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KENNZAHLEN

BILANZGEWINN €

4 % Dividende 616.734,41
Vortrag auf neue Rechnung 4.513,93
Bilanzgewinn 2023 621.248,34
KENNZAHLEN 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Mitgliederzahl 3.789 3.817 3.768
Eigene Wohnungen 2.472 2.472 2.418
Gewerbliche Einheiten 32 32 32
Géastewohnungen 2 2 2
Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder in € 15.638.332,37 15.453.110,26 14.886.010,00
VERMOGENSLAGE € € €
Anlagevermdgen 116.010.934,82 | 117.575.043,23 | 115.562.282,92
Umlaufvermdgen 6.146.431,98 9.299.638,28 6.375.838,74
Rechnungsabgrenzungsposten 2.464,91 1.287,43 1.268,67
Gesamtvermogen 122.159.831,71 | 126.875.968,94 | 121.939.390,33
GESAMTKAPITAL € € €
Eigenkapital 35.545.580,71 35.079.553,60 33.936.598,40
Fremdkapital (einschlieBlich Rickstellungen)

langfristig 77.501.446,64 84.203.172,20 80.223.931,71
kurzfristig 9.112.804,36 7.593.243,14 7.778.860,22
Gesamtkapital 122.159.831,71 | 126.875.968,94 | 121.939.390,33
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Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Rickblick auf das Jahr 2023 gehért auch die
Erinnerung an den ,Walddérfer Familientag” am
27. August 2023 - ein wunderschoner Tag fir groBe
und kleine Besucher, sogar mit einer leibhaftigen
Fee...

Auch sonst kénnen wir mit dem Jahr 2023 zufrieden
sein. Wir haben ein respektables Jahresergebnis

erreicht, haben kraftig in unseren Wohnungsbestand
investiert und einen wundervollen ,,Walddoérfer Glih-
weintreff* veranstaltet — sogar mit echtem Schnee...!

Die Vertreterversammlung unserer Genossenschaft
hat am 25. Juni 2024 den Jahresabschluss zum
31.12.2023 sowie den Lagebericht und den Gewinn-
verwendungsvorschlag gebilligt. Vorstand und Auf-
sichtsrat wurden fUr das Geschéftsjahr 2023 jeweils
entlastet; die turnusméBig ausscheidenden Auf-
sichtsratsmitglieder Jens Bornholdt, Michael Bortels
und UIf Matzner wurden in ihren Amtern bestétigt.

Auf uns kommt weiterhin viel Arbeit zu: Nicht nur
der hydraulische Abgleich der Heizungen und die
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Dichtheitsprifungen fir die Abwasserleitungen, auch
die Glasfaser-Ausriistung unserer Wohnungen und
die nunmehr begonnene Sanierung der Parkpalet-
ten im Lentersweg halten unser Team auf Trab. Und
auBerdem: Wir wollen auch gerne wieder Neubau
betreiben. Entsprechende Planungen sollen noch

in diesem Jahr den zusténdigen Amtern préasentiert
werden.

Sie sehen also: Es wird nicht langweilig bei uns in der
Genossenschaft!
Hamburg, im Juni 2024

Walddoérfer Wohnungsbaugenossenschaft eG
Der Vorstand

Ulrich Stallmann Holger Kriicken
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Rahmenbedingungen

Der Krieg in der Ukraine und die deutlich gestiegenen
Energiepreise waren auch 2023 in unserer Genossen-
schaft zentrale Themen, erganzt durch die vom Ge-
setzgeber beschlossenen bzw. angekiindigten MaB-
nahmen im Zusammenhang mit dem Klimawandel.

Wir konnten auch 2023 einigen aus der Ukraine ge-
flichteten Menschen ein neues Zuhause geben und
freuen uns daruber, dass es bisher im Zusammen-
hang mit der Unterbringung dieses Personenkreises
keine nennenswerte Schwierigkeiten gegeben hat.
Nachdem schon in den Vorjahren erhebliche Stei-
gerungen von Materialpreisen und Stundenséatzen
zu verzeichnen gewesen waren, sind diese Kosten
im Jahre 2023 nochmals gestiegen, teilweise sogar
erheblich. Dies hat nochmals zu deutlich erhéhten
Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung, ins-
besondere bei den Kosten fir Instandhaltung und
Instandsetzung, gefthrt.

Hausbewirtschaftung

Zum 31.12.2023 verfiigte unsere Genossenschaft
Uber Wohn- und Geschéaftsbauten mit

2.472 Wohnungen mit 163.395,32 m? Wohnflache
2 Gastewohnungen mit 95 m2 Wohnflache
32 Geschaften und Gewerbeobjekten
585 Garagen- und Tiefgaragenstellplatzen sowie
235 PKW-Stellplatzen im Freien.

Gegeniber dem Vorjahr hat sich unser Bestand nicht
verandert.

Die Anzahl der Wohnungsneuvermietungen lag mit
135 deutlich unter derjenigen des Vorjahres (190).
Dies ist vor allem darauf zuriickzuflihren, dass wir im
Jahre 2023 keine neu gebauten Wohnungen ver-

mietet haben. In den Angaben sind auch die Dauer-
nutzungsverhéltnisse enthalten, die aufgrund von
Vererbungen und Ubertragungen neu abgeschlos-
sen wurden. Die Fluktuation in unserem Mietwoh-
nungsbestand bewegt sich unveréndert auf einem
niedrigen Niveau.

Die Nachfrage nach unseren Wohnungen ist unver-
andert hoch. Wir gehen davon aus, dass aufgrund
der kunftigen Marktentwicklung auch in Zukunft im
Hinblick auf die Vermietung und Preisentwicklung
unseres genossenschaftlichen Mietwohnungsbestan-
des eine positive Entwicklung erwartet werden kann.
Die Anschlussvermietung von Gewerbeobjekten er-
wies sich teilweise als schwierig und zeitaufwéndig,
konnte aber insgesamt erfolgreich gestaltet werden.

Zum Jahresende 2023 standen insgesamt 53 Woh-
nungen (Vorjahr 39 Wohnungen) leer. Diese Leer-
stande verteilen sich wie folgt:

26 Wohnungen, die aufgrund von Einzelmodernisie-
rungen vorlibergehend nicht ver-
mietet waren, und

27 Wohnungen im Zusammenhang mit der
allgemeinen Fluktuation.

53 Wohnungen

Wir stellen fest, dass mitunter die Anschlussver-
mietung weiterhin dadurch verzégert wird, dass
die von uns beauftragten Handwerksunternehmen
Schwierigkeiten haben, unsere Wohnungen bei Nut-
zerwechseln termingerecht instand zu setzen oder
zu modernisieren. Dies liegt hauptséchlich daran,
dass die Handwerksbetriebe ihrerseits Probleme
haben, entsprechendes Fachpersonal zu finden oder
die Materialien zu beschaffen.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
stiegen im Jahr 2023 auf T€ 20.778 und setzten sich
wie folgt zusammen:

DIE WOHNUNGSBAU
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Verdnderung
2023 2022 zum Vorjahr

T€ T€ T€
Mieten 15.645 14.868 777
Umlagen 4.550 4.389 161
ZuschUlsse 583 608 /.25
Summen 20.778 19.865 913

Die Veranderungen bei den Sollmieten zwischen den
Jahren 2023 und 2022 sind im Wesentlichen durch
Mieterh6hungen bei Anschlussvermietungen der
Bestandswohnungen, die ganzjahrige Vermietung der
Neubauobjekte im Stiffelring, eine moderate Miet-
erhéhung bei den frei finanzierten Wohnungen sowie
leicht gestiegenen Erlésschmaélerungen begrindet.
Erstmals seit 2017 haben wir bei den freifinanzierten
Genossenschaftswohnungen, soweit zuldssig, zum
1. April 2023 eine Mietanpassung durchgefihrt, die
jedoch wiederum auf 0,25 € je Quadratmeter mo-
natlich sowie maximal 20 € insgesamt je Wohnung
beschrénkt war.

Die von den Sollmieten abzuziehenden Erlds-
schmalerungen fir Leerstand und Mietminderungen
betrugen im Jahr 2023 insgesamt T€ 232 (Vorjahr:
T€ 225) und sind insbesondere auf Modernisierungs-
und Instandsetzungsarbeiten im Zusammenhang mit
Nutzerwechseln zurtickzufiihren.

Die Fremdkosten fir Instandhaltung sind um rund
T€ 1.263 gegeniiber dem Geschéftsjahr 2022 ge-
stiegen. Ursachlich hierfir waren — neben den ge-
stiegenen Lohn- und Materialkosten — umfangreiche
Einzelmodernisierungen bei Nutzerwechseln sowie
die Reparatur von Abwasserleitungen. Hinzu kamen
die Aufwendungen fiir den hydraulischen Abgleich
unserer Heizungsanlagen.

Die Zinsaufwendungen sind gegenliber dem Vorjahr
nochmals um T€ 222 auf T€ 2.176 gesunken. Hier
machten sich die glnstigen Zinsen bei neueren Dar-
lehensvertragen bemerkbar, ebenso die hohe Tilgung
in den vergangenen Jahren.

Wala
Jerfer

Besser als gewohnt

Die Wirtschaftsplanung unserer Genossenschaft
hatte fliir das Geschéftsjahr 2023 einen Jahreslber-
schuss von T€ 1.037 prognostiziert; der tatsachlich
erreichte Jahresuberschuss fiel mit rund T€ 815
geringer aus. Urs&chlich hierflr waren hauptséachlich
die erheblich gestiegenen Instandhaltungskosten,
die mit T€ 6.522 den veranschlagten Betrag von

T€ 5.900 Uberschritten. Demgegeniber sind die
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung mit

T€ 20.778 hdher ausgefallen als geplant (T€ 20.595).

Neubau

Unsere Genossenschaft halt weiterhin an ihrer
Absicht fest, auf eigenen Grundstticken Neubau

fur ihre Mitglieder zu betreiben, auch wenn sich die
Rahmenbedingungen im Jahre 2023 nochmals weiter
verschlechtert haben. Trotz eher nachteiliger Erfah-
rungen in der Vergangenheit hoffen wir weiterhin,
von den zustandigen Behdrden hier Unterstiitzung
zu bekommen, wie es unserer Auffassung nach im
Hamburger Blindnis fir das Wohnen auch vereinbart
wurde.

Modernisierung/Instandhaltung

Auch im Jahr 2023 wurde der genossenschaftliche
Wohnungsbestand laufend instandgehalten. Frei-
werdende Wohnungen wurden einem Elektrocheck
unterzogen und im Rahmen des Erforderlichen bzw.
wirtschaftlich Méglichen modernisiert und instand-
gesetzt. Bei einem Teil der Wohnungen haben wir im
Vorwege der Modernisierungen wiederum Schad-
stoffuntersuchungen vornehmen lassen. Die Instand-
haltungsaufwendungen betrugen im Jahre 2023

T€ 6.522 und lagen damit um T€ 1.263 Uber denen
des Vorjahres.

Entsprechend unserer Ankiindigung haben wir auch
im Jahre 2023 in erheblichem MaBe im Rahmen
des Programms ,Walddorfer Schéner Wohnen“
Fassaden- und andere Arbeiten durchgeflhrt, die in
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erster Linie dazu dienen sollten, das optische Er-
scheinungsbild unserer Wohnanlagen zu verbessern.
Es wurden wiederum Arbeiten in den AuBenanlagen,
vor allem Gehdlzschnitte, im Rahmen dieses Pro-
gramms in Angriff genommen, teilweise auch auf
Wunsch der Mitglieder in deren Gérten. Auch 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 gepfleg-
ten Eindruck machen.

Die in den Vorjahren begonnenen Dichtheitsprifun-
gen fur die Abwasserleitungen sind weiter fortgesetzt
worden und sollen so schnell wie méglich vollstdndig
abgeschlossen werden.

Personalwesen

Auch in den nachsten Jahren werden sowohl die
Zahl der Beschéftigten als auch die Personalauf-
wendungen sich im bisherigen Rahmen bewegen,
wobei die aktuellen tariflichen Erhdhungen sowie
der 2024 zu gewéahrende Inflationsausgleich Steige-
rungen der Personalkosten mit sich bringen wer-
den. Wir haben uns mit Erfolg darum bemiiht, neue
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fir unser Team zu
gewinnen und werden auch in den nachsten Jahren
versuchen, durch altersméBig bedingte Fluktuation
freiwerdende Stellen neu zu besetzen.

Grundstiickswesen/Planungen

Wir verfigten zum 31. Dezember 2023 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.

Darlber hinaus verfiigen wir noch Uber ein weiteres
unbebautes Grundstlick in Ammersbek, Gber dessen
weitere Nutzung noch keine Entscheidung getroffen
werden konnte.

Mitgliederbetreuung

Der erfreuliche Trend bei den Club65-Angeboten

aus dem Vorjahr hat sich auch im Jahre 2023 fort-
gesetzt, wenngleich das ,Vor-Corona-Niveau® noch
nicht ganz wieder erreicht werden konnte. Erfreu-
licherweise ist es uns haufig gelungen, auch ,jingere
Altere“ neu fir die Teilnahme an diesen Angeboten
zu gewinnen. Sehr hilfreich fur die Aktivitdten des
Club6s5 ist die Tatsache, dass das ,,Walddoérfer Ge-
meinschaftshaus® in der Waldherrenallee dem Club65
zur ausschlieBlichen Nutzung zur Verfliigung steht.

Auch die Inanspruchnahme unserer Gastewohnun-
gen hat sich gegentber dem Vorjahr erfreulicher-
weise deutlich erhéht.

Gesamtaussage

Auch fur das Jahr 2023 kénnen wir mit den Ergeb-
nissen unserer Hausbewirtschaftung insgesamt
zufrieden sein. Wir konnten wiederum maBvolle Er-
tragssteigerungen realisieren und gleichzeitig durch
gezielte Investitionen in unseren Wohnungsbestand
diesen instand setzen bzw. modernisieren. Fur die
Investitionen in freiwerdende Bestandswohnungen
werden wir alternative Konzeptionen priifen, weil die
Aufwendungen in diesem Bereich — trotz gesunkener
Fluktuation — sehr erheblich gestiegen sind.
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Vermégenslage

Die gruppenweise Zusammenfassung der Bilanz-
posten ergibt folgendes Bild der Vermégens- und
Kapitalstruktur:
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31.12.2023 31.12.2022
€ % € %
Anlagevermdgen 116.010.934,82 94,97 117.575.043,23 92,67
Umlaufvermdgen 6.146.431,98 5,03 9.299.638,28 7,33
Rechnungsabgrenzungsposten 2.464,91 0,00 1.287,43 0,00
Gesamtvermégen 122.159.831,71 100,00 126.875.968,94 | 100,00
31.12.2023 31.12.2022
€ % € %
Eigenkapital 35.545.580,71 29,10 35.079.553,60 27,65
Fremdkapital
langfristig 77.501.446,64 63,44 84.203.172,20 66,37
kurzfristig (einschl. Rickstellungen) 9.112.804,36 7,46 7.593.243,14 5,98
Gesamtkapital 122.159.831,71 | 100,00 126.875.968,94 | 100,00

Das Anlagevermdgen war am 31.12.2023 fast voll-
standig durch Eigenkapital sowie durch langfristiges
Fremdkapital gedeckt.

Das Anlagevermdégen verminderte sich durch die
planmaBigen Abschreibungen, denen die Zugange
durch die aktivierten Herstellungskosten fiir Moderni-
sierungsmaBnahmen gegeniberstanden.

Das Umlaufvermdgen verringerte sich insbesondere
durch die Verminderung der ,,Sonstigen Vermdgens-
gegenstande” (T€ 470), was hauptsachlich auf die
Verrechnung eines Tilgungszuschusses der KfW und
die Verminderung der flussigen Mittel zurlickzuflhren
war.

Das Eigenkapital betragt zum 31.12.2023 T€ 35.545
und entspricht 29,1 % des Gesamtkapitals (Vorjahr
27,65 %). Gegenliber dem Vorjahr ist das Eigenkapital

betragsmaBig um T€ 466 hoher ausgewiesen. Dieser
Anstieg ist bedingt durch um T€ 245 erhéhte Ge-
schéftsguthaben sowie den Jahreslberschuss 2023
von T€ 815 abzuglich der Dividendenzahlung fiir 2022
von T€ 594.

Das langfristige Fremdkapital hat sich im Jahre 2023
insgesamt vermindert, hauptsachlich durch plan-
mé&Bige Tilgungen in H6he von T€ 5.227 (Vorjahr

T€ 4.851), auBerplanmaBige Tilgung von T€ 189, Ver-
wendung von Bausparguthaben zur Tilgung in Héhe
von T€ 314 und die Verrechnung eines Tilgungszu-
schusses der KfW in Hohe von T€ 972.

Eine wesentliche Verdnderung des kurzfristigen
Fremdkapitals hat sich aus der Steigerung der
erhaltenen Anzahlungen auf noch abzurechnende
Betriebskosten (T€ 877) und den Verbindlichkeiten
aus der Instandhaltung (T€ 532) ergeben.
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Finanzlage

Im Rahmen unserer Finanzplanung stellen wir
sicher, sdmtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem
laufenden Geschaft sowie gegentber den finan-
zierenden Banken termingerecht nachkommen zu
kénnen. Darlber hinaus gilt es, die Zahlungsstréme
S0 zu gestalten, dass neben der Zahlung einer vier-
prozentigen Dividende weitere Liquiditat fur die
Modernisierung und Instandhaltung des Wohnungs-
bestandes sowie fir Neubauplanungen zur Ver-
figung steht.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich

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

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

Die zusammengefasste Kapitalflussrechnung 2023
stellt sich wie folgt dar. Sie ist nach dem DRS 21
Standard (Deutscher Rechnungslegungsstandard
Nr. 21) aufgestellt.

Kapitalflussrechnung
2023 2022
Cashflow aus T€ T€
laufender Geschaftstatigkeit 7.950,2 5.739,4
Investitionstatigkeit -1.873,4 | -5.608,9
Finanzierungstatigkeit -8.254,7 | 1.574,0
Zahlungswirksame Veranderung -2177,9 1.704,5
des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand 934,3 3.112,2
am Ende der jeweiligen Periode

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatig-
keit von T€ 7.950,2 ist um T€ 2.210,8 hdher als im
Vorjahr. Im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
sind planmé&Bige Tilgungen von T€ 5.226,6, auBer-
planméaBigen Tilgungen von T€ 503,0 Zinszahlungen
von T€ 2.176,2 sowie Dividendenzahlungen von

T€ 593,9 enthalten, ebenso Zuflisse aus gestiegenen
Geschaftsguthaben. Der Cashflow aus der Investiti-
onstatigkeit beinhaltet hauptséchlich Investitionen flir
ModernisierungsmaBnahmen.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im
gesamten Berichtszeitraum gegeben. Die auf einen
5-dahres-Zeitraum ausgerichtete Finanzplanung
weist unverédndert liquide Mittel in ausreichender
Hoéhe aus. Dariiber hinaus sollen durch planmaBi-
ge Tilgungen die Verbindlichkeiten weiter reduziert
werden.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung unserer
Immobilien und der erwarteten positiven Geschéfts-
entwicklung ist eine Gefédhrdung der finanziellen
Entwicklung unserer Genossenschaft nicht absehbar.
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Ertragslage

Der im Geschéftsjahr 2023 erzielte Jahresiiberschuss
setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusam-
men:
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2023 2022 Veranderung

Erfolgsanalyse T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 1.584 2.151 -593
Bautatigkeit/Modernisierung -666 -755 89
Finanzergebnis 1 1 0
Sonstiger Geschéaftsbetrieb -169 -184 15
Neutrales Ergebnis 125 -11 162
Steuern vom Einkommen und Ertrag -60 -52 -8
Gesamtergebnis 815 1.150 -335

Die Veranderung des Ergebnisses aus der Hausbe-
wirtschaftung resultiert hauptséchlich aus erhdhten
Instandhaltungsaufwendungen. Diesen stehen er-
hdhte Ertrdge aus Nutzungsgebiihren und geringere
Zinsaufwendungen gegentiber.

In der Position ,,Bautatigkeit/Modernisierung” werden
hauptséchlich eigene Personalkosten sowie Sach-
kosten fur diesen Bereich erfasst. Gegenliber dem
Vorjahr hat sich dieses Ergebnis vor allem durch
hdéhere aktivierte Eigenleistungen sowie den Wegfall
der Zinsen wéhrend der Bauzeit aus dem Vorjahr
verandert.

Unter der Position ,,Sonstiger Geschéftsbetrieb”
werden im Wesentlichen Kosten der Mitglieder-
betreuung und Gemeinschaftspflege ausgewiesen.

Das Neutrale Ergebnis beinhaltet insbesondere Er-
trédge aus der Aufldsung von Riickstellungen.

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

Der Gewinnverwendungsvorschlag von Vorstand und
Aufsichtsrat ist dem Anhang zu entnehmen.
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Unser Risikomanagementsystem basiert unverandert
vorrangig auf dem Controlling und der unterjahrigen
internen Berichterstattung, insbesondere auch fir
unseren Aufsichtsrat und dessen Prufungsaus-
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,
Veradnderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass
durch geeignete MaBnahmen wesentliche negative
Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abge-
wendet werden kdnnen. Darliber hinaus nehmen wir
regelmaBig eine sorgfaltige Planung und Kontrolle
der Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwen-
dungen vor und passen, soweit erforderlich, die
Budgets hierfur an. Diese Instrumentarien haben sich
insgesamt bewahrt und sollen in Zukunft beibehalten
werden.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit teil-
weise drastisch steigender Energiepreise. Sollte der
Trend steigender Energiepreise anhalten oder sich
gar verstérken, kdnnte die kinftige Bruttowarmmiete
die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere
Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in
groBeren Wohnungen, Uibersteigen. Hieraus kdnnten
Erldsausfalle resultieren. Als problematisch, teilweise
sogar besorgniserregend sehen wir auch die finanzi-
elle Belastung zahlreicher Mitglieder durch sehr stark
gestiegene Fernwéarme-Preise an.

Auch unsere Genossenschaft wird sich auf ein
weiterhin erhéhtes Zinsniveau sowie ein weiter
ansteigendes Preisniveau fur Baumaterialien und
Stundensétze einstellen missen. Weitere zuséatzliche
Aufwendungen werden aufgrund der Klimaschutz-
gesetzgebung erwartet.

Die 2024 beginnende Sanierung bzw. Erneuerung der
Parkpalette in der Wohnanlage Lentersweg wird hohe
Aufwendungen erfordern, die sich zumindest bei der
Sanierung bilanziell in erhéhten Aufwendungen fur
die Hausbewirtschaftung niederschlagen werden.

Durch die Ubernahme der nicht mehr abrechnungs-
fahigen Kabelgebihren und durch die den wohnen-
den Mitgliedern teilweise zu erstattende CO,-Abgabe
ist unsere Genossenschaft ebenfalls von erhdéhten
Aufwendungen betroffen.

Wir sind bestrebt, im Zuge von Nachbesetzungen
freiwerdender Positionen qualifiziertes Personal

zu gewinnen, auch um die Dienstleistungsqualitat
auf einem hohen Niveau zu halten. Fir die kUnftige
Entwicklung besteht durchaus das Risiko, dass es
hier zu Schwierigkeiten oder personellen Engpassen
kommen kdnnte.

GroBe Sorge bereitet uns auch die Preisentwick-
lung unserer 6ffentlich geférderten Wohnungen. Der
sténdige Fortfall von Aufwendungszuschissen sowie
die Fortschreibung der Pauschalen fir Instand-
haltungs- und Verwaltungskosten haben de facto
dazu geflihrt, dass die letzten 6ffentlich geférderten
Wohnungen auch fast die teuersten in unserem Be-
stand sind. Wé&hrend unsere langjahrigen Mitglieder
im frei finanzierten Bestand in der Regel zwischen
6 und 7 Euro netto kalt je Quadratmeter monatlich
bezahlen, sind fir unsere &ffentlich geférderten
Wohnungen teilweise tiber 10 Euro fallig — obwohl
die Voraussetzung fir den Bezug einer solchen
Wohnung u.a. ein vergleichsweise geringes Ein-
kommen ist. Wir werden froh und erleichtert sein,
wenn im Jahre 2033 die letzten 6ffentlich geférder-
ten Wohnungen unserer Genossenschaft aus der
Mietpreis- und Belegungsbindung fallen und den

DIE WOHNUNGSBAU
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Mitgliedern weitere Mietsteigerungen infolge des
Subventionsabbaus erspart bleiben. Ob wir bis dahin
alle fortfallenden Aufwendungszuschisse als Miet-
erhéhungen an die Mitglieder weitergeben kénnen,
kann keinesfalls als gesichert angesehen werden.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt lasst sich noch nicht
verlasslich absehen, welche Investitionen in die
kiinftige Beheizung und energetische Sanierung der
Wohnanlagen erforderlich werden. Die aktuelle Dis-
kussion gibt jedoch Anlass zu der Vermutung, dass
hier erhebliche Aufwendungen entstehen werden, die
voraussichtlich nicht vollsténdig tGber die Miete oder
offentliche Forderung refinanziert werden kénnen.
Um flr diese Risiken gewappnet zu sein, missen wir
die wirtschaftliche Belastung der Genossenschaft
insbesondere durch den Kapitaldienst sorgsam steu-
ern und fir eine ausreichende Eigenkapitalausstat-
tung Sorge tragen. Dies beinhaltet auch eine lang-
fristige Strategie fUr die Sicherung von Fremdmitteln
in unseren Grundbiichern.

Wir werden vor dem Hintergrund dieser zu erwarten-
den Entwicklungen bei gréBeren Investitionen sehr
sorgsam auch kinftige Risiken beachten miissen mit
dem mdoglichen Ergebnis, dass gréBere Neubau- und
ModernisierungsmaBnahmen in den nachsten Jahren
nicht oder nicht im geplanten Umfang in Angriff ge-
nommen werden kénnen. Wir sind fest entschlossen,
auch weiterhin die wirtschaftliche Stabilitdt unserer
Genossenschaft an erster Stelle zu sehen und aus
diesem Grunde in diesen Bereichen keine gravieren-
den Risiken einzugehen.

Die gréBte Sorge bereitet uns aber derzeit das
Thema ,Erbbaurechte”, auch wenn unsere gegen-
waértigen Erbbaurechtsvertrdge noch bis mindestens
2047 laufen. Die Entscheidung der Stadt Hamburg,

Wala
Jerfer

Besser als gewohnt

keine Grundstlicke mehr z.B. an Genossenschaften
zu verkaufen, sondern nur noch Erbbaurechtsver-
trage anzubieten, hat uns nicht nur in jeder Hinsicht
enttduscht, sondern kann aus unserer Sicht lang-
fristig zu schwerwiegenden wirtschaftlichen Proble-
men flr unsere Genossenschaft fihren. Wir sehen
hier nicht nur das Risiko ggf. erhéhter Aufwendun-
gen durch die erhéhten Erbbauzinsen, sondern
dass insbesondere in unserer Buckhorn-Siedlung
bestandserhaltende Investitionen nicht mehr mdglich
oder sinnvoll sind, weil nicht absehbar ist, ob die Be-
stdnde auch nach dem Auslaufen der Erbbaurechte
noch von uns bewirtschaftet werden. Diese Unge-
wissheit hat im Hinblick auf die Studie ,,Klimapfad
2045 zu der Entscheidung geflihrt, dass die Bestén-
de in der Buckhorn-Siedlung, die auf Erbbaurechts-
Grundstlcken stehen, bis auf weiteres in die Unter-
suchungen nicht mit einbezogen werden.
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LAGEBERICHT

Wir sehen unverandert fir die kiinftige Vermarktung
unseres Wohnungsbestandes aufgrund der hohen
Nachfrage und unseres attraktiven Wohnungsange-
bots gute Chancen. Wir gehen auch fur 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. In
diesem Zusammenhang sehen wir auch die Mo-
dernisierung unseres Kabelnetzes (,FTTH"), welche
fur unsere Mitglieder erhebliche Verbesserungen
mit sich bringen und die noch im Jahre 2024 abge-
schlossen werden soll.

Auch wenn es mit erheblichem finanziellem Auf-
wand verbunden ist und wir teilweise Schwierig-
keiten haben, Handwerksfirmen fir die erforderlichen
Arbeiten zu gewinnen, wollen wir nach Mdglichkeit
unseren Mitgliedern und Mietinteressenten weiterhin
modernisierte und frisch dekorierte frei finanzierte
Mietwohnungen anbieten, wenngleich die erheb-
lichen Investitionen nur durch deutliche Anpassun-
gen der Nutzungsgebihren bei der Neuvermietung
finanziell zu bewéltigen sind. Dies gilt insbesondere
fur Objekte, die uns nach einer sehr langen Miet-
dauer zuriickgegeben werden und die teilweise sehr
aufwendig modernisiert werden mussen. Teilweise
fuhrt auch die Beseitigung von Schadstoffen zu er-
heblichen zusétzlichen Aufwendungen.

Auch unsere Genossenschaft hatte in der jlingeren
Vergangenheit mitunter Probleme, Handwerksfirmen
mit qualifiziertem Personal z.B. fUr Reparatur-, War-
tungs- oder Reinigungsarbeiten zu gewinnen. Sollte
dieser Trend anhalten, kénnten Chancen aus der
grundsétzlichen Entscheidung erwachsen, im Rah-
men des Mdéglichen und wirtschaftlich Vertretbaren
dazu zuriickzukehren, hier Leistungen mit eigenem
Personal zu erbringen. Wir werden die Entwicklung
sorgfaltig analysieren und dann ggf. Entscheidungen
treffen.
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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 Verfigung stellen. Wir
bemihen uns um eine hohe Kundenzufriedenheit, ein
ansprechendes Erscheinungsbild unserer Wohnan-
lagen sowie um attraktive Zusatzangebote fiir unsere
wohnenden Mitglieder.

Ein zentrales Thema der nachsten Jahre werden
die steigenden Nebenkosten sein, sowohl bei den
»kalten“ Betriebskosten als auch bei den Kosten fir
Heizung und Warmwasser sowie bedauerlicherweise
bei Fernwarme. Hier werden nochmals, ohne dass
sich dies verhindern lasst, erhebliche Mehrbelastun-
gen auf unsere Mitglieder zukommen.

Die gestiegenen Zinsen fur Fremdkapital werden un-
serer Einschitzung nach zu erhéhten Aufwendungen
fihren — wenngleich nicht sofort und nicht in erheb-
lichem AusmaB. Inwieweit unsere Genossenschaft
hiervon betroffen sein wird, hdngt naheliegender-
weise auch von der kiinftigen Neubautatigkeit sowie
von der Frage ab, in welchem MaBe wir fir die
MaBnahmen zur Erreichung der Klimaziele Fremd-
kapital benétigen. Wir sind sehr froh, dass wir seit
vielen Jahren langfristige Finanzierungen vorgenom-
men und uns in diesem Zusammenhang glnstige
Konditionen gesichert haben. Dartber hinaus werden
wir unserer Einschétzung nach davon profitieren,
dass wir in erheblichem MaBe planmaBig wie auBer-
planmaBig Fremdkapital getilgt haben.

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.
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Die Wirtschaftsplanung unserer Genossenschaft
weist flr die Jahre 2024 bis 2027 jeweils Jahresiber-
schisse zwischen T€ 800 und T€ 1.022 aus — wir
rechnen also auch in den Folgejahren mit positiven
Ergebnissen. Es ist allerdings darauf hinzuweisen,
dass diese Daten auf Schétzungen beruhen und sich
insbesondere bei den Instandhaltungskosten weitere
Kostensteigerungen ergeben kénnen, die dann auch
die Jahresergebnisse negativ beeinflussen kdénnen.

Auch in den nachsten Jahren sehen wir fir die Ver-
mietung unserer Wohnungen gute Chancen, sowohl
fur kleinere Wohnungen wie auch fir familiengerech-
te Angebote. Als ausgesprochen hilfreich haben sich
die ,,digitalen”“ Wohnungsbesichtigungen erworben,
bei denen wir die zur Vermietung anstehenden Woh-
nungen mit 360-Grad-Kamerasystemen aufnehmen
und den Stream dann den Mietinteressenten zugang-
lich machen. An diesem Verfahren werden wir sicher
auch in Zukunft festhalten.

Die Modernisierung freiwerdender Bestandswohnun-
gen wird sich nach unserer Einschatzung durch die
Preisentwicklung im Bauhauptgewerbe und erhéhte
Materialkosten nochmals deutlich verteuern. Dies
wird uns wirtschaftlich belasten und vor weitere Her-
ausforderungen stellen.

Ein wichtiger Schwerpunkt unserer Tatigkeit ist ak-
tuell das Thema ,,Digitalisierung®. Wir stellen unsere
Arbeitsablaufe und unsere Akten derzeit um und wer-
den so in Klrze in der Lage sein, mehr am Bildschirm
und weniger mit Papier zu arbeiten — sehr wichtig im
Hinblick auf die Option ,,Homeoffice“.

Wir haben 2023 die Erstellung einer Studie fir das
Thema ,Klimapfad 2045“ in Auftrag gegeben. Die
hier erforderliche Erhebung der Bestande vor Ort ist
inzwischen ebenfalls von uns beauftragt worden und
soll noch 2024 durchgefiihrt werden. Mit dem Vor-
liegen der Studie wird 2025 gerechnet.

Wala
Jerfer

Besser als gewohnt

Quantitative Angaben zum weiteren Einfluss des
Ukraine-Kriegs auf die kiinftige Entwicklung der
Geschéftstatigkeit und auf die hieraus resultierenden
Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Lageberichts nicht verlasslich mdglich. Ebenfalls
schwer vorhersehbar sind die weitere Entwick-
lung der Inflation und des Zinsniveau mitsamt den
sich hieraus ergebenden Auswirkungen. Dies alles
erschwert die Planung der kiinftigen Entwicklungen
und kann zu negativen Abweichungen bei einzelnen
Kennzahlen fuhren.

Hamburg, 28. Mai 2024
Walddérfer Wohnungsbaugenossenschaft eG

Der Vorstand

Ulrich Stallmann Holger Kriicken
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AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat hat die Entwicklung und Geschéfts-
tatigkeit unserer Genossenschaft im zurlickliegenden
Geschéftsjahr intensiv begleitet und mitgestaltet.

Im Rahmen von sechs gemeinsamen Sitzungen mit
dem Vorstand und vier alleinigen Aufsichtsratssitzun-
gen zwischen dem 31. Mai 2023 und 24. Juni 2024
wurden bedeutende Entscheidungen vorbereitet und
getroffen. Im gleichen Zeitraum sind im Rahmen von
jeweils zwei gemeinsamen Sitzungen des Bauaus-
schusses mit dem Vorstand, des Mitglieder- und
Verwaltungsausschusses mit dem Vorstand und des
Prifungsausschusses mit dem Vorstand alle be-
deutsamen Vorgénge der Genossenschaft intensiv
analysiert und mit dem Vorstand erdrtert worden. Im
November des vergangenen Jahres wurden dartber
hinaus Grundsatzthemen, aber auch Ereignisse aus
dem Tagesgeschéaft im Rahmen einer Wochenend-
Klausurtagung mit dem Vorstand erdrtert.

Mitglieder des Aufsichtsrates haben dariiber hinaus
an Veranstaltungen des Verbandes norddeutscher
Wohnungsunternehmen sowie an internen Veranstal-
tungen der Genossenschaft teilgenommen.

Zu den inhaltlichen Themen, mit denen sich der Auf-
sichtsrat u.a. befasst hat, gehdren

+ die Zukunft der Buckhorn-Siedlung vor dem
Hintergrund der auslaufenden Erbbaurechte

+ die Modernisierung von Wohnungen bei
Mieterwechseln

- die wirtschaftliche Belastung der Mitglieder u.a.
durch die Kosten der Fernwérme

+ SanierungsmaBnahmen u.a. an den Parkpaletten
im Lentersweg

+ die neuen Kundendienst-Raumlichkeiten im
Waldreiterring

+ die Veranstaltungen der Genossenschaft.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss der Ge-
nossenschaft zum 31. Dezember 2023 sowie den
Lagebericht intensiv geprift und diskutiert. Nach
dieser sorgféaltigen Prifung wurden der Jahresab-
schluss, der Lagebericht, der Gewinnverwendungs-
vorschlag und die Einstellung in die Ergebnisrick-
lagen gemaB § 33 unserer Genossenschaftssatzung
gemeinsam mit dem Vorstand einstimmig beschlos-
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sen. Der Aufsichtsrat begriBt es ausdriicklich, dass
es im Rahmen des Jahresabschlusses zum 31. De-
zember 2023 trotz erschwerter Rahmenbedingungen
gelungen ist, die Eigenkapitalbasis der Genossen-
schaft weiter zu starken. Auch der Priifungsbericht
des Verbandes norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen (Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022)
ist eingehend mit dem Vorstand erértert worden.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung,

+ den Lagebericht 2023 des Vorstandes fir die Wald-
dérfer Wohnungsbaugenossenschaft eG zu billigen,

+ den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 in
der vorgelegten Form zu genehmigen,

« dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstandes
fir das Geschéftsjahr 2023 zuzustimmen und

+ dem Vorstand fir das Geschéftsjahr 2023 Entlas-
tung zu erteilen.

Wala
Jerfer

Besser als gewohnt

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und der Beleg-
schaft der Genossenschaft fur die im vergangenen
Jahr geleistete erfolgreiche Arbeit.

Hamburg, den 28. Mai 2024

Walddoérfer Wohnungsbaugenossenschaft eG
Der Aufsichtsrat

UIf Matzner
Vorsitzender
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BILANZ

Geschaftsjahr Vorjahr
Aktivseite € € €
Anlagevermobgen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 1.326,01 2.310,44
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte 111.168.820,84 113.393.016,73
mit Wohnbauten
Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten 4.355.786,45 3.806.935,36
Grundstlicke ohne Bauten 130.722,43 130.722,43
Technische Anlagen und Maschinen 88.743,52 84.575,70
Andere Anlagen
Betriebs- und Geschaftsausstattung 232.480,05 126.982,89
Bauvorbereitungskosten 29.503,52 116.006.056,81 26.947,68
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 3.552,00 3.552,00
Anlagevermégen insgesamt 116.010.934,82 117.575.043,23
Umlaufvermbgen
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 4.691.383,22 4.527.680,84
Andere Vorréate 6.085,74 4.697.468,96 6.427,39
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstédnde
Forderungen aus Vermietung 44.557,06 50.746,68
Eggdﬁ;l;sr][%ﬁg :rl]Js anderen Lieferungen 17.85 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 470.060,79 514.635,70 1.307.870,28
Flussige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 934.327,32 3.112.185,22
Bausparguthaben 0,00 934.327,32 294.727,87
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.464,91 1.287,43
Bilanzsumme 122.159.831,71 126.875.968,94
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i i Geschiftsjahr Vorjahr
Passivseite € € €
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres 290.250,00 266.731,01

ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus geklndigten Geschaftsanteilen

Rickstéandige féllige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile € 0,00

Ergebnisricklagen

Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahresiberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt: € 82.000,00

Andere Ergebnisricklagen
davon aus Jahresiberschuss des Geschaftsjahres
eingestellt: € 123.000,00

Bilanzgewinn
Gewinnvortrag
Jahreslberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in
Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Ruckstellungen
Steuerriickstellungen

Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern € 35.976,94

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 0,00

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

15.638.332,37
96.750,00

3.827.000,00

15.072.000,00

16.025.332,37

15.453.110,26
60.500,00

(0,00)

3.745.000,00

(116.000,00)
14.949.000,00

18.899.000,00 (439.000,00)

11.321,93 10.113,20
814.926,41 1.150.099,13
205.000,00 621.248,34 555.000,00
35.545.580,71 35.079.553,60

14.074,00 4.869,00
1.036.440,00 1.050.514,00 790.440,42

62.974.352,25
14.527.094,39
6.020.518,42
150.718,22
1.650.074,96
196.399,86

85.519.158,10

44.578,90

69.236.347,74
14.966.824,46
5.143.277,32
61.884,14
1.386.297,00
164.974,15

(33.284,96)
(605,62)
41.501,11

122.159.831,71

126.875.968,94
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

01. Januar 2023 bis 31. Dezember 2023

Geschiftsjahr

Vorjahr
€

Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung

Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung € 44.063,35

Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlage-
vermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrédge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
Sonstige Zinsen und &ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahresuberschuss in
Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

20.777.766,16

19.865.609,52

5.099,00 20.782.865,16 3.100,00
163.702,38 174.681,05

187.549,75 132.321,66

828.983,90 486.569,14

10.930.713,65 9.405.281,07
0,00 10.930.713,65 719,65
11.032.387,54 11.256.280,65

1.760.331,79 1.736.192,41
435.475,64 2.195.807,43 412.046,39
(45.748,22)

3.733.812,46 3.564.632,90

1.405.772,29 1.314.286,47

175,65 175,65
1.424,49 1.600,14 1.404,48
2.176.157,95 2.398.067,36

59.972,45 51.976,15

1.462.465,10 1.780.659,10

647.538,69 630.559,97

814.926,41 1.150.099,13

11.321,93 10.113,20

205.000,00 555.000,00

621.248,34 605.212,33
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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 31.12.2023 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die ge-
setzlichen Bestimmungen fir Genossenschaften
und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die
Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses fir 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 Ver-
lustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

* Die Bewertung der immateriellen Vermdgensgegen-
stande erfolgt zu Anschaffungskosten unter Beriick-
sichtigung einer linearen Abschreibung innerhalb
von zwei bis finf Jahren.

Die Gegensténde des Sachanlagevermdgens sind
mit Anschaffungs- oder Herstellungskosten, ge-
gebenenfalls vermindert um planméaBige lineare und
auBerplanmaBige Abschreibungen bewertet.

Im Sachanlagevermdgen enthalten die Zugange der
Herstellungskosten fir Bau- und Modernisierungs-
maBnahmen anteilige eigene Verwaltungs- und
Architektenleistungen, die anhand einer Betriebs-
abrechnung ermittelt wurden. Zugéange fur unseren
Neubau ,,Stiffelring 28-38" wurden im Rahmen der
Bauabrechnung aktiviert.

Weitere Zugénge in der Bilanzposition ,,Grundstlicke
und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten*
erfolgten unter anderem aufgrund der Modernisie-
rung einiger Kabelfernsehanlagen. Die Aufstellung
eines Notstromaggregates in einer Wohnanlage
wurde abgeschlossen.

Wohnbauten werden grundséatzlich linear auf der
Grundlage einer Nutzungsdauer von 80 Jahren bzw.
wéhrend der Laufzeit von Erbbaurechten abge-
schrieben. Ein im Jahre 2002 erworbenes Gebaude
in Ammersbek wird linear auf seine voraussicht-
liche Restnutzungsdauer von insgesamt 40 Jahren
abgeschrieben.

+ Bei den Zugangen in der Bilanzposition ,Ge-
schéfts- und anderen Bauten“ handelt es sich
um Umbaukosten eines friiheren Restaurants in
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ein Blro. Weitere Zugénge waren durch einen
Umbau im Verwaltungsgebdude zu verzeichnen.
Die ,Geschéfts- und anderen Bauten“ im Anlage-
vermodgen werden linear unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahren
abgeschrieben. Die Garagen werden grundséatzlich
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.

Dartber hinaus werden die Kosten der AuB3en-
anlagen Uber 10, 15 bzw. 19 Jahre abgeschrieben.

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

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

Die EDV-Ausstattung wird zwischen drei und funf
Jahren, die Biuromdébel werden Uber 13 Jahre ab-
geschrieben. Die anderen Betriebs- und Geschafts-
ausstattungen 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 Abschlage, insbesondere
aufgrund von Leerstand und der anteiligen Kosten-
Ubernahme fir die CO,-Bepreisung beriicksichtigt.

Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstande
und Flissige Mittel werden mit dem Nennwert
bilanziert. Erkennbaren Risiken bei Mietforderungen
wird durch Einzelwertberichtigungen Rechnung
getragen.

Die ,,Sonstigen Rickstellungen“ beinhalten alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten nach MaBgabe des § 249 HGB. lhre Bewer-
tung erfolgte nach vernlnftiger kaufmannischer
Beurteilung in Héhe des notwendigen Erfillungs-
betrages. Bei der Neubewertung der Ruckstellung
fir die Uberpriifung der Abwasserleitungen haben
wir festgestellt, dass eine Teilauflésung der Riick-
stellung nétig war, da die zu erwartenden Kosten
deutlich unter der gebuchten Rickstellung lagen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag
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 an-
derem Planungs- und Projektierungsleistungen ftr
Modernisierungen und zwei Neubauprojekte.

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

Im Posten ,sonstige Vermégengegenstédnde” war
im Vorjahr ein von der Kreditanstalt fir Wieder-
aufbau zugesagter Tilgungszuschuss in Hohe von
€ 972.000,00 enthalten, dieser ist im Geschaftsjahr
2023 gewahrt worden. Forderungen mit einer Lauf-
zeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

Die ,Sonstigen Riickstellungen“ beinhalten Ver-
waltungskosten (T€ 264), Baukosten (T€ 2), Kosten
der Hausbewirtschaftung (T€ 148) und (T€ 623,0) fur
noch ausstehende Dichtheitsprifung, Schadens-
beseitigungen an Abwasserleitungen unserer
Hauser und fur den hydraulischen Abgleich unserer

Wala
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Heizungsanlagen. Nennenswerte langfristige Ruick-
stellungen sind nicht vorhanden.

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 ahnliche
Rechte gesichert sind, ergeben sich aus dem nach-
folgenden Verbindlichkeitenspiegel (die Vorjahres-
zahlen sind in Klammern vermerkt).

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

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Nennenswerte periodenfremde oder auBergewdhn-
liche Aufwendungen und Ertrdge sind nicht ange-
fallen.

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind Ertréage
aus der Teilaufldsung der Riickstellung fiir die Uber-
prifung der Abwasserleitungen T€ 123 enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind
Verwaltungsaufwendungen in Héhe von T€ 1.294
enthalten.
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Anschaffungs-/ Herstellungskosten

Stand Zugange Abgéange Umbuchungen Stand
01.01.2023 31.12.2023
€ € € € €

Immaterielle Vermogens- 103.636,44 0,00 17.783,67 0,00 85.852,77
gegenstande
Sachanlagen
Grundstiicke und grund- 196.525.543,04 1.237.020,61 0,00 0,00 | 197.762.563,65
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten
Grundstiicke mit Ge- 6.508.464,66 740.502,62 0,00 0,00 7.248.967,28
schéfts- und anderen
Bauten
Grundstlicke ohne Bauten 1.062.857,76 0,00 0,00 0,00 1.062.857,76
Technische Anlagen und 208.042,62 18.299,52 0,00 0,00 226.342,14
Maschinen
Betriebs- und Geschafts- 744.338,87 171.325,46 23.751,11 0,00 891.913,22
ausstattung
Bauvorbereitungskosten 26.947,68 2.555,84 0,00 0,00 29.503,52

205.076.194,63 2.169.704,05 23.751,11 0,00 | 207.222.147,57
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 3.552,00 0,00 0,00 0,00 3.552,00
Anlagevermégen 205.183.383,07 2.169.704,05 41.534,78 0,00 | 207.311.552,34

insgesamt
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Abschreibungen Buchwerte
kumulierte des Anderung kumulierte Buchwert Buchwert
Abschreibungen Geschiftsjahres im Zusammen- | Abschreibungen 31.12.2023 31.12.2022
01.01.20223 hang 31.12.2023
mit Abgangen
€ € €
€ € €
101.326,00 984,43 17.783,67 84.526,76 1.326,01 2.310,44
83.132.526,31 3.461.216,50 0,00 86.593.742,81 | 111.168.820,84 | 113.393.016,73
2.701.529,30 191.651,53 0,00 2.893.180,83 4.355.786,45 3.806.935,36
932.135,33 0,00 0,00 932.135,33 130.722,43 130.722,43
123.466,92 14.131,70 0,00 137.598,62 88.743,52 84.575,70
617.355,98 65.828,30 23.751,11 659.433,17 232.480,05 126.982,89
0,00 0,00 0,00 0,00 29.5083,52 26.947,68
87.507.013,84 3.732.828,03 23.751,11 91.216.090,76 | 116.006.056,81 | 117.569.180,79
0,00 0,00 0,00 0,00 3.552,00 3.552,00
87.608.339,84 3.733.812,46 41.534,78 91.300.617,52 | 116.010.934,82 | 117.575.043,23
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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 {iber 5 Jahre gesichert Art der
€ € € € € Absicherung

Verbindlichkeiten 62.974.352,25 4.927.774,39  19.992.820,79 38.053.757,07 | 62.974.352,25 GPR*
gegenlber Kredit- | (69.236.347,74) | (4.765.732,01) (19.993.555,98) (44.477.059,75) | (69.236.347,74)
instituten
Verbindlichkeiten 14.527.094,39 451.790,97 1.935.028,95 12.140.274,47 | 14.527.094,39 GPR*
gegeniliber (14.966.824,46) (439.730,05)  (1.883.129,21) (12.643.965,20) | (14.966.824,46)
anderen
Kreditgebern
Erhaltene 6.020.518,42 6.020.518,42
Anzahlungen (5.143.277,32) | (5.143.277,32)
Verbindlichkeiten 150.718,22 125.407,27 25.310,95
aus Vermietung (61.884,14) (39.163,19) (22.720,95)
Verbindlichkeiten 1.650.074,96 1.650.074,96
aus Lieferungen (1.386.297,00) | (1.386.297,00)
und Leistungen
Sonstige 196.399,86 196.399,86
Verbindlichkeiten (164.974,15) (164.974,15)
Gesamtbetrag 85.519.158,10 | 13.371.965,87 21.927.849,74 50.219.342,49 | 77.501.446,64

(90.959.604,81) | (11.939.173,72) (21.876.685,19) (57.143.745,90) | (84.203.172,20)

* GPR = Grundpfandrecht
In den runden Klammern sind jeweils die Vorjahreswerte vermerkt.
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1. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Wala
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Vollbeschiftigte Teilzeitbeschiftigte
Hausbewirtschaftung 5 9
Rechnungswesen 2 0
Technischer Bereich 2 2
Kundendienstmitarbeiter 6 1
Summe 15 12

2. Mitgliederbewegung:

Anteile Mitglieder
Ende 2022 61.926 3.817
Zugang 2023 2.437 116
Abgang 2023 1.752 144
Ende 2023 62.611 3.789

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um € 185.222,11 ver-

mehrt.

Eine weitergehende Haftung der Mitglieder ist nach
der Satzung ausgeschlossen.

3. Es bestehen per 31.12.2023 folgende finanzielle
Verpflichtungen, die nicht im Jahresabschluss
2023 bilanziert wurden:
+ aus Leasing-Mietvertragen T€ 251(davon T€ 92

fir das Geschéftsjahr 2024)
+ aus Vertragen zur Ausstattung der Wohnungen

mit einem Glasfasernetz T€ 1.142 und aus sons-

tigen Vertragen T€ 42.

Zur Finanzierung der Verpflichtungen aus dem Ein-
bau des Glasfasernetzes sind Fremdmittel in aus-
reichender Hohe zugesagt.

4. Name und Anschrift des zustandigen Priifungs-

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)
Kerstin Meinrenken

Jens Melzner

Helmut Stritzel

Geschaftsbericht 2023 29



Gewinnverwendungsvorschlag:

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses wurden
gemaB Beschluss von Vorstand und Aufsichts-
rat € 82.000,00 in die Gesetzliche Ricklage und
€ 123.000,00 in die Anderen Ergebnisricklagen
eingestellt; danach ergibt sich ein Bilanzgewinn von
€ 621.248,34.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreter-

versammlung vor, diesen Zufihrungen zu den Ruick-
lagen zuzustimmen und den Bilanzgewinn wie folgt

zu verwenden:

4,0 % Dividende auf Geschafts- €616.734,41
guthaben

Vortrag auf neue Rechnung €4.513,93
Bilanzgewinn 2023 € 621.248,34

Hamburg, den 28. Mai 2024

Walddérfer Wohnungsbaugenossenschaft eG
Der Vorstand

Ulrich Stallmann Holger Krlicken

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

HAMBURG
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SOCIAL MEDIA KAMPAGNE
DER GENOSSENSCHAFTEN

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

Wohnen in einer vielfiltigen Gemeinschaft
wohnungsbaugenossenschaften.de

DEUTSCHLAND

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

Wohnen in einer weltoffenen Gemeinschaft

wohnungsbaugenossenschaften.de
DEUTSCHLAND
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DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

Wohnen in einer demokratischen Gemeinschaft

wohnungsbaugenossenschaften.de
DEUTSCHLAND

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

Wohnen in einer starken Gemeinschaft

wohnungsbaugenossenschaften.de
DEUTSCHLAND
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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
Joachim Grigoleit
Michael Curt Herz
Robert Iwohn

Wahlbezirk 10:
Bergstedt IV
Burkhardt Behnke
Gerhard Grodd
Heinrich Kock

Wahlbezirk 11:
Bergstedt V
Wolf-Ridiger Behnke
Matthias Braun

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/Poppenbilittel/Volksdorf
Martina Gentinne

Gabriele Hamann

Kerstin Mérzke

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

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

Silke Grospitz
Alexander |hlius
Kathrin Jung
Manfred Langhein
Nicole Langhein
Joérg Lihmann
Sven Matzner
Tatjana Nicksch
Peter Nippe

Stefan Nohr

Dirk Osterwald
Marco Plessner
Arne Rihe

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

Martin Witt

Dr. Manfred Ziercke

Stand: Juli 2024
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Gremien und Funktionen

VORSTAND SPRECHER DER VERTRETER

Ulrich Stallmann Dipl.-Volkswirt Robert lwohn

(Vorsitzender)

Kerstin Raatz (Stellvertreterin)

Holger Kricken

PROKURIST
AUFSICHTSRAT

Thorsten Diedrich
Ulf Matzner Industriemeister
(Vorsitzender)

Jens Bornholdt Speditionskaufmann Stand: Juli 2024

Michael Bortels Fachberater flr
Abfallentsorgung

Jork Brand Studiendirektor a.D.

Andreas Eichler Sparkassenbetriebswirt

Petra Kupferschmidt ~ Sparkassenangestellte

Kerstin Meinrenken Prokuristin
Jens Melzner Verkaufsleiter i.R.

Helmut Stritzel Key-Account-Manager
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NACHRUF

Wir gedenken unserer im Jahr 2023
verstorbenen Mitglieder, denen wir ein
ehrendes Andenken bewahren wollen.

Vorstand und Aufsichtsrat der
Walddérfer Wohnungsbaugenossenschaft

Kaum einer sagte ,,Peter” oder
gar ,,Herr Voss“ zu ihm - er war
eigentlich fiir alle immer ,,Vossi“. Rund
drei Jahrzehnte lang hat er mit seinem
Team uns gute Dienste geleistet - immer
hilfsbereit, immer fair und verlasslich. Als
Geschaftspartner, Mieter oder Mitglied
unserer Vertreterversammlung - Vossi war uns
eng verbunden. Im Marz ist er nach langer
Krankheit verstorben. Wir vermissen ihn und
werden ihn nicht vergessen.

Vorstand und Aufsichtsrat der
Walddérfer Wohnungsbaugenossenschaft
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