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Der Wohnungsverein hat seinen Immobilienbestand in
den vergangenen 15 Jahren um mehr als 40 Prozent auf
mittlerweile 2.850 Wohnungen vergrofert. Allein in 2019
kamen 143 Wohnungen und eine Gewerbeeinheit hinzu.

Hervorzuheben ist, dass wir dariiber hinaus alle unsere
Gebaude auf einen zeitgemafBen energetischen Standard
modernisiert haben. Dabei bleiben wir unserer Maxime
treu, dass wir uns mit den Nutzungsentgelten am Mittel-
wert des Mietenspiegels orientieren.

In Horn haben die Plane fiir den Ersatzneubau inzwischen
konkrete Formen angenommen. In enger Abstimmung mit
Politik und Verwaltung werden wir hier fiir unsere Mit-
glieder 200 neue, kostengiinstige Wohnungen errichten.
Ein paar Eindriicke von diesem Prozess stellen wir lhnen
im Geschaftsbericht vor.
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Genossenschaft und ihre Organe

Vorstand
Holger Fehrmann
Claus-Dietrich Scholze

Aufsichtsrat

Hans-Jirgen Andresen gewahlt bis Juni 2022
Birte Gorke gewahlt bis Juni 2023
Karl-Werner Mohr (Vorsitzender) gewahlt bis Juni 2021
Verena Piehler (stellvertretende Vorsitzende) gewahlt bis Juni 2022
Nicolas Rinkel gewahlt bis Juni 2021
Niels Mordhorst gewahlt bis Juni 2023

Bau- und Wohnungsausschuss
Hans-Jirgen Andresen

Birte Gorke

Karl-Werner Mohr

Prifungs- und Verwaltungsausschuss
Verena Piehler

Nicolas Rinkel

Niels Mordhorst

Prokura
Jan-Bernd Kaller

Handlungsvollmacht

Jan Krickemeyer

Folker Sahlmann




Basisdaten im Uberblick

Mitgliederzahl
Bewirtschaftete Wohnungen
Gewerbliche Einheiten
Gastewohnungen

Pkw-/Motorradstellplatze

Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder

Anlagevermaogen

Umlaufvermadgen

Gesamtvermdgen

Eigenkapital
Rickstellungen
Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Gesamtkapital

Betrage in EUR
31.12.2019

3.792
2.843
26

7
1.013

12.165.300,00

171.548.113,58
6.661.254,72

178.209.368,30

56.460.963,66
1.426.451,53
120.288.680,31
33.272,80

178.209.368,30

Betrage in EUR
31.12.2018

3.765
2.700
25

7

973

11.917.500,00

157.623.494,83
7.174.463,09

164.797.957,92

52.013.275,89
1.251.975,96
111.495.751,74
36.954,33

164.797.957,92
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Liebe Leserinnen,
liebe Leser,

in den vergangenen Jahren sind wir bereits ausfihr-
lich auf unser Acht-Euro-Projekt eingegangen. Nun
kdnnen wir stolz mitteilen, dass wir die geplanten 90
Wohnungen Ende 2019 an unsere Mitglieder Gberge-
ben haben. Nicht nur die Kosten wurden eingehalten,
sondern wir sind zusatzlich sogar noch zwei Monate
friher als geplant fertig geworden.

Zwei Drittel aller Wohnungen wurden an vorherige
Mitglieder vermietet, die nun in den Genuss der giins-
tigen Miete im Neubau kommen. Fir uns alle ist das
ein Riesenerfolg, den viele fir unmaglich hielten.

Nach dem Projekt ist vor dem Projekt. Die Nachfrage
nach preiswertem Wohnraum bleibt in unserer Stadt
ungebrochen. Im Rahmen unserer Maglichkeiten wol-
len wir auch weiterhin neue Wohnungen fir unsere
Mitglieder zur Verfligung stellen.

Der nachste Neubau wachst bereits in der Papenstra-
Be in Eilbek. Die starken Regenfalle und Stirme An-
fang Februar haben die Arbeiten nicht erleichtert,
aber alle Beteiligten engagieren sich, um die Termin-
plane einzuhalten.

In 2020 startet das grofite Neubauprojekt in unserer
langen Geschichte. 200 Wohnungen und zwei kleine-
re Gewerbeeinheiten entstehen in zentraler Lage in
Horn. Die Projektgréfe ist fir uns nicht neu, auch in
der Vergangenheit sind bereits ahnlich grof3e Bauvor-
haben mit Kooperationspartnern entstanden.

2019 war ein Jahr der intensiven Mitgliederkommuni-
kation. Im Ergebnis konnen wir sagen: Es macht Spaf,
sich den Herausforderungen zu stellen und jeden Tag
fur unsere Mitglieder da zu sein.

Fur die Zukunft wiinschen wir uns weitere Gelegen-
heiten, unsere Erfahrungen im kostengtinstigen Bau-
en beweisen zu diirfen. Wir sind standig auf der Suche
nach passenden, bezahlbaren Grundstiicken, die wir
im Eigentum erwerben mochten. Fir Hinweise auf
Kaufoptionen aus dem Leserkreis sind wir dankbar.
Erbbaurechten der Stadt Hamburg stehen wir weiter-
hin zuriickhaltend gegeniber, weil dadurch langfristig
die Mieten steigen. Und das will niemand!

lhr lhr

Claus-Dietrich Scholze
- Vorstand -

Holger Fehrmann
- Vorstand -
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Unser Neubauprojekt in Horn
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Entwurfsgedanke aus dem Erlauterungsbericht der
Architekten: , Ziel des Entwurfs ist es, das symmet-
rische Gesamtensemble am Beginn der Sieveking-
sallee als Tor/Auftakt zu erhalten und gleichzeitig
zu starken.” Der Neubau von 200 Wohnungen trifft an vielen Stel-

len in der Stadt auf grof3e Aufmerksamkeit. An einer
exponierten Lage wie der Kreuzung Sievekingsallee/
Rennbahnstrafe/Hermannstal mit  unmittelbarer
Nahe zur Horner Rennbahn erhalten auch stadtebau-
liche Interessen ein hohes Gewicht.

Der Planungszeitraum

Mehr als zehn Jahre sind vergangen, seitdem sich der
Wohnungsverein erstmalig intensiv mit der Entwick-
lung des Quartiers beschaftigt hat. Frihzeitig began-
nen die Gesprache mit der Politik und dem Bezirk,
um zu einvernehmlichen Ergebnissen zu gelangen.
Der lange Planungszeitraum ermdglichte auch den



Blick auf den
flinfgeschossigen
Gebaudeteil an der
Siekingsallee.

-

betroffenen Mitgliedern, sich auf die Situation einzu-
stellen. Fir die meisten konnten innerhalb der Genos-
senschaft passende Losungen gefunden werden.

Das Wettbewerbsverfahren

Mit dem Bezirk wurde ein stadtebauliches Wettbe-
werbsverfahren vereinbart, um eine zeitgemafe,
aber zukunftsgerichtete Entwicklung an dieser Stelle
zu erreichen. Vor dem Hintergrund des weiteren Be-
volkerungswachstums und der neuen Ideen zur Ent-
wicklung der Verkehrsachsen wurden die baulichen
Bedingungen vereinbart. Wir haben uns in vielfalti-
ger Weise eingebracht, um den Interessen des Woh-
nungsvereins Gehor zu verschaffen.

1902 intern

Vier Architekturbiros wurden aufgefordert, Vorschla-
ge zu erarbeiten. Die Jury setzte sich aus Vertretern
der Verfahrensbeteiligten sowie einer Fachkommissi-
on zusammen.

Nach der ersten Wertung wurden die Wettbewerber
aufgefordert, ihre Planungen in Details nachzuarbei-
ten. Am 30.4.2019 stand das Ergebnis fest. Der Sie-
gerentwurf stammt von dem renommierten Architek-
turbiro Winking Froh Architekten GmbH mit Biiros in
Hamburg, Berlin und Hangzhou (China).

Im Wettbewerb fir den Neubau der Wohnbebauung
.Bei den Zelten” in Hamburg-Horn gingen Winking
- Froh Architekten als Gewinner hervor. Der 3- bis
8-geschossige Klinkerbau umschlief3t einen grof3en,
facherformigen Hof und endet mit einem Solitar. Zu-
sammen mit seinem stadtebaulichen Pendant auf der
anderen Seite der Sievekingsallee bildet der Kopfbau
ein stadtebauliches Portal als Auftakt in Richtung
Zentrum. Sein Ladenangebot belebt das Quartier und
seine Hohe schirmt einen bestehenden Pocket-Park
von der stark befahrenen Achse ab. Der alte Baum-
bestand des Pocket-Parks pragt auch den groflen
Innenhof, der den Bewohnern vorbehalten ist. Die
Backsteinfassaden mit den Balkonen in Richtung In-
nenhof und Horner Weg zeigen eine grofle Plastizitat,
wahrend sie an der Sievekingsallee mit feinen Abstu-
fungen an den Eingangen eher stadtisch gepragt sind.

Im Dezember 2019 wurde die Baugenehmigung fir
das grofite Einzelprojekt des Wohnungsvereins in sei-
ner 118-jahrigen Geschichte beantragt.




Fachpreisrichterinnen
und Fachpreisrichter

Franz-Josef Hoing
Oberbaudirektor der FHH, Behorde fir
Stadtentwicklung und Wohnen (BSW)

Bodo Hafke
Dezernent fir Wirtschaft, Bauen und
Umwelt, Bezirksamt Hamburg Mitte

Michael Mathe

Leiter Fachamt Stadt-

und Landschaftsplanung,
Bezirksamt Hamburg Mitte

Folker Sahlmann
Wohnungsverein Hamburg von 1902 eG

Karin Renner
Freischaffende Architektin,
Renner Hainke Wirth Zirn Architekten

Thomas Schone
Freischaffender Architekt,
ORP Architekten
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Sachpreisrichterinnen und
Sachpreisrichter

Holger Fehrmann
Vorstand Wohnungsverein
Hamburg von 1902 eG

Claus-Dietrich Scholze
Vorstand Wohnungsverein
Hamburg von 1902 eG

Annkathrin Kammeyer
SPD-Fraktion HH Mitte

Holger Schmidt
CDU-Fraktion HH Mitte

Dr. Michael Osterburg
Griine Fraktion HH Mitte

Stellvertretende Sachpreisrich-
terinnen und Sachpreisrichter

Karl-Werner Mohr
Wohnungsverein Hamburg
von 1902 eG

Verena Piehler
Wohnungsverein Hamburg
von 1902 eG

Yannick Regh
SPD-Fraktion HH Mitte

Maik Holm
CDU-Fraktion HH Mitte

Tayfur Goker
Grine Fraktion HH Mitte

Angaben aus der Auslobungs-
broschiire: Wettbewerbsverfahren
.Beiden Zelten”, erstellt von
konsalt - Gesellschaft fiir Stadt-

und Regionalanalysen und Projekt-
entwicklung mbH.



Lagebericht

Lagebericht unserer Genossenschaft

Das Jahr 2019

Lagebericht der Wohnungsverein 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 am
Mittelwert des Mietenspiegels orientieren. Zur Be-
wirtschaftung zahlen die laufende Vermietung, die
technische Bestandspflege mit dem Ziel von Wert-
erhalt und Wertverbesserung und die Organisation
und Abrechnung der Betriebs- und Heizkosten.

Ende 2019 verfiigte unsere Genossenschaft Uber
2.843 Wohnungen. Die vermietbaren Wohnfléachen
betrugen insgesamt rund 174.783 Quadratmeter.

Die Nachfrage nach unseren Bestands-, aber auch
nach den Neubauwohnungen ist ungebrochen. 2019
erfolgten nur moderate Anhebungen der Nutzungs-
geblhren. Die Marktchancen unseres Angebotes
schatzen wir auch fur die Folgejahre, vor dem Hin-
tergrund des Nachfragedrucks nach preiswertem
Wohnraum, als uneingeschrankt positiv ein.

Die Investitionen insbesondere fir Neubaumafinah-
men beliefen sich 2019 auf rund 17.211 TEUR. Die
Aufwendungen fir Instandhaltung und Modernisie-
rung sanken im Vergleich zum Vorjahr, weil mehrere
geplante Malinahmen wegen fehlender Kapazitaten
der Handwerker nicht durchgefihrt werden konn-
ten. Die Neubaumafinahme Am Dorfgraben, die
Bauvorbereitungskosten fir die Neubauten an der
Papenstrafle sowie an der Sievekingsallee und der
Ankauf des Objektes in der Bramfelder Chaussee
haben die Investitionskosten hingegen deutlich er-
hoht.

Auf dem Grundstlick Walddorferstraf3e 41, 41a und
41b konnte der Ende 2017 begonnene Bau von

31 offentlich geforderten Wohnungen mit rund
2.280 Quadratmeter Wohnflache in zwei Gebauden
abgeschlossen werden. Mitte Januar 2019 wurden
die Wohnungen an die Mitglieder Ubergeben und ha-
ben wesentlich zum Anstieg der Umsatzerlose aus
Nutzungsgebihren beigetragen.

Der Neubau zwischen Fabriciusstrafle und Bramfel-
der Chaussee beim Bramfelder Ortszentrum wurde
beinahe zwei Monate vor dem urspriinglich geplan-
ten Termin fertiggestellt. Fir unsere 90 Wohnungen
gab es eine sehr hohe Nachfrage aus dem Kreis
der Mitglieder und es sind alle vermietet. Wie wir
es angekindigt haben, betragt die Grundnutzungs-
gebihr nur 8,00 EUR pro Quadratmeter monatlich.
Diese Zusage gilt fur finf Jahre ab Erstbezug. Die
Neubauten sind nicht o6ffentlich gefordert und es
gibt keine Belegungshindungen - jeder konnte und
kann sich um diese Wohnungen bewerben. Insge-
samt haben rund 60 Mitglieder von diesem sehr gu-
ten Angebot Gebrauch gemacht, sind innerhalb der
Genossenschaft umgezogen und erfreuen sich jetzt
einer preisginstigen Neubauwohnung.

Ende 2019 wurde mit den vorbereitenden Arbeiten
zum Abriss der Tiefgarage in unserer Wohnanla-
ge Hasselbrookstrae/Papenstrafie begonnen. Die
Baugenehmigung fiir den Ersatz der Tiefgarage so-
wie von 21 zusatzlichen Wohnungen wurde uns in
2019 erteilt. Geplant ist die Fertigstellung fir das
Frihjahr 2021. Schon jetzt haben wir eine sehr gro-
e Nachfrage nach den entstehenden Wohnungen.

Das Ende 2018 gekaufte Grundstiick an der Bram-
felder Chaussee 11-15 nahe U-Bahn Habichtstralle
ist in den Bestand integriert. Die Entwicklungs-
mdoglichkeiten des Objektes wurden geprift und
mit den Behorden abgestimmt. Der Bezirk plant,
einen Bebauungsplan aufzustellen, in den sich die
Genossenschaft mit ihren Ideen einbringen wird.

1
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Leider kommt es wegen Kapazitatsengpassen in der
Bezirksverwaltung zu Verzdgerungen. Wir werden
unsere Mdglichkeiten aber nutzen, um den auch po-
litisch gewlinschten Neubau voranzutreiben.

Die im Zweiten Weltkrieg stark beschadigte Wohn-
anlage Sievekingsallee/Horner Weg/Bei den Zelten
in Hamburg-Horn kann nach intensiver technischer
Prifung nicht erhalten werden. Daher wurde be-
schlossen, sie abzureifien und durch einen moder-
nen Neubau zu ersetzen. Statt urspringlich 167
beabsichtigt die Genossenschaft 200 Wohnungen zu
errichten, die Wohnflache steigt von 7.860 Quadrat-
meter auf 14.206 Quadratmeter.

Im Zuge von Instandhaltung und Modernisierung
wurden im abgelaufenen Jahr 63 Bader und Kiichen
modernisiert, neue Steigleitungen eingebaut und
eine Vielzahl kleinerer Arbeiten ausgefihrt. Insge-
samt haben die Handwerker fir uns fast 4.000 Auf-
trage ausgefihrt.

Die durchschnittliche monatliche Nutzungsgebihr
aller Wohnungen in Héhe von 7,52 EUR/Quadratme-
ter hat sich gegentiber dem Vorjahr leicht erhoht.
Dieses Ergebnisistunter anderem darauf zurtickzu-
fihren, dass die Neubauwohnungen Am Dorfgraben
und der Ankauf an der Bramfelder Chaussee einge-
flossensind und kleinere Mietanhebungen erfolgten.

Die Zahl der Wohnungswechselist mit 7,5 % im Ver-
gleich zum Vorjahr (7,2 %) nahezu konstant geblie-
ben.

Die Planzahlen fir 2019 konnten weitgehend erreicht
werden. Der Anstieg der Umsatzerldse ist insbeson-
dere bedingt durch die Neubauten an der Walddor-
ferstrafle und Am Dorfgraben, das neu erworbene
Objekt an der Bramfelder Chaussee und die grund-
satzlich vorsichtige Annahme der Mietenentwick-
lung. Bei den Investitionen wurde der Planansatz
eingehalten. Der Jahresiberschuss unterschreitet
lediglich leicht die anvisierte Planzahl.

Das abgelaufene Geschaftsjahr 2019 bewerten wir
fir unsere Genossenschaft als positiv. Das laufen-
de Geschaftsjahr entwickelt sich bis Redaktions-
schluss erfolgreich.

. . Plan 2019 Ist 2019 Ist 2018
Die wesentlichen Zah- TEUR TEUR TEUR
len, die fir die Unter-

- Umsatzerlose aus Nutzungsgebihren* 15.900 16.050 15.435
nehmensentwicklung
von Bedeutung sind, Instandhaltungsaufwendungen 4.900 4.182 4.568
fasst folgende Tabelle Zinsaufwendungen 2.200 2.245 2.377
zusammen:
Jahresiberschuss 4.700 4.646 4.648
Investitionen in Gebaude 17.200 17.21 11.776
Eigenkapital 56.500 56.461 52.013

*ohne Aufwendungszuschisse



Das Jahr 2019

Lagebericht

Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermogenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur unserer Ge-
nossenschaft zeigt die folgende gruppenweise Zu-
sammenfassung der Bilanzwerte zum 31.12.2019

auf:
Geschaftsjahr Vorjahr Veranderung
zum Vorjahr
(in EUR) %  (inEUR) % (in EUR)
Anlagevermdgen 171.548.113,58 96,3  157.423.494.83 956 13.924.618,75
Umlaufvermagen (einschl. 6.66125472 37 717446309 44 -513.208,37

andere Rechnungsabgrenzungsposten)

Gesamtvermaogen 178.209.368,30 164.797.957,92 13.411.410,38
Eigenkapital 56.460.963,66 31,7 52.013.275,89 31,6 4. 44768777
Fremdkapital

langfristig (einschl. Ruckstellungen fir 115.377.883,48 647  106.119.608,53 644 9.258.274,95
Pensionen u. dhnliche Verpflichtungen)

kurz- und mittelfristig (einschl.

kurzfristiger Rickstellungen sowie 6.370.521,16 3,6 6.665.073,50 4,0 -294.552,34

Rechnungsabgrenzungsposten)

Gesamtkapital

Das Anlagevermdogen hat sich gegentiber dem Vor-
jahr um rund 13.925 TEUR erhoht. Das ist in ers-
ter Linie auf die Bautatigkeit und den Erwerb des
Grundsticks an der Bramfelder Chaussee zurick-
zufihren. Planmaflige Abschreibungen standen die-
sen insbesondere gegentber. Das Anlagevermogen
ist vollstandig durch langfristige Mittel gedeckt.

Zusammensetzung der

Erhohung des Eigenkapitals nEUR
Jahrestberschuss 2019 4.645.65777
Dividende 2018 -469.470,00
Veranderung Geschaftsguthaben 271.500,00

4.447.687,77

Das Eigenkapital ist um rund 4.448 TEUR gestie-
gen von rund 52.013 TEUR auf rund 56.461 TEUR.
Dabeiist die Eigenkapitalquote auf 31,7 % gestiegen.

178.209.368,30

164.797.957,92 13.411.410,38

Fir die Investitionen in den Wohnungsneubau stand
ausreichend Eigenkapital zur Abdeckung des Eigen-
geldanteils zur Verfigung.

Die langfristigen Verbindlichkeiten sind durch
Valutierungen fur Neubauvorhaben um rund
21.674 TEUR angestiegen. Dem gegenlber standen
Umschuldungen von rund 7.343 TEUR und planma-
Bige Tilgungen von rund 5.266 TEUR. Im Ergebnis
dieser Entwicklung sind die langfristigen Verbind-
lichkeiten um rund 9.065 TEUR angestiegen. Im Zu-
gang sind Umschuldungen in Hohe von 7.400 TEUR
enthalten.

Die Vermodgenslage 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.

13
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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 2019 sichergestellt. Auch fir das laufende Ge-
schaftsjahr und die Folgejahre ist nach derinternen
Wirtschafts- und Finanzplanung die Ausschiittung
einer 4%igen Dividende unverandert Handlungs-
grundlage.

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

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

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen erreich-
ten im Geschaftsjahr 2019 eine Hohe von rund
2.245 TEUR und verringerten sich zum Vorjahr um
rund 133 TEUR.




Lagebericht

. Geschaftsjahr Vorjahr
Kapitalflussrechnung 2019 (in TEUR) lin TEUR)
Jahresiberschuss 4.645,7 4.648,2
Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermégens 3.397.0 3.012,5
Andere Geldzu- und Geldabflisse 164,5 -26,1
Cashflow nach DVFA/SG 8.207,2 7.634,6
Zinsaufwand fiir Darlehen (Saldo) 2.142,0 2.2961
Veranderung kurzfristiger Aktiva und Passiva 54,8 150,1
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 10.404,0 10.080,8
Investitionen in das Anlagevermdgen -17.853,5 -10.427,4
Veranderung Bausparguthaben 0,0 7477
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermogens u.a. [Saldo) 6,9 51,7
Cashflow aus Investitionstatigkeit -17.846,6 -9.628,0
Einzahlungen aus den Valutierungen von Darlehen [(einschl. Umschuldungen) 21.673,5 9.311%),3
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 291,65 205,6
Tilgung und Rickzahlung (einschl. Umschuldung) -12.606,9 -8.261,4
Gezahlte Zinsen fiur Darlehen -2.142.,0 -2.2961
Auszahlung Dividende und Veranderung Geschaftsguthaben -198.,0 -383,8
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 7.018,1 -1.420,4
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -424,5 -967,6
Finanzmittelbestand am 01.01. d. J. 1.469,7 2.437,3

Finanzmittelbestand zum 31.12. d. J.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
reichte zur Deckung der planmafigen Tilgung und
Verzinsung der Darlehen sowie der Dividenden-
zahlung aus. Unter Berlcksichtigung der weiteren
Ein- und Auszahlungen aus der Investitions- und
Finanzierungstatigkeit ergibt sich insgesamt ein
Zahlungsmittelabfluss von 424,5 TEUR, der den vor-
handenen Finanzmittelbestand auf 1.045,2 TEUR
absenkte.

Aus der Finanzplanung fir das Jahr 2020 ergibt sich
eine ausreichende Liquiditat.
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Ertragslage

Das Jahresergebnis wurde weit Uberwiegend aus
Uberschiissen der Hausbewirtschaftung generiert.
Hierzu trugen insbesondere hohere Mietertrage,
geringere Instandhaltungs- und Kapitalkosten bei.

Risiken- und Chancenbericht

Risiken der kiinftigen Entwicklung

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

Einzelne Chancen und Risiken fiirunsere 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 verzeichnet die
Genossenschaft durch den Rickbau der Hauser an
der Sievekingsallee 204-218, am Horner Weg 249-
263 und Bei den Zelten 4-10. Die Leerstandskosten
wurden im Wirtschaftsplan 2020 angemessen be-
ricksichtigt.

Uneinbringliche Forderungen: rund 33 TEUR (Uber-
wiegend gegen ehemalige Nutzer] gegeniber rund
62 TEUR im Jahr 2018. Die uneinbringlichen Forde-
rungen sind damit gegentber dem Vorjahr um rund
29 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. Um in den Folgejahren keine Finanzierungs-

risiken einzugehen, betreiben wir Zinssicherung.
Zudem wurden Uberwiegend neue Darlehensmittel
als Volltilger aufgenommen, um insbesondere soge-
nannte ,Klumpenrisiken” zu vermeiden.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die bisherige Geschaftsphilosophie, nachfragege-
recht den Wohnungsbestand zu erweitern und die
Bestande durch regelmaBlige Modernisierungen
und Instandhaltungen marktgangig zu erhalten, hat
sich bewahrt und wird fortgefihrt. 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 nach wie vor positiv
vom Gros der hamburgischen Vermieter ab. Dieses
Bestreben wird durch die Realisierung des Projek-
tes in Bramfeld unterstrichen, wo wir 90 Neubau-
wohnungen gebaut haben, die ab Erstvermietung
funf Jahre zum Preis von 8,00 EUR nettokalt ver-
mietet werden.

Die Deutsche Bundesbank hat uns schon 2019 die
Notenbankfahigkeit attestiert. Wir erwarten vor
dem Hintergrund des stabilen Geschaftsverlaufs
auch fur das Jahr 2020 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 nach wie vor
rege Nachfrage in der Metropolregion Hamburg.
Ein Vermietungsrisiko sehen wir deshalb nicht, viel-
mehr erblicken wir hier eine Chance, auf dem Markt
zukunftsfahig zu bleiben. Das bestatigt auch die rege
Nachfrage nach unseren Neubauvorhaben.



Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Jahr 2019 um rund 2 % gegentber
dem Vorjahr erhoht (von rund 11.918 TEUR auf rund
12.165 TEUR]. Diese Erhéhung ist auf die Einzahlung
zusatzlicher Pflichtanteile wegen der beiden Neu-
bauten zurlckzufihren.

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

Prognosebericht

Die Wirtschafts- und Finanzplanung macht deut-
lich, dass auch in den Folgejahren ein positives Ge-
schaftsergebnis unserer Genossenschaft zu erwar-
ten ist. Die Nutzungsgebihren werden nach allen
bisherigen Erfahrungen und bei Beobachtung des
regionalen Marktes auch zukinftig leicht ansteigen.
Wir rechnen bei Redaktionsschluss fir diesen Lage-
bericht miteinem leichten Zinsanstieg auf niedrigem
Niveau. Den Umfang von Neubau- und Instandhal-
tungsinvestitionen planen wir im Zuge des Risiko-
managements. Dies vorausgeschickt, rechnen wir
fur 2020 mit leicht ansteigenden Mietertragen in
Héohe von rund 16.100 TEUR (ohne Aufwendungszu-
schisse] bei Zinsaufwendungen in Hohe von rund
2.200 TEUR (zuzlglich der Zinsen fir die Neubau-
mafBnahmen). Die Neubauinvestitionen haben wir
mit rund 8.600 TEUR geplant, die Aufwendungen
fir Modernisierung und Instandhaltung mit rund
4.600 TEUR. Den Jahresiberschuss fir 2020 sehen
wir aufgrund leicht erhdéhter Erlose bei leicht ge-
stiegenen Aufwendungen und aufgrund von Einmal-
effekten durch die Rickbaumafinahmen bei rund
3.600 TEUR. Den Eigenkapitalbestand schatzen wir
weiter ansteigend ein und erwarten in 2020 rund
60.080 TEUR.

Die Zahlung der Dividende auf die Geschaftsgutha-
ben kann sichergestellt werden. Die Zukunftsaus-

Lagebericht

sichten fiir unsere Genossenschaft sehen wir unein-
geschrankt positiv.

Die planmaBige 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, 17.02.2020

Wohnungsverein Hamburg von 1902 eG
Der Vorstand

Claus-Dietrich Scholze Holger Fehrmann
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Aktueller Wohnungsbestand

Anzahl
. AKileller , Wohnun- Anzahl
Wohnungsbestand 4 VE Anschrift gen Gewerbe

1 Hoherade 4-8 70 1
Pinneberger Weg 15-17

2 Lattenkamp 3-9 72
Lattenkampstieg 1-3

3 Horner Weg 249-263 87 1
Sievekingsallee 212, 216, 218

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

9 Beiden Zelten 4-8 34 1

10 Beiden Zelten 10 45
Sievekingsallee 204-210

11 Poelsweg8a 8

12 Poelsweg 8-12 69
Hanfftsweg 8-10

13 Perthesweg 40-44 77
Quellenweg 37 a-c

15 Caspar-Voght-Strafle 8-12 46

16 Biirgerweide 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 Elisabethgeholz 8-10

20 Chapeaurougeweg 9-11 31

21 Caspar-Voght-Strafle 2-6, 6a 62 1
Horner Weg 51

22 Chapeaurougeweg 11 a 63
Am Elisabethgehdlz 2-6, 6a
Caspar-Voght-Strafie 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 RickertstraBe 22 a-c 64
Rickertstrafle 26 a-c

27 RickertstraBle 32 a-c 72
Ruckertstrafle 36 a-b, 38

28 HasselbrookstrafBe 65 a-d 77 2
Hasselbrookstrafle 67 a-c

29 HasselbrookstraBe 69 a-e, 71 63




Aktueller Wohnungsbestand

Gaste- Stell- Anzahl Gaste- Stell-
Garagen  wohnun- platze Wohnun- Anzahl Garagen  wohnun- platze
TG/EG gen im Freien VE Anschrift gen Gewerbe TG/EG gen im Freien
30 Papenstrafle 94, 94 a-b, 62 76: Kfz 5
96-100 3: Mot.
4 31 Swartenhorst 2-4 24 16 2
Pezolddamm 34-36
1 32 Rickertstrafe 42 1 32
33 Borchertring 54, 56, 56a, 58, 36 14 1 15
58a, 60
34 Telemannstrafe 9-11 35 17 1
35 Rahlstedter Strafle 51 a-b 26 25
36 Rahlstedter Strafle 51 c-d 26 30
37 Beim Alten Schitzenhof 1-11 57 1
38 Antonistrafle 1 9 1
1 39 Bruno-Lauenroth-Weg 4-9 69 54
40 Hein-Kollisch-Platz 1-2 48 3 21
Silbersacktwiete 11, 13
41 Grevenaul, 1a,1b 34 21 7
42 Steilshooper Strafie 234-240 35 29: Kfz
7: Mot.
34 Kfz 1 43 Maienweg 235-247 56 45
5: Mot. 44 Alter Zollweg 117-123 24
45 Alter Zollweg 125-129 24 38: Kfz
3: Mot.
46 Alter Zollweg 131 8
47 Otto-Grot-Strafe 58, 60, 64 40 32 15
Konrad-Veix-Stieg 1, 3, 3a
48 Otto-Grot-Strafle 62, 66-72 37 15
49 Kihlungsborner Strafle 54-58 24 22
50 Kihlungsborner Strafe 60-66 32 25
51 Erika-Mann-Bogen 16 14
2 2 52 Erika-Mann-Bogen 15 14 12
53 Paula-Westendorf-Weg 2-38 35 7
54 Sievekingdamm 57 26 3
55 Sievekingsallee 54 74 3 58: Kfz
Sievekingdamm 51-55 4: Mot.
Stoeckhardtstrafle 36
56 Fuhlsbittler Strafle 332, 332a 15 1 10: Kfz 5
1: Mot.
57 Berner Heerweg 130-134 57 31: Kfz 1 15
Eggersweide 44 4: Mot.
58 Justus-Brinckmann-Str. 1 a-e 39 2
I 60 Wilsonstrafle 61-63 30 24
13 61 Woschenhof 6, 6a, 8, 8a 60 43
62 Landwehr 52-58 62 4 46 1 5
3 Hinrichsenstrafle 44
63 Am Dorfgraben 1-9 90 18
12 64 Bramfelder Chaussee 11-15 22 1 1 4
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Das dreieckig geschnittene Grundstiick lauft mit der
schmalen Ecke Richtung Osten aus.

Die geschlossene Innenhofsituation wird beim Neubau
wieder aufgenommen, um unseren Mitgliedern eine
griine Ruhezone zu bieten. Alle Dachflachen werden
als Griindacher ausgefiihrt.




Bilanz

Bilanz
Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Anhang
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Bilanz zum 31. Dezember 2019
Aktivseite

Geschaftsjahr (in EUR) Vorjahr (in EUR)

A. Anlagevermogen

I.  Immaterielle Vermogensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 5.680,51 6.690,51

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 169.569.540,87 143.695.854,64

2. Grundsticke mit Geschafts- und anderen

Bauten 171.222,33 175.633,33
3. Bauten auf fremden Grundsticken 78.740,95 78.740,95
4. Technische Anlagen und Maschinen 37.605,53 40.045,53
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 339.360,02 332.413,02
6. Anlagen im Bau 0,00 11.235.889,74
7. Bauvorbereitungskosten 1.245.169,46 176.660,60
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 171.441.639,16 21.514,51  155.756.752,32
Il. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 90.741,91 1.850.000,00
2. Andere Finanzanlagen 10.052,00 100.793,91 10.052,00 1.860.052,00
Anlagevermadgen insgesamt 171.548.113,58 157.623.494,83
B. Umlaufvermadgen
I.  Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 4.489.579,54 4.337.649,47
2. Andere Vorrate 30.435,01 4.520.014,55 25.561,40 4.363.210,87
Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 105.980,92 92.234,43
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 976.619,86 1.082.600,78 1.234.863,39 1.327.097,82
- davon Forderungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr: EUR 624.325,46 (783.254,11)
Ill. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
L e
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 13.427,30 14.498,90

Bilanzsumme

178.209.368,30

164.797.957,92




Passivseite

Geschéftsjahr (in EUR)

Bilanz

Vorjahr (in EUR])

A. Eigenkapital

I.  Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

222.450,00

207.150,00

2. derverbleibenden Mitglieder

12.165.300,00

11.917.500,00

3. aus gekindigten Geschéftsanteilen

45.000,00

12.432.750,00

36.600,00

12.161.250,00

Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage
- davon aus Jahresiberschuss Ge-
schaftsjahr eingestellt: EUR 500.000,00

11.798.365,08

11.298.365,08

(500.000,00])

2. Andere Ergebnisriicklagen
- davon aus Bilanzgewinn Vorjahr

31.634.190,81

43.432.555,89

27.955.434,03

39.253.799,11

eingestellt: EUR 128.756,78 (71.727.37)
- davon aus Jahresiberschuss Ge-
schaftsjahr eingestellt: EUR 3.550.000,00 (3.550.000,00]
I1l. Bilanzgewinn
1. Jahresuberschuss 4.645.657,77 4.648.226,78
2. Einstellungen in Ergebnisricklagen 4.050.000,00 595.657,77 4.050.000,00 598.226,78
Eigenkapital insgesamt 56.460.963,66 52.013.275,89
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen 1.185.869,00 992.301,00
2. Sonstige Rickstellungen 240.582,53 1.426.451,53 259.674,96 1.251.975,96

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten

109.363.528,95

98.272.257,30

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebern 5.018.319,92 6.964.820,89
3. Erhaltene Anzahlungen 4.490.771,92 4.255.110,39
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 68.145,63 43.073,50
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 1.073.035,29 1.782.810,26
6. Sonstige Verbindlichkeiten 274.878,60 120.288.680,31 177.679,40  111.495.751,74
- davon aus Steuern: EUR 29.454,95 (39.650,67)
- davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: EUR 6.741,17 (5.263,96)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

33.272,80
178.209.368,30

36.954,33
164.797.957,92
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Geschaftsjahr (in EUR)

vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019

Vorjahr (in EUR)

1. Umsatzerlose

al aus der Hausbewirtschaftung

20.908.391,08

20.107.776,23

2. Erhdhung des Bestandes an

unfertigen Leistungen 151.930,07 312.049,78
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 115.380,65 72.452,80
4. Sonstige betriebliche Ertrage 402.715,63 708.587,66
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen
al Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 8.089.527,56 8.202.835,67
Rohergebnis 13.488.889,87 12.998.030,80
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.263.980,53 1.290.554,11
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung 389.299,43 1.653.279,96 271.030,14 1.561.584,25
- davon fir Altersversorgung:
EUR 147.653,63 (33.912,36)
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.396.961,67 3.012.544,69
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 934.997,09 693.014,40
9. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 400,57 300,78
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 30.411,33 46.263,10
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.244.655,31 2.377.345,29
- davon Aufwendungen aus der
Aufzinsung: EUR 101.433,00 (79.813,00)
12. Ergebnis nach Steuern 5.289.807,74 5.400.106,05
13. Sonstige Steuern 64414997 751.879,27
14. Jahresiberschuss 4.645.657,77 4.648.226,78

15. Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in
Ergebnisriicklagen

16. Bilanzgewinn

4.050.000,00
595.657,77

4.050.000,00
598.226,78



Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2019

Wohnungsverein Hamburg von 1902 eG, Landwehr 58, 22087 Hamburg

Amtsgericht Hamburg, Genossenschaftsregister 40

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbu-
ches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschl&-
gigen Regelungen fur Genossenschaften und die
Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses fur Wohnungsunternehmen in der Fas-
sung vom 17.07.2015 (FormblattV0) beachtet.

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

Wir habenvon 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 Sachanlagevermogen ist unter Berlcksichti-
gung planmafiger linearer Abschreibungen zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt.

Als betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer wurden fir
Wohngebaude 80 Jahre zugrunde gelegt. Ab dem
Geschaftsjahr 2016 wurden fir neu erstellte Wohn-
gebaude erstmals 60 Jahre zugrunde gelegt.
Auflenanlagen werden uber 15 Jahre abgeschrie-
ben. Bei den Geschafts- und andere Bauten ist ein
Parkhaus ausgewiesen, welches tber 30 Jahre ab-
geschrieben wird.

Bei den Bauvorhaben wurden eigene Verwaltungs-
leistungen und Grundsteuer wahrend der Bauphase
in Hohe von 115.380,65 EUR in die Herstellungskos-
tendesJahres 2019 einbezogen. Fremdkapitalzinsen
wurden nicht aktiviert. Nachtragliche Herstellungs-

kosten werden grundsatzlich auf die Restnutzungs-
dauer der Objekte verteilt.

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

Bewegliche geringwertige Vermdgensgegenstande
mit Anschaffungskosten bis zu 410,00 EUR wurden
im Jahr des Zugangs abgeschrieben und als Abgang
erfasst.

Die Finanzanlagen wurden mit den Anschaffungs-
kosten bewertet.

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

Die Pensionsrickstellungen wurden fiur alle zuge-
sagten Verpflichtungen aufgrund eines versiche-
rungsmathematischen Gutachtens gebildet. Als
Bewertungsverfahren wurde das modifizierte Teil-
wertverfahren gewahlt. Den Berechnungen wurden
die Richttafeln fur die Pensionsversicherung von
Dr. Klaus Heubeck (2018 G) zugrunde gelegt. Dabei
wurden zur Ermittlung des Erfullungsbetrages eine
Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir mit 1,5 % an-
gesetzt haben, sowie der von der Deutschen Bun-
desbank veroffentlichte durchschnittliche Marktzins
der vergangenen zehn Jahre fir eine Laufzeit von
15 Jahren in Hohe von 2,79 % (im Vorjahr 3,29 %) zum
31.12.2019 zugrunde gelegt.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum
31.12.2019 mit dem durchschnittlichen Marktzins-
satz dervergangenen zehn Jahre (2,79 %) ergibt sich
im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittli-
chen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre
(2,02 %) ein positiver Unterschiedsbetrag in Hohe
von 132.058,00 EUR. Dieser Betrag unterliegt der
Ausschittungssperre fiir das Geschaftsjahr 2019.
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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.

Erléauterungen zur Bilanz und zur Gewinn-und-Verlust-Rechnung
Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im folgenden Anlagenspiegel dargestellt:

Anschaffungs-/ Zugange des Abgange des Umbuchungen
Herstellungs- Geschéfts- Geschafts- (+/-)
kosten (01.01.19) jahres jahres
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 51.214,67 2.776,22 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundsticke und
grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 193.410.214,77 4.151.113,54 0,00 25.000.911,15
Grundsticke mit Geschafts-
und anderen Bauten 189.222,90 0,00 0,00 0,00
Bauten auf fremden
Grundsticken 179.967,13 0,00 0,00 0,00
Technische Anlagen und
Maschinen 152.555,57 0,00 0,00 0,00
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 811.576,59 123.622,24 92.360,07 0,00
Anlagen im Bau 11.235.889,74 11.541.403,16 0,00 -22.777.292,90
Bauvorbereitungskosten 176.660,60 1.068.508,86 0,00 0,00
Geleistete Anzahlungen 21.514,51 0,00 0,00 -21.514,51
206.177.601,81 16.884.647,80 92.360,07 2.202.103,74
Finanzanlagen
Beteiligungen 1.850.000,00 450.000,00 7.154,35 -2.202.103,74
Andere Finanzanlagen 10.052,00 0,00 0,00 0,00
1.860.052,00 450.000,00 7.154,35 -2.202.103,74

Anlagevermogen insgesamt

208.088.868,48

17.337.424,02

99.514,42




Die Zugange bei den Grundsticken mit Wohnbauten
betreffen mitrund 4.021 TEUR den Erwerb eines be-
bauten Grundsticks an der Bramfelder Chaussee.

Die Zugange bei den Anlagen im Bau betreffen mit
rund 11.115 TEUR einen Neubau Am Bramfelder
Dorfgraben sowie mit rund 426 TEUR Restkosten fir
zwei weitere Neubauten. Die Bauvorhaben wurden
zum 31.12.2019 nach Fertigstellung auf Grundsticke
mit Wohnbauten umgebucht.

Die Zugange bei den Bauvorbereitungskosten be-
treffen unsere Neubauvorhaben in Horn und Eilbek.
Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen un-

fertigen Leistungen beinhalten ausschlieBlich noch
abzurechnende Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem
Jahr bestanden in Hohe von 624.325,46 EUR, davon
resultieren 351.290,41 EUR aus Forderungen fur
Baukostenzuschisse gegen die Investitions- und
Forderbank (IFB) und 273.035,05 EUR aus riickge-
deckten Pensionszusagen.

In den sonstigen Rickstellungen befinden sich
108.271,12 EUR fir den Heizkostenabrechnungsser-
vice.

Anschaffungs-/ Abschreibungen Abschreibungen Auf Abgange Abschreibungen Buchwert
Herstellungskosten (kumulierte) des entfallende (kumulierte) am
31.12.19 01.01.2019 Geschiftsjahres Abschreibungen 31.12.19 31.12.2019

(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
53.990,89 4452416 3.786,22 0,00 48.310,38 5.680,51
222.562.239,46 49.714.360,13 3.278.338,46 0,00 52.992.698,59 169.569.540,87
189.222,90 13.589,57 4.411,00 0,00 18.000,57 171.222,33
179.967.13 101.226,18 0,00 0,00 101.226,18 78.740,95
152.555,57 112.510,04 2.440,00 0,00 114.950,04 37.605,53
842.838,76 479.163,57 107.985,99 83.670,82 503.478,74 339.360,02
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.245.169,46 0,00 0,00 0,00 0,00 1.245.169,46
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
225.171.993,28 50.420.849,49 3.393.175,45 83.670,82 53.730.354,12 171.441.639,16
90.741,91 0,00 0,00 0,00 0,00 90.741,91
10.052,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.052,00
100.793,91 0,00 0,00 0,00 0,00 100.793,91

225.326.778,08

50.465.373,65

3.396.961,67

83.670,82

53.778.664,50

171.548.113,58
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich
aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus
dem sich auch die Art und Form der Sicherheiten
ergibt.

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon Restlaufzeit Gesichert Artder
Siche-
zwischen 1 rung
bis zu 1 Jahr und 5 Jahren {iber 5 Jahre
(in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR) (in EUR)
Verbindlichkeiten 109.363.528,95 16.867.834,98 27.539.054,87 64.956.639,10  109.363.528,95 GPR
gegenlber
Kreditinstituten 98.272.257,30  10.653.509,15  27.050.567,45 60.568.180,70 98.272.257,30 GPR
Verbindlichkeiten 5.018.319,92 961.152,97  2.260.082,69  1.797.084,26 5.018.319,92 GPR
gegenlber anderen
Kreditgebern 6.964.820,89 1.994.031,42 2.969.631,81 2.001.157,66 6.964.820,89 GPR
4.490.771,92  4.490.771,92 - = =
Erhaltene Anzahlungen
4.255.110,39  4.255.110,39 - - -
Verbindlichkeiten AL e ' . i
aus Vermietung 43.073,50 43.073,50 - - -
Verbindlichkeiten 1.073.035,29  1.073.035,29 - - -
aus Lieferungen und
Leistungen 1.782.810,26  1.782.810,26 - - -
. 274.878,60 274.878,60 - - -
Sonstige
Verbindlichkeiten 177.679.40 177.679.40 ) ) )

120.288.680,31

23.735.819,39

Gesamt Vorjahr 111.495.751,74 18.906.214,12

29.799.137,56 66.753.723,36 114.381.848,87

30.020.199,26 62.569.338,36 105.237.078,19 GPR

2019 I:}2018

GPR = Grundpfandrecht

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

Erléduterungen zur
Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Die im Vergleich zum Vorjahr geringer ausfallenden
sonstigen betrieblichen Ertrage resultieren haupt-
sachlich aus dem Wegfall von Einmaleffekten in
2018, wie z. B. einer hohen Versicherungserstattung
im Zusammenhang mit einem Wasserschaden.

Die sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrage betref-
fen in Hohe von 30.066,83 EUR Aufzinsungen von
Forderungen fur Fordermittel gegen die Investi-
tions- und Forderbank.

In den Zinsen und ahnlichen Aufwendungen befin-
densich 101.433,00 EUR fur die Aufzinsung der Pen-
sionsriuckstellungen.



Sonstige Angaben

Die finanziellen Verpflichtungen aus Planungs- und
Bauleistungen betragen zum Stichtag 31.12.2019
insgesamt rund 10.046 TEUR. Diese Verpflichtung
wird durch Eigen- und Fremdkapital gedeckt.

Beteiligungen:DieGenossenschaftistzum31.12.2019
an der GbR Arbeitsgemeinschaft Bramfelder Dorf-
graben mit 55,55 % beteiligt. Die Anteilshche der Be-
teiligung orientiert sich an der Geschossflache der
einzelnen Partner am Gesamtprojekt. Der Sitz ist
Hamburg. Der Kapitalanteil betrug zum 31.12.2019
90.741,91 EUR.

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2019 durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll-
beschaftigte

Teilzeit-
beschéftigte

Kaufmannische

Mitarbeiter 6,25 (6,00) 4,00 (3,75)
Technische

Mitarbeiter 3,00 (3,00] 1,00 (0,25)
Hauswarte 5,00 (5,00] 0,00 (0,00)
Insgesamt 14,25 (14,00) 5,00 (4,00)

[Vorjahreswerte in Klammern)

Auflerdem wurde ein Auszubildender am 31.12.2019
beschaftigt.

Der Bestand an Mitgliedern hat sich im Geschafts-
jahr 2019 wie folgt entwickelt:

Anfang 2019 3.765
Zugang 137
Abgang 110

Ende 2019 3.792

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der betrugen am 31.12.2019 12.165.300,00 EUR.
Das entspricht einer Zunahme um 247.800,00 EUR.
Die Geschéaftsguthaben haben sich insgesamt um
271.500,00 EUR erhoht. Die Zeichnung von Ge-
schaftsanteilen ist nicht mit einer Nachschuss-
pflicht verbunden.
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Name und Anschrift des zustandigen
Prufungsverbandes:

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmene.V.
Tangstedter Landstrafle 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes:
Holger Fehrmann
Claus-Dietrich Scholze

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Hans-Jirgen Andresen

Birte Gorke

Karl-Werner Mohr (Vorsitzender)

Niels Mordhorst

Verena Piehler (stellvertretende Vorsitzende)
Nicolas Rinkel

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind und
weder in der Gewinn-und-Verlust-Rechnung noch
in der Bilanz bericksichtigt sind, haben sich nicht
ergeben.

Ergebnisverwendung 2019 (in EUR)
Jahresiberschuss 4.645.65777
Zufihrung zur gesetzlichen Rucklage

gem. § 41, Abs. 2 der Satzung (mind. 10 %) 500.000.00
Einstellung in andere Ricklagen

(jeweils durch Beschluss von Vorstand 3.550.000,00
und Aufsichtsrat vom 28.02.2020)

Bilanzgewinn 595.657,77

Der Vorstand schlagt der Mitgliederversammlung vor,

den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:
4 % Dividende auf EUR 11.909.400,00

476.376,00

Zuweisung in andere Ergebnisricklagen 119.281,77

595.657,77

Hamburg, 17.02.2020

Wohnungsverein Hamburg von 1902 eG
Der Vorstand

Claus-Dieter Scholze Holger Fehrmann
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Wohnen am Bramfelder Dorfgraben

Zwischen Bramfelder See und dem Bramfelder Zent-
rum gelegen, bietet unsere grofziigig gestaltete
Wohnanlage modernes Wohnen mit kurzen Wegen.
Alle Wohnungen haben einen grof3en Balkon oder eine
Terrasse. Zur Fabriciusstrae haben die Balkone zu-
satzlich eine Verglasung erhalten, um sie ganzjahrig
nutzbar zu machen.

Der Dorfgraben wurde neu gestaltet. Die alte, verwil-
derte Brachflache ist nicht mehr wiederzuerkennen.
Schon in kurzer Zeit wird hier vieles bliihen und im fri-
schen Griin erstrahlen. Die Wohnanlage ist verkehrs-

reduziert gestaltet und gut an den o6ffentlichen Perso-
nennahverkehr angebunden.




32

Bericht des Aufsichtsrates fur das Jahr 2019

Im vergangenen Jahr hat der Vorstand uns regel-
mafBig, zeitnah und umfassend Uber die Lage der
Genossenschaft sowie Uber alle wesentlichen Ge-
schaftsvorfalle unterrichtet. Wir haben den Vor-
stand kontinuierlich unterstitzt, beratend begleitet
und kontrolliert.

Durch die laufende Aktualisierung des Risikoma-
nagements und deren Besprechung werden wir
stets Uber die aktuelle Wirtschaftsplanung, Finanz-
planung und alle wichtigen Entscheidungen des Un-
ternehmens auf dem Laufenden gehalten.

2019 hat sich der Aufsichtsrat umfangreich bei einer
Bereisung zahlreicher Wohnanlagen und Baustel-
len vom Vorstand vor Ort informieren lassen. Der
Schwerpunkt lag auf unserer Grof3baustelle Bram-
felder Dorfgraben.

In den Planungsprozess fir die Erneuerung unse-
rer Wohnanlage Horner Weg/Sievekingsallee/Bei
den Zelten hat sich der Aufsichtsrat intensiv ein-
gebracht. Fir einen Neubau wurde ein kooperati-
ves hochbauliches Wettbewerbsverfahren durch-
gefuhrt. Zwei Aufsichtsratsmitglieder waren in der
Jury des Preisgerichtes vertreten.

Die Vorbereitungen von Rickbau und Erneuerung
der Tiefgarage Papenstrafle mit erganzendem Bau
von 21 Wohnungen wurden ebenfalls eng begleitet.
Auf Wunsch des Vorstandes haben wir ausschlief3-
lich zu diesem Thema im Sommer eine Sondersit-
zung durchgefihrt.

Unser langjahriges Vorstandsmitglied Claus-Diet-
rich Scholze ist am 1.7.2019 in die wohlverdiente
Altersrente gegangen. Die zunachst vorgesehene
Nachfolgeregelung war aus personlichen Grinden
des Bewerbers nicht zielfiihrend. Das Auswahlver-
fahren musste wiederholt werden. Herr Scholze hat
sich dankenswerterweise bereit erklart, das Vor-
standsamt nebenamtlich weiterzufiihren. Ab dem

1.12.2019 haben wir Heinz-Michael Bertram als neu-
es Mitglied der Geschaftsfihrung gewinnen kénnen,
seine Bestellung zum Vorstand ist im Frihjahr 2020
geplant.

Der Aufsichtsrat bedankt sich sehr herzlich bei
Herrn Scholze fur seine engagierte Tatigkeit in un-
serer Genossenschaft und winschtihm alles Gute in
seinem Ruhestand.

Fur das Jahr 2019 hat uns der Verband norddeut-
scher Wohnungsunternehmen als zustandiger Pri-
fungsverband wiederum die vollstandige Erfullung
unserer Pflichten attestiert. Wir haben unsere Kon-
trollpflichten umfassend wahrgenommen und die in
unsere Zustandigkeit fallenden erforderlichen Be-
schlisse gefasst.

Der Jahresabschluss 2019 wurde durch uns ge-
prift. Beanstandungen haben sich nicht ergeben.
Nach unserem eigenen Urteil sind wir mit der vom
Vorstand vorgeschlagenen Verwendung des Bilanz-
gewinnes einverstanden. Der Lagebericht fur das
Geschaftsjahr 2019 wurde ausgiebig diskutiert und
durch uns gebilligt.

DerJahresabschlussundderlLageberichtder Genos-
senschaft fir das Geschaftsjahr 2019 wurde gemaf
§ 53 Genossenschafts-Gesetz durch den Verband
norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. - Ham-
burg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Hol-
stein im November 2019 und Februar 2020 gepriuft.
Der hierlibervom Verband erstellte Prifungsbericht
enthalt weder Beanstandungen noch Auflagen, tber
die wegen ihrer Bedeutung besonders zu berichten
ware. Die zusammenfassenden Prifungsergebnis-
se der letzten gesetzlichen Prifung sind im Rahmen
dieses Geschaftsberichts wiedergegeben.



Wir empfehlen der Mitgliederversammlung,

e denlLageberichtdesVorstandes und den Jahres-
abschluss zum 31.12.2019 in der vorgelegten Fas-
sung zu genehmigen,

e dem Vorschlag des Vorstandes zur Gewinnver-
wendung zuzustimmen und

e dem Vorstand fur das Geschaftsjahr Entlastung
zu erteilen.

Wir danken dem Vorstand und allen Mitarbeiterin-

nen und Mitarbeitern fir die mit viel Engagement
geleistete Arbeit und das damit erzielte positive Ge-
schaftsergebnis.

Bericht des Aufsichtsrates

Unser Aufsichtsrat (v.l.):

Niels Mordhorst, Birte Gorke, Karl-Werner Mohr,
Verena Piehler, Hans-Jirgen Andresen, Nicolas
Rinkel.

Hamburg, 17.02.2020

Der Aufsichtsrat:

Karl-Werner Mohr (Vorsitzender)
Verena Piehler (stellvertretende Vorsitzende)
Hans-JlUrgen Andresen

Birte Gorke

Niels Mordhorst

Nicolas Rinkel
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Gesetzliche Prifung 2019

In der Zeit vom 11.12.2019 bis 16.12.2019 sowie vom
10.02.2020 bis 28.02.2020 fand in den Geschéaftsrau-
men unserer Genossenschaft die gesetzliche Pru-
fung fur das Geschéftsjahr 2019 statt.

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Pru-
fung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhéaltnisse und der Ordnungsma-
Bigkeit der Geschéftsfiihrung. Dazu sind die Einrich-
tungen, die Vermdogenslage sowie die Geschéaftsfiih-
rung der Genossenschaft zu prifen. Die Beurteilung
der wirtschaftlichen Verhéltnisse erfolgt unter Ein-
beziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schlusses und des Lageberichts. Die Verantwortlich-
keit der gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft
sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans
werden durch die Priifung nicht eingeschréankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterla-
gen dabei einer Priifung unter entsprechender An-
wendung von §§ 316 ff. 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 ordnungsmaf3iger
Buchfiihrung sowie den ergédnzenden Bestimmungen
der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 entspricht den
gesetzlichen Erfordernissen. Der Lagebericht fir
2019 entspricht den gesetzlichen Anforderungen.

Die Vermégens- und die Finanzlage der Genossen-
schaft sind geordnet; die Zahlungsfdhigkeit ist gesi-
chert. Auch aus der Fortschreibung der Geschéfts-
entwicklung ergibt sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Er-
gebnis aus der Hausbewirtschaftung.

Ordnungsmaéfigkeit der Geschéftsfiihrung

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

Hamburg, den 28.02.2020

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

Schleswig-Holstein
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Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen
Landwehr 58, 22087 Hamburg

Telefon 040 - 2519 27- 0 - Telefax 040 - 25 19 27 - 21
info@wv1902.de - www.wv1902.de

Wohnungsverein
Hamburg von 1902 eG




