser als gewohnt

Die in Hamburg unverédndert geltende Mietpreis-
bremse betrifft gelegentlich auch unsere Mietpreis-
festlegungen. Insbesondere weil wir unseren Mit-
gliedern den Wohnraum vergleichsweise preiswert
anbieten, wirden uns weitere Beschrénkungen in der
Mietpreisbildung sowohl im Bestand als auch in der
Anschlussvermietung hart treffen.

Sowohl im Hinblick auf die Preise fiir Bauleistungen
und Materialien als auch bei der Zinsentwicklung ste-
hen wir unserer Einschatzung nach derzeit erst am
Beginn einer Entwicklung, die sich schwer prognos-
tizieren lasst. In jedem Fall werden wir bei gréBeren
Investitionen sehr sorgsam auch maégliche Risiken
beachten missen mit dem méglichen Ergebnis, dass
groBere Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen
in den nachsten Jahren nicht in Angriff genommen
werden kdnnen. Wir sind fest entschlossen, auch
weiterhin die wirtschaftliche Stabilitdt unserer Genos-
senschaft an erster Stelle zu sehen und aus diesem
Grunde in diesen Bereichen keine gravierenden
Risiken einzugehen.

Hamburg, 21. Mai 2022
Walddoérfer Wohnungsbaugenossenschaft eG

Der Vorstand
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JUBILAUMSVERANSTALTUNG
AM 24. JUNI 2022
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JUBILAUMSVERANSTALTUNG
AM 24. JUNI 2022

old
| Jorfer |

Besser als gewohnt

Ein schéner Tag und ein Grund zum Feiern:
75jahriges Jubilaum am 24. Juni 2022.
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AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat unserer Genossenschaft hat sich in

der Zeit vom 26. Mai 2021 bis zum 21. Mai 2022 ein-
gehend mit dem Geschaftsverlauf, der Bautatigkeit

und der wirtschaftlichen Lage der Genossenschaft

beschaftigt.

Dies geschah im Rahmen von

 sechs gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und
Aufsichtsrat,

« einer ganztagigen Klausurtagung von Vorstand und
Aufsichtsrat,

* zwei Sitzungen des Aufsichtsrates,

* zwei gemeinsamen Sitzungen des Bauausschusses
mit dem Vorstand,

- zwei gemeinsamen Sitzungen des Priifungs-
ausschusses mit dem Vorstand,

+ zwei gemeinsamen Sitzungen des Mitglieder- und
Verwaltungsausschusses mit dem Vorstand.

Der Aufsichtsrat hat auch im Jahre 2021 von seiner
gesetzlichen Mdglichkeit Gebrauch gemacht,

den Jahresabschluss der Genossenschaft zum

31. Dezember 2020 nach eingehender Prifung und
Beratung mit dem Vorstand festzustellen. Die Fest-
stellung erfolgte schriftlich. Die Vertreterversammlung
hat im Juni 2021 im schriftlichen Beschlussverfahren
dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstandes
zugestimmt, so dass eine fristgerechte Auszahlung

der Dividenden und Auseinandersetzungsguthaben
moglich war. Ebenfalls schriftlich wurden Vorstand

und Aufsichtsrat von der Vertreterversammlung fir
das Geschéftsjahr 2020 entlastet.

Der Aufsichtsrat begriiBt es ausdriicklich, dass die
Entwicklung der Corona-Pandemie es mdglich ge-
macht hat, zunehmend wieder Sitzungen als Pra-
senzveranstaltungen durchzufiihren. Darlber hinaus
begriBt er ausdriicklich, dass im Sommer 2022 auch
die Vertreterversammlung in gewohnter Form zu-
sammentreten kann, um die satzungsméaBig erforder-
lichen BeschllUsse zu fassen.

Der Aufsichtsrat hat in den zuriickliegenden Monaten
das Bauvorhaben im Stiffelring intensiv begleitet und
sich vom Vorstand Uber Baufortschritt und Kosten-
entwicklung informieren lassen. Der Aufsichtsrat
stellt fest, dass es trotz aller bekannten Probleme
bisher gelungen ist, sowohl den Zeitplan als auch
den Kostenrahmen einzuhalten.

Ein weiterer Schwerpunkt der Aufsichtsratstatigkeit
war die Frage der Nutzungsgebuhren fur freifinan-
zierte Genossenschaftswohnungen. In Anbetracht
der Gesamtumstande stimmten Vorstand und Auf-
sichtsrat in der Frage Uberein, in den Jahren 2021
und 2022 keine Anhebung der Grundnutzungsgebuihr
freifinanzierter Genossenschaftswohnungen vor-

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

HAMBURG

18 Geschéaftsbericht 2021



zunehmen. Wir wissen, dass diese MaBBnahme von
vielen unserer Mitglieder sehr dankbar zur Kenntnis
genommen worden ist.

In Erflllung seiner satzungsméaBigen und gesetz-
lichen Pflicht hat der Aufsichtsrat den Prufungs-
bericht des Verbandes norddeutscher Wohnungs-
unternehmen (Jahresabschluss zum 31. Dezember
2020) sowie den Jahresabschluss fiir das Jahr 2021
mitsamt dem Lagebericht des Vorstandes eingehend
gepruft und mit dem Vorstand erdrtert. Der Aufsichts-
rat stellt erfreut fest, dass es erneut gelungen ist,
nicht nur ein dividendenféhiges Ergebnis zu er-
reichen, sondern durch die entsprechende Riick-
lagenzuflhrung die entsprechende Eigenkapitalbasis
der Genossenschaft weiter zu verbessern.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung

+ den Lagebericht 2021 des Vorstandes fir die Wald-
dérfer Wohnungsbaugenossenschaft eG zu billigen,

+ den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 ein-
schlieBlich der Ricklagenzufiihrung in der vorgeleg-
ten Form zu genehmigen,

+ dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstandes
fir das Geschéftsjahr 2021 zuzustimmen und

+ dem Vorstand fir das Geschéftsjahr 2021 Ent-
lastung zu erteilen.

Wala
Jerfer

Besser als gewohnt

Der Aufsichtsrat spricht den Mitgliedern von Vor-
stand und Belegschaft flr die im Jahre 2021 unter
schwierigen Bedingungen geleistete Arbeit Dank und
Anerkennung aus.

Hamburg, den 21. Mai 2022

Der Aufsichtsrat

Ult Matzner
Vorsitzender
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BILANZ

. . Geschéftsjahr Vorjahr
Aktivseite € € €
Anlagevermobgen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 9.438,90 23.836,21

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstlicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermbgen

Andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstédnde
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Flussige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

104.136.129,72

105.303.414,24

3.528.974,06 3.568.381,38
130.722,43 130.722,43
52.179,55 63.745,99
122.731,65 186.332,60
7.575.525,95 0,00
3.028,66 115.549.292,02 1.281.719,74
3.552,00 3.552,00

115.562.282,92 110.561.704,59

4.352.999,79 4.289.838,34
6.128,78 4.359.128,57 6.190,88
47.712,98 56.389,73
299.498,61 347.211,59 843.884,13
1.407.708,35 1.557.059,16
261.790,23 1.669.498,58 228.973,30
1.268,67 1.169,95

121.939.390,33 117.545.210,08
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Besser als gewohnt

i i Geschiftsjahr Vorjahr
Passivseite € € €
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres 268.250,00 260.000,00
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 14.886.010,00 14.152.130,00
aus geklndigten Geschaftsanteilen 67.500,00 15.221.760,00 45.000,00
Ergebnisricklagen
Gesetzliche Riicklage 3.629.000,00 3.479.000,00
davon aus Jahresiberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt: € 150.000,00 (90.000,00)
Andere Ergebnisricklagen 14.510.000,00 13.735.000,00
davon aus Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres
eingestellt: € 775.000,00 18.139.000,00 (230.000,00)
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 7.362,75 8.878,05
Jahresiberschuss 1.493.475,65 853.074,70
Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in 925.000,00 575.838,40 320.000,00
Ergebnisricklagen
Eigenkapital insgesamt 33.936.598,40 32.213.082,75
Ruckstellungen
Steuerriickstellungen 0,00 17.750,00
Sonstige Ruckstellungen 856.959,80 856.959,80 856.105,02
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 64.829.094,41 62.547.898,71
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 15.394.837,30 15.806.805,56
Erhaltene Anzahlungen 4.835.651,41 4.787.081,83
Verbindlichkeiten aus Vermietung 69.499,93 49.190,37
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.877.262,95 1.104.591,12
Sonstige Verbindlichkeiten 101.102,19 87.107.448,19 119.133,81
davon aus Lohnsteuern € 4.154,79 (8.301,05)
gaz\{gzgitr;oRahmen der sozialen Sicherheit (481,59)
Rechnungsabgrenzungsposten 38.383,94 43.570,91
Bilanzsumme 121.939.390,33 117.545.210,08
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Geschiftsjahr Vorjahr

01. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021 € €
Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 19.374.417,75 19.096.851,64
aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.646,03 19.376.063,78 1.692,00
Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 63.161,45 62.262,70
Andere aktivierte Eigenleistungen 160.746,00 97.887,09
Sonstige betriebliche Ertrage 433.766,12 405.695,67
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 8.661.350,25 8.808.122,53
Rohergebnis 11.372.387,10 10.856.266,57
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 1.603.906,79 1.624.641,29
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir 394.411,67 1.998.318,46 381.365,76

Altersversorgung und Unterstitzung

davon fir Altersversorgung € 41.218,61 (42.518,67)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlage- 3.543.870,80 3.417.651,74
vermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.054.539,20 863.736,67
Ertrédge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 175,53 175,39
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.225,27 1.400,80 1.059,79
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.613.169,18 3.029.288,70
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 42.653,09 52.119,66
Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2.121.237,17 1.488.697,93
Sonstige Steuern 627.761,52 635.623,23
Jahresiiberschuss 1.493.475,65 853.074,70
Gewinnvortrag 7.362,75 8.878,05
Einstellungen aus dem Jahresuberschuss in 925.000,00 320.000,00
Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn 575.838,40 541.952,75
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Die Walddérfer Wohnungsbaugenossenschaft eG
hat ihren Sitz in Hamburg und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Hamburg
(GnR 754).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die gesetz-
lichen Bestimmungen fir Genossenschaften und die
Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahres-
abschlusses fur Wohnungsunternehmen in der
aktuellen Fassung (Formblatt-VO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde ent-
sprechend dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

ol
derfer

Besser als gewohnt

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

+ Die Bewertung der immateriellen Vermdgens-
gegenstande erfolgt zu Anschaffungskosten unter
Bericksichtigung einer linearen Abschreibung
innerhalb von zwei bis finf Jahren.

Die Gegenstande des Sachanlagevermdégens sind
mit Anschaffungs- oder Herstellungskosten, ge-
gebenenfalls vermindert um planmaBige lineare
und auBerplanmaBige Abschreibungen bewertet.

Im Sachanlagevermdgen enthalten die Zugange
der Herstellungskosten fir Bau- und Moderni-
sierungsmaBnahmen anteilige eigene Verwal-
tungs- und Architektenleistungen, die anhand
einer Betriebsabrechnung ermittelt wurden. Fur
den Neubau wurden zusétzlich Zinsen wahrend
der Bauzeit unter ,Anlagen im Bau® in H6he von
€ 28.142,63 erfasst.

Die Zugénge in der Bilanzposition ,,Grundstilicke
und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten*
erfolgten unter anderem aufgrund der Fertig-
stellung der Modernisierung dreier Gebdude und
einer ModernisierungsmaBnahme in einer unserer
Wohnanlagen in Hamburg-Horn. Zusatzlich
wurden insbesondere Fahrradboxen aufgestellt.

Wohnbauten werden grundsatzlich linear auf der
Grundlage einer Nutzungsdauer von 80 Jahren
bzw. wéhrend der Laufzeit von Erbbaurechten
abgeschrieben. Ein im Jahre 2002 erworbenes
Gebaude in Ammersbek wird linear auf seine vo-
raussichtliche Restnutzungsdauer von insgesamt
40 Jahren abgeschrieben.
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Die Zugénge bei den ,,Geschéfts- und anderen
Bauten“ beziehen sich u.a. auf den Einbau eines
Fettabscheiders sowie den Umbau eines frilheren
Restaurants.

Die ,,Geschéafts- und anderen Bauten“ im Anlage-
vermdgen werden linear unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahren
abgeschrieben. Die Garagen werden grundsatzlich
Uber 40 Jahre abgeschrieben.

Die in der Bilanzposition ,,Grundstlicke ohne
Bauten® ausgewiesenen Werte beziehen sich auf
zwei unbebaute Grundstiicke in Ammersbek, die
mit einem Erinnerungswert von jeweils einem Euro
angesetzt sind, sowie unser Grundstlck ,Alter
Teichweg 1“ in Ammersbek.

Dariber hinaus werden die Kosten der AuBBen-
anlagen tber 10, 15 bzw. 19 Jahre abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen werden Uber
10 und 15 Jahre abgeschrieben.

Geringwertige Vermdgensgegenstédnde mit einem
Wert von unter € 250,00 netto werden im Jahr der
Anschaffung direkt als Aufwand erfasst. Gering-
wertige Vermobgensgegenstdnde mit einem Wert
zwischen € 250,00 bis € 1.000,00 netto werden
Uber einen Zeitraum von 5 Jahren abgeschrieben
und nach der funfjghrigen Abschreibungsdauer als
Abgang im Anlagegitter gezeigt.

* Die EDV-Ausstattung wird zwischen drei und funf
Jahren, die Buromébel werden Uber 13 Jahre
abgeschrieben. Die anderen Betriebs- und Ge-
schéftsausstattungen werden Uber einen Zeitraum
von drei bis 10 Jahren abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden ebenfalls zu Anschaf-
fungskosten bewertet.

Das Umlaufvermégen ist unter Beriicksichtigung
des strengen Niederstwertprinzips bilanziert
worden.

Bei der Ermittlung der Unfertigen Leistungen aus
noch nicht abgerechneten Heiz- und anderen
Betriebskosten sind Abschlége, insbesondere
aufgrund von Leerstand bericksichtigt.

Forderungen, Sonstige Vermbgensgegensténde,
Fllissige Mittel sowie Bausparguthaben werden
mit dem Nennwert bilanziert. Erkennbare Risiken
bei Mietforderungen wird durch Einzelwertbe-
richtigungen Rechnung getragen.

Die ,Sonstigen Riickstellungen” beinhalten alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten nach MaBgabe des § 249 HGB. lhre Bewer-
tung erfolgte nach vernlinftiger kaufmannischer
Beurteilung in Héhe des notwendigen Erflllungs-
betrages.

+ Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflillungs-
betrag angesetzt.
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l. Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlage-
vermdgens ist in dem nachfolgenden Anlagengitter
dargestellt.

Die Bauvorbereitungskosten umfassen unter ande-
rem Planungs- und Projektierungsleistungen fir eine
Modernisierung und einen Neubau.

Der Posten ,Unfertige Leistungen® bezieht sich
ausschlieBlich auf noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten.

Der Rickgang der ,,.Sonstigen Verm&gensgegen-
stande” ist dadurch begriindet, dass diese Posten
im Vorjahr KfW-Tilgungszuschisse enthalten hatte.
Forderungen mit einer Laufzeit von mehr als einem
Jahr bestehen nicht.

Die ,,Sonstigen Rickstellungen“ beinhalten Verwal-
tungskosten (T€ 260), Baukosten (T€ 40), Kosten
der Hausbewirtschaftung (T€ 122) und T€ 435 fir
noch ausstehende Dichtheitspriifung und Schadens-
beseitigungen an Abwasserleitungen unserer Hauser.
Nennenswerte langfristige Rickstellungen sind nicht
vorhanden.

Wala
Jerfer

Besser als gewohnt

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréBeren
Umfanges enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach
der Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der Ver-
bindlichkeiten, die durch Pfandrechte oder dhnliche
Rechte gesichert sind, ergeben sich aus dem nach-
folgenden Verbindlichkeitenspiegel (die Vorjahreszah-
len sind in Klammern vermerkt).

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen Vorauszahlun-
gen fur noch abzurechnende Betriebskosten.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den ,,sonstigen betrieblichen Aufwendungen® sind
Abbruchplanungs- und Abbruchkosten fir Garagen
u.a. fir unseren Neubau in H6he von insgesamt

T€ 78 enthalten. Bei den Abschreibungen sind auB3er-
planmaBige Abschreibungen flir Neubauplanungen
angefallen (T€ 63), die zurzeit nicht realisiert werden
kénnen.

Ansonsten sind nennenswerte periodenfremde oder
auBergewdhnliche Aufwendungen und Ertrage nicht
angefallen.
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Anschaffungs-/ Herstellungskosten

Stand Zugange Abgéange Umbuchungen Stand
01.01.2021 31.12.2021
€ € € € €

Immaterielle Vermégens- 118.412,13 0,00 0,00 0,00 118.412,13
gegenstande
Sachanlagen
Grundstiicke und grund- 181.948.618,53 1.848.259,46 5.513,35 183.945,40 | 183.975.310,04
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten
Grundstlicke mit Ge- 6.160.830,14 129.636,50 0,00 0,00 6.290.466,64
schéfts- und anderen
Bauten
Grundstlicke ohne Bauten 1.062.857,76 0,00 0,00 0,00 1.062.857,76
Technische Anlagen und 180.843,23 0,00 0,00 0,00 180.843,23
Maschinen
Betriebs- und Geschafts- 890.863,71 22.865,29 11.096,51 0,00 902.632,49
ausstattung
Anlagen im Bau 0,00 6.543.687,88 0,00 1.031.838,07 7.575.525,95
Bauvorbereitungskosten 1.281.719,74 0,00 62.907,61 -1.215.783,47 3.028,66

191.525.733,11 8.544.449,13 79.517,47 0,00 | 199.990.664,77
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 3.552,00 0,00 0,00 0,00 3.552,00
Anlagevermdgen 191.647.697,24 8.544.449,13 79.517,47 0,00 | 200.112.628,90

insgesamt

26 Geschéftsbericht 2021

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

HAMBURG




ol
derfer

Besser als gewohnt

Abschreibungen Buchwerte
kumulierte Abschreibungen Anderung der kumulierte Buchwert Buchwert
Abschreibungen des Abschreibungen | Abschreibungen 31.12.2021 31.12.2020
01.01.2021 Geschiftsjahres im Zusammen- 31.12.2021
hang mit
Abgéngen
€ € € € € €
94.575,92 14.397,31 0,00 108.973,23 9.438,90 23.836,21
76.645.204,29 3.199.489,38 5.513,35 79.839.180,32 | 104.136.129,72 | 105.303.414,24
2.592.448,76 169.043,82 0,00 2.761.492,58 3.528.974,06 3.568.381,38
932.135,33 0,00 0,00 932.135,33 130.722,43 130.722,43
117.097,24 11.566,44 0,00 128.663,68 52.179,55 63.745,99
704.531,11 86.466,24 11.096,51 779.900,84 122.731,65 186.332,60
0,00 0,00 0,00 0,00 7.575.525,95 0,00
0,00 62.907,61 62.907,61 0,00 3.028,66 1.281.719,74
80.991.416,73 3.529.473,49 79.517,47 84.441.372,75 | 115.549.292,02 | 110.534.316,38
0,00 0,00 0,00 0,00 3.552,00 3.552,00
81.085.992,65 3.543.870,80 79.517,47 84.550.345,98 | 115.562.282,92 | 110.561.704,59
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewéhrten Pfandrechte 0.4. Rechte stellen

sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
bis zu 1 Jahr zw. 1 u. 5 Jahre iiber 5 Jahre gesichert Art der

€ € € € € Absicherung
Verbindlichkeiten 64.829.094,41 4.462.528,64 21.033.356,06 39.333.209,71 | 64.829.094,41 GPR*
gegentiber Kredit- | (62.547.898,71) | (4.042.039,25) (18.239.120,29) (40.266.739,17) | (62.547.898,71)
instituten
Verbindlichkeiten 15.394.837,30 428.012,86 1.832.714,58 13.134.109,86 | 15.394.837,30 GPR*

gegeniliber (15.806.805,56) (407.471,06) (1.754.234,07) (13.645.100,43) | (15.806.805,56)

anderen

Kreditgebern

Erhaltene 4.835.651,41 4.835.651,41

Anzahlungen (4.787.081,83) | (4.787.081,83)

Verbindlichkeiten 69.499,93 56.398,98 13.100,95

aus Vermietung (49.190,37) (36.319,42) (12.870,95)

Verbindlichkeiten 1.877.262,95 1.877.262,95

aus Lieferungen (1.104.591,12) | (1.104.591,12)

und Leistungen

Sonstige 101.102,19 101.102,19

Verbindlichkeiten (119.133,81) (119.133,81)

Gesamtbetrag 87.107.448,19 | 11.760.957,03 22.866.070,64 52.480.420,52 | 80.223.931,71
(84.414.701,40) | (10.496.636,49) (19.993.354,36) (53.924.710,55) | (78.354.704,27)

* GPR = Grundpfandrecht

In den runden Klammern sind jeweils die Vorjahreswerte vermerkt.

Fir zwei Darlehen mit Restvaluten Ende 2021 von T€ 700 sind als weitere Sicherheit Bausparguthaben mit
einer Bausparsumme von T€ 700 und einem Bausparguthaben Ende 2021 von T€ 262 abgetreten.

28 Geschéftsbericht 2021




1. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschéftigten Arbeitnehmer betrug:
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Vollbeschiftigte Teilzeitbeschiftigte
Hausbewirtschaftung 5 7
Rechnungswesen 1 1
Technischer Bereich 3 2
Kundendienstmitarbeiter 1
Summe 15 11

Darlber hinaus beschéftigten wir eine Auszubildende
im Berufsbild Immobilienkauffrau.

2. Mitgliederbewegung:

Anteile Mitglieder
Ende 2020 56.715 3.764
Zugang 2021 4.293 108
Abgang 2021 1.395 104
Ende 2021 59.613 3.768

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschaftsjahr um € 733.880,00
vermehrt.

Eine weitergehende Haftung der Mitglieder ist nach
der Satzung ausgeschlossen.

3. Es bestehen per 31.12.2021 folgende finanzielle
Verpflichtungen, die nicht im Jahresabschluss
2021 bilanziert wurden:

* aus Leasing-Mietvertragen T€ 273 (davon T€ 87
fir das Geschéftsjahr 2022)

+ aus Bau- und Architektenvertrédgen T€ 5.801.
Zur Finanzierung der Verpflichtungen aus Bau-
und Architektenvertrage sind Fremdmittel in
gleicher H6he zugesagt.

4. Name und Anschrift des zustéandigen Prifungs-

5.

verbandes:

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.

Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern -
Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstr. 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes:
Ulrich Stallmann (Vorsitzender)
Holger Kriicken

. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Jens Bornholdt

Michael Bortels

Jork Brand

Andreas Eichler

Petra Kupferschmidt

UIf Matzner (Vorsitzender)
Jens Melzner

Helmut Stritzel

Helmut Wentzel (1 24.09.2021)
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Der Krieg Russlands gegen die Ukraine flhrt mit
seinem Ausbruch am 24.02.2022 neben unermess-
lichem Leid der Bevolkerung vor Ort derzeit auch zu
wachsenden gesellschaftlichen Herausforderungen
und wirtschaftlichen Einschrdnkungen mit ent-
sprechenden Folgen fur Deutschland. Diese Folgen
kénnen sich auch schon kurzfristig negativ auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage unserer Ge-
nossenschaft z. B. in Gestalt von Mietausféllen,
nachteiligen Anderungen auf den Kapitalmérkten
(Kreditversorgung durch Banken), gestiegenen Ein-
kaufspreisen fir Energietréger, der Unterbrechung
von Lieferketten (Lieferengpésse bei verschiedenen
Baumaterialien) oder Cyberangriffen niederschlagen.
Darlber hinaus sind ggf. Einschrankungen und
Anpassungen der eigenen Geschéftsprozesse und
-aktivitaten und damit verbunden operative Risiken
zu erwarten. Ebenso werden die Fluchtbewegungen
Auswirkungen auch in Deutschland zeigen. Quanti-
tative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses
noch nicht verldsslich méglich. Wir verweisen in
diesem Zusammenhang ergénzend auf unsere Aus-
fuhrungen im Lagebericht in den Kapiteln ,Prognose-
bericht* und ,Risikobericht”.

Gewinnverwendungsvorschlag:

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses wurden
geméaB Beschluss von Vorstand und Aufsichts-

rat € 150.000,00 in die Gesetzliche Riicklage und

€ 775.000,00 in die Anderen Ergebnisricklagen
eingestellt; danach ergibt sich ein Bilanzgewinn von
€ 575.838,40.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterver-
sammlung vor, diesen Zufilhrungen zu den Rlck-
lagen zuzustimmen und den Bilanzgewinn wie folgt
zu verwenden:

4,0% Dividende auf Geschafts- € 565.725,20
guthaben

Vortrag auf neue Rechnung €10.113,20
Bilanzgewinn 2021 € 575.838,40

Hamburg, den 21. Mai 2022
Walddérfer Wohnungsbaugenossenschaft eG

Der Vorstand
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Unsere neuen Wohnungen im Stiffelring:
Rund eineinhalb Jahre haben wir gebaut,
_ aber es hat sich gelohnt. Seit August haben
. dort 54 Mitglieder ein neues Zuhause ge-
o funden und freuen sich uber die gelungenen
Grundrisse und die tolle Ausstattung.
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VERTRETER

Wahlbezirk 1:
Volksdorf/Bergstedt
Philippe Gottsleben
Darius Reister-Krebs

Wahlbezirk 2:
Buckhorn |

Christina Jung

Peter Ritter

Manfred Sommerfeld
Ralf Speckhahn

Wahlbezirk 3:
Buckhorn Il
Marlies Bode
Bernd Gonschior
Viktorija Olef

Wahlbezirk 4:
Buckhorn llI
Sigrid Huck
Petra Krase
Barbara Retzlaff
Thomas Voigt

Wahlbezirk 5:
Buckhorn IV
Martina Laude
Kai Ottlik

Wahlbezirk 6:
Horn
Dominic Koser

Wahlbezirk 7:
Bergstedt |
Kornelia Ludwig
Thorsten Priehn
Wilka Salverius

Wahlbezirk 8:

Bergstedt Il
Roy Lang
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Wahlbezirk 9:
Bergstedt |l
Robert lwohn
Joachim Grigoleit
Michael Curt Herz

Wahlbezirk 10:
Bergstedt IV
Burkhardt Behnke
Gerhard Grodd
Heinrich Kock

Wahlbezirk 11:
Bergstedt V
Wolf-Ruldiger Behnke
Uwe Johannsen

Lars Mesterknecht

Wahlbezirk 12:
Bergstedt VI
Kerstin Raatz
Holger Schitt
Hartmut Schwenn

Wahlbezirk 13:
Ammersbek
Ingeborg Rodszies
Anja Schwenn

Wahlbezirk 14:
Hummelsbuttel

Sven Brendel

Ines Ellermann
Michaela Gromoll
Hans-Jurgen Hamerich
Harald Liedtke

Petra Matzner

Renate Schdning

Wahlbezirk 15:
Steilshoop/Poppenbiittel/Volksdorf
Martina Gentinne

Gabriele Hamann

Kerstin Mérzke

Wahlbezirk 16:
Neubauten Bergstedt
Carmen Egeler
Gretel Rihe
Mohamad Salih
Mandy Warneke

Wahlbezirk 17:
Mitglieder ohne DNV
Sandra Bendler
Hannelore Buttner
Thorsten Diedrich
Volker Dombrowski
Reimer Erdbeer

Dr. Manfred Ziercke
Jorg Grospitz

Silke Grospitz
Alexander |hlius
Kathrin Jung
Manfred Langhein
Nicole Langhein
Jorg Lihmann
Sven Matzner
Kerstin Meinrenken
Tatjana Nicksch
Stefan Nohr

Peter Nippe

Dirk Osterwald
Marco Plessner
Arne Rihe

Uta Scholz
Thorsten Schulz
Petra Statz
Thomas Tschepe
Nadine Stallmann
Monika Semmler
Dieter Witt

Martin Witt

Stand: Juni 2022
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Unsere Genossenschaft

SPRECHER DER VERTRETER
(BIS 28.6.2022)

VORSTAND

Ulrich Stallmann Dipl.-Volkswirt
(Vorsitzender) Bernd Jacobs

Holger Kriicken Wilfried Gast (Stellvertreter)

AUFSICHTSRAT PROKURIST

Ulf Matzner Industriemeister Thorsten Diedrich

(Vorsitzender)

Jens Bornholdt Speditionskaufmann Stand: Juli 2022

Michael Bortels Fachberater flr
Abfallentsorgung

Jork Brand Studiendirektor a.D.

Andreas Eichler Sparkassenbetriebswirt

Petra Kupferschmidt ~ Sparkassenangestellte

Kerstin
Meinrenken Angestellte

Jens Melzner Verkaufsleiter i.R.

Helmut Stritzel Key-Account-Manager
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NACHRUF
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Wir gedenken unserer im Jahr 2021
verstorbenen Mitglieder, denen wir ein
ehrendes Andenken bewahren wollen.

Vorstand und Aufsichtsrat der
Walddérfer Wohnungsbaugenossenschaft
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