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Fluireinander, miteinander -
so geht Zukunft



P> Elektro-Lastenrider
schonen die Umwelt und
erleichtern die Fort-
bewegung in der Stadt.
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VORWORT

Flireinander, miteinander -
so geht Zukunft

An gemeinsamen Erfahrungen wéchst unsere Gemeinschaft.
Auch und gerade in schwierigen Zeiten, wie wir sie aktuell erle-
ben. Darum blicken wir an dieser Stelle auf das, was uns wirklich
voranbringt und gleichzeitig Halt gibt: gemeinsam fureinander
und fur unsere Welt und deren Zukunft da zu sein. Nachhaltig-
keit beginnt beim Miteinander, genauso wie beim energetischen
Modernisieren oder Bauen. Dabei wollen wir alle Kosten im Blick
behalten, damit niemand abgehangt wird.

Um diesem Miteinander weiterhin ein schénes Zuhause und
in schwierigen Zeiten einen sicheren Riickzugsort zu geben, in-
vestieren wir in die Entwicklung unserer Quartiere. Wir legen

dabei viel Wert auf die Modernisierung unseres bisherigen Be-

standes und den Ausbau unseres Wohnungsangebotes. Gerade
in turbulenten Zeiten finden wir es deshalb besonders wichtig,
unseren Mitgliedern weiterhin das Gefhl von Sicherheit durch
zeitgeméaBen Wohnraum und eine verldssliche Mietenpolitik zu
geben.

Wir wollen auch weiterhin gute Rahmenbedingungen fur ein
nachhaltiges Wohnen und saubere Mobilitdtsl6sungen schaffen.
Damit wir aufeinander achten und unseren Kindern eine gute
Zukunft ermdglichen kénnen.

Auf denfolgenden Seiten erfahren Sie, welche Projekte unsim
letzten Jahr begleitet haben und welche Schritte wir in Zukunft

gemeinsam gehen mochten.
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AUF EINEN BLICK

Das Jahr 2021
in Zahlen 3.382

offene Stellplatze
und Stellplatze in
Tief- und Einzel-

garagen

6.948

WORIUNGEN 491,955 m?

Wohn- und Nutzflache

9.110

Mitglieder

6,75 €

durchschnittliche
monatliche

Nutzungsgebuihr
pPro m?zum
Jahresende

7,5 %

Fluktuations-

7 I
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3,5 Mio. € 11,2 Mio. €

Investitionen in /. )
Investitionen in

Neubau
Instandhaltung

: 9,5 Mio. €
7'5 MIO. € Investitionen in

Modernisierung
Jahres-

Uberschuss

(o)
51 MiO. € Eig‘el.ri?)‘iltalq/ugte

Umsatzerlose
aus der Haus-
bewirtschaftung

\/ 25,1 Mio. €
/I\ Geschaftsguthaben

375 Mio. €

Bilanzsumme
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AUF EINEN BLICK

» ZAHLEN UND FAKTEN DES GESCHAFTSJAHRES

2021 2020 2019 2018
Bilanzsumme 375.030,0T€ 370.716,8 T€ 351.5356T€ 330.758,2T€
Anlagevermogen 361.018,7 T€ 357.0434T€ 338532,1T€ 317.3529T€
Eigenkapital 161.512,7T€ 154.454,7 T€ 147.400,1 T€ 142.684,7 T€
Eigenkapitalquote 43,1% 41,7 % 41,9% 43,1%
;T:;ﬁ‘:;fﬂ‘:;i‘;&fer 25.144,7T€ 24.604,7T€ 23.909.9T€ 2362137T€
Ruickstellungen 0.5334T€ 89992 T€ 79174T€ 8.646,4T€
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 509571 T€ 49.1909T€ 47.7356T€ 47.1374T€
Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung 229896T€ 224891 T€ 23.1054T€ 23.2578T€
davon fiir Instandhaltung 10.140,3 T€ 10.057,9 T€ 10.783,3 T€ 11.452,0 T€
Jahrestiberschuss 7.4504T€ 72803 T€ 53346T€ 5.584,5T€
Wohnungsbestand 6.948 6.997 6.832 6.855
Fluktuation 523 559 494 439
Fluktuationsquote 7,5% 8,0% 7,2% 6,4 %
Mitglieder 9.110 8.994 8.903 8.853
Mitarbeiter 63 61 62 63
Auszubildende 3 2 2 2

WV Wolliner StraB3e: Der erste Modernisierungsabschnitt ist abgeschlossen.




A Gert-Marcus-StraBle: Auch in Zukunft wollen wir in Neubauten investieren,

wenn die Rah beding

dies zL

» ZUSAMMENSETZUNG ZUM 31.12.2021

VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

VORSTAND Daniel Kirsch Vorsitzender
Andreas Paasch
AUFSICHTSRAT Peter Axmann Vorsitzender

Andreas Hunck

Stellvertretender Vorsitzender

Birgit Walter-Gothknecht

Schriftfihrerin

Ruth Breiholdt

Albert Feldkamp

Eckhard Schénknecht
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NACHHALTIGKEIT

Auf dem Weg in die Zukunft

Die Gesellschaft, wir alle, wurden in den letzten Jahren
vor grof3e Herausforderungen gestellt. Wie wollen wir
eigentlich zusammenleben, gemeinsam die Herausfor-
derungen meistern? Das Bewusstsein fur Regionalitat
und Umweltschutz hat zugenommen, weshalb wir als
Genossenschaft unseren Teil zu einer nachhaltigen und
sozialen Zukunft beitragen wollen. Gro3e Veranderun-
gen fallen allerdings nicht immer leicht. Viele kleine
Schritte sind zu gehen. Deshalb fiihren wir seit Langem
energetische Modernisierungsmallnahmen in unserem
Wohnungsbestand durch. Und das wird auch so blei-
ben. Zusatzlich verbessern wir die Rahmenbedingun-
gen fir einen umweltbewussteren Lebensstil.

Indem wir vermehrt Fahrrad-Stellplatze und elektrische
Lastenrader anbieten, schaffen wir einen Anreiz fiir
mehr saubere Mobilitat. Nachhaltigkeit bedeutet fiir
uns aber auch, ein soziales Miteinander zu schaffen.
Deshalb stellen wir Raumlichkeiten fir Hilfsbereitschaft,
Austausch und Begegnungen zur Verfligung und un-
terstlitzen damit gemeinniitzige Projekte und Vereine.

So arbeiten wir daran, die Aufgabe einer nachhaltigen
Entwicklung zu bewaltigen. Schritt fir Schritt. Und
jeder kann im Rahmen seiner Moglichkeiten daran
mitwirken. Ob beim Wasserverbrauch, beim Energie-
verbrauch oder bei der Mobilitat.

Das Heizen schldagt beim haduslichen Energie-

verbrauch am starksten zu Buche. Jedes Grad

Der durchschnittliche
Wasserverbrauch der Men-
schen in Hamburg betragt

114 Liter
pro Tag

Quelle: NDR, 2021

Bis 2040 will Deutschland
die CO,-Emissionen um
mindestens

88 %

reduzieren. Bis 2045 wird
sogar Treibhausgasneutralitat
angestrebt. Solarenergie
ist neben Windenergie
und Energiegewinnung aus
Biomasse eine der drei
wichtigsten Quellen fur
erneuerbare Energie.
Quelle: Hamburg Energie, 2022;
www.bundesregierung.de —

Klimaschutzgesetz 2021 -
Klimaschutznovelle vom 24.06.2021

Umwelt- und
Klimaschutz

Raumtemperatur weniger spart bis zu

7 % Heizkosten

Quelle: Verbraucherzentrale Hamburg, 2022

In Hamburg wurden 2020 rund

0,6 Mio.

Megawattstunden (MWHh) Strom aus erneuerbaren
Energien erzeugt. Das sind 3,0 Prozent weniger als
2019 und entspricht 12,6 Prozent der gesamten
Stromerzeugung. Gut ein Drittel davon stammte
aus Windenergie, gefolgt von Biomasse mit einem
Anteil von einem Viertel.

Quelle: Statistik Nord, 2022

>9,8

DURCHSCHNITTLICHE
JAHRESTEMPERATUR

geht uns alle an pEve

Mittelwert 1961-1990 [ Mittelwert 1991-2020

[
> 31,6

SOMMERTAGE
IM JAHR

(Hochsttemperatur >25 °C)



In einer Umfrage beztglich der Beliebt-

heit der Nutzung von Fahrrddern in
Hamburg aus dem Jahr 2020 gaben rund Durch unser Pilot-Projekt in Kooperation mit

27 0/0 dem Unternehmen sigo kdnnen bereits in
drei Quartieren elektrische Lastenrader vor
der Befragten an, sehr gern in Hamburg unseren Wohnhéausern ausgeliehen werden
gt AR und dienen so als 6kologischer Ersatz fir
70 O/o eine Einkaufsfahrt mit dem Auto. Wir unter-
stUtzen sehr, dass gerade bei uns in Hamburg
der Befragten an, in Flamburd Seg das Fahrrad aufgrund seiner Nullemission
Fahrrad zu fahren. Y’ immer beliebter wird. Vor allem deshalb kon-

Quelle: Statista, 2022 . ) / .
nen unsere HBH-Mitglieder die Lastenrader

zuVorzugskonditionen ausleihen.
adhe
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HEISSE TAGE TROPISCHE NACHTE FROSTTAGE EISTAGE
IM JAHR IM JAHR IM JAHR IM JAHR
(Hochsttemperatur >30 °C) (Tiefsttemperatur >20 °C) (Tiefsttemperatur <0 °C) (Hochsttemperatur
<0°QC)

Datenquelle: Deutscher Wetterdienst - Gebietsmittelwerte fir Hamburg
Quelle: hamburg.de  https://www.hamburg.de/klimawandel-in-hamburg/#:~:text=Der%20Anstieg%20der%20Durchschnittstemperatur%20ist, Anzahl%20der%20Frost%2D%20und%20Eistage.



VORSTAND

Bericht des Vorstands:
Entwicklung und
Unternehmenspolitik

73
\%gr
Ein wichtiger
Pfeiler der Brutto-
wertschopfung: fast

0,5 Mio.

Beschaftigte in der
Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft
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Wirtschaftliche Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland be-
fand sich im Geschdftsjahr 2021 auf Erholungskurs.
Trotz der anhaltenden Corona-Pandemie und des da-
mit verbundenen Riickgangs der Wirtschaftsleistung
im Jahr 2020 um 4,6 Prozent war nun ein Zuwachs von
2,9 Prozent zu verzeichnen.

Die Abmilderung der Folgen darf den Hilfen des
Staates mit seinen massiven Unterstitzungsprogram-
men und Lockerungen der pandemiebezogenen Re-
striktionen zugeschrieben werden.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Be-
schéftigten stieg auf 44,9 Mio,, gleichzeitig nahm die
Kurzarbeit ab. Das liel die Arbeitnehmerentgelte im
Vergleich zu 2020 um 3,4 Prozent steigen. Die Arbeits-
losenquote blieb auf einem niedrigen Niveau (5,7 Pro-
zent gegenuiber 5,9 Prozent 2020), ging also leicht zu-
rick. Ebenfalls erfreulich war der Anstieg des nominal
verfligharen Einkommens fir private Haushalte um
1,8 Prozent, das Unternehmens- und Vermogensein-
kommen fiel sogar um 15,4 Prozent hoher aus als im
Jahrzuvor.

Insgesamt |dsst sich sagen: Das Jahr 2021 war bes-
serals erwartet.

Vor Beginn der Pandemie befand sich die Wirt-
schaftsleistung allerdings auf einem héheren Niveau
alsim Berichtsjahr. Nicht nur die wiederkehrenden Co-
rona-Wellen ddmpften die positive Entwicklung, auch

Lieferkettenprobleme bremsten den Aufschwung.

Die Lage der deutschen Bauwirtschaft

Besonders betroffen war das Baugewerbe, das mit his-
torischen Kapazitatsauslastungen zu kdmpfen hatte.
Hier sank die Wirtschaftsleistung deutschlandweit
zwar nur um 0,4 Prozent, doch Preissteigerungen,
von denen alle Gewerke betroffen waren, verzeich-

neten Hochststande. Die Preissteigerungen lagen bei-

spielsweise im November 2021 bei 14,4 Prozent. Das
ist der starkste Anstieg zu einem Vorjahresmonat seit
1970. Auch trieben die Probleme bei den Lieferketten
die Preise des Baumaterials aller Gewerke in die Hohe.
Rasant gestiegene Energiekosten trugen mafigeblich

zum Anstieg der Verbraucherpreise bel.

Die Wohnungswirtschaft
Die deutsche Grundstticks- und Wohnungswirtschaft
ist mitihren rund 478.000 Beschaftigten weiterhin ein
wichtiger Pfeiler der gesamtdeutschen Bruttowert-
schopfung. Mit einem Anteil von 10,8 Prozent aller
Beschaftigten erwirtschafteten sie 347,9 Mrd. Euroim
Jahr2021.

Die Uber die Jahre im Vergleich zu anderen Bran-
chen geringere durchschnittliche Entwicklung der
Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft gilt als Indi-

kator fur ihre relativ geringe Konjunkturabhangigkeit.

Die Situation in Hamburg

Die wirtschaftliche Entwicklung in der Freien und
Hansestadt Hamburg stellte sich hingegen anders
dar. So nahm die Wirtschaftsleistung preisbereinigt
nurum 0,4 Prozent zu und blieb damit deutlich unter
der Entwicklung auf Bundesebene.

Das Baugewerbe verzeichnete in Hamburg - wie
bundesweit — eine negative Wachstumsrate.

Die Zahl der Erwerbstatigen nahm um 0,1 Prozent
ab, der Anstieg des Bevolkerungswachstums ver-
langsamt sich. Zwar Ubersteigt die Zahl der Geburten
noch die Sterbefdlle, sodass die natirliche Bevolke-
rungsbewegung nach wie vor positiv ausfallt. Aller-
dings ziehen viele Hamburgerinnen und Hamburger
in das angrenzende Umland, was den Anstieg der Ein-
wohnerzahl bremst.

Betrachtet man das durchschnittliche Alter der Be-

volkerung in Hamburg, so liegt dieses bei 42,1 Jahren.



A Biirgerweide/HinrichsenstraBe: Hier wird nicht nur neu gebaut, dern Bestandsgeb&dude werden auch abschnittsweise umfassend modernisiert.

Der Anteil der tGber 50-Jdhrigen an der Hamburger
Bevolkerung betrdgt 83,1 Prozent. Junge Menschen
im Alter zwischen 18 und 29 Jahren sind hingegen
nur miteinem Anteil von 15,5 Prozent vertreten. Die
Bevolkerung in Hamburg ist multikulturell gepragt.
Dies wird deutlich, da hierbei nahezu alle Staatsan-
gehorigkeiten vertreten sind. Die Quote der Einper-
sonenhaushalte in Hamburg stieg erneut auf etwas
mehr als 54 Prozent leicht an. Hamburg verteidigt
damit seinen Titel als Single-Hauptstadt Deutsch-
lands auch im Jahr 2021.

Auch wenn sich bereits im Geschaftsjahr stei-
gende Bauzinsen abzeichneten, bewegen sich
diese nach wie vor auf einem erfreulich niedrigen
Niveau und blieben fiir Investitionen guinstig.

Die Attraktivitat der Stadt, ein robuster Arbeits-
markt sowie positive Einkommensaussichten wer-
den weiterhin fir Zuwanderung und eine stabile

Nachfrage nach Wohnraum sorgen. In den kom-

menden 15 Jahren rechnen Experten mit einem
weiteren steten Anstieg der Bevolkerungszahl.

Mit relevanten Mietausfallen beiWohnungsmie-
ten ist dank gut funktionierender staatlicher Pro-
gramme zur Wohnkostenunterstitzung nicht zu
rechnen.

Das Bundnis fur das Wohnen zwischen Senat,
Wohnungswirtschaft und Bezirken setzt seine er-
folgreiche Arbeit fort und halt an der Zielsetzung,
jahrlich 10.000 neue Wohnungen zu schaffen, fest.
Auch setzt es sich fiir noch mehr 6ffentlich gefor-
derten Wohnraum ein, macht sich stark fir eine ge-
meinwohlorientierte Boden-und Liegenschaftspo-
litik sowie einen verstarkten Klimaschutz und mehr
Energieeffizienz. Seit 2011 sind mehr als 116.000
Wohnungen genehmigt worden, darunter 30.000
offentlich geférderte Wohnungen.

Als Belastung empfinden wir die laufenden po-

litischen Debatten um massive Eingriffe in den

GESCHAFTSBERICHT 2021 11



VORSTAND

Uber

80 %

der Investitionen
wurden fir Instand-
haltungs- sowie
Modernisierungs-
mafBnahmen
aufgewandt

Wohnungsmarkt. Der Mangel an baureifen und be-
zahlbaren Grundstiicken sowie Kapazitdtsengpdsse
bei der Bauleitplanung und Bauwirtschaft erschwe-
ren zudem den Wohnungsneubau. Die Vergabe stad-
tischer Grundstticke im Rahmen von Erbbaurechten,
wie in Hamburg inzwischen Ublich, ist fur bestands-
haltende Wohnungsunternehmen unwirtschaftlich
und damit keine Option fir uns als Wohnungsbau-

genossenschaft.

Unternehmenspolitik

Unsere Mitglieder mit Wohnraum zu angemessenen
Preisen zu versorgen — das ist unser wichtigstes Ziel
als Wohnungsbaugenossenschaft und entspricht
dem Satzungszweck der Hanseatischen Baugenos-
senschaft Hamburg eG. Dieses beginnt mit der Pfle-
ge des Wohnungsbestandes und setzt sich fort mit
der Erweiterung des Bestandes durch Zukaufe oder
Neubauten.

Oberste Pramissen bleiben dabeidie Erhaltung des
Bestandes Uber Generationen hinweg sowie Aspek-
te der Wirtschaftlichkeit. So kommen Erweiterungen
nur dann in Betracht, wenn sie fur die Portfolio-Ent-

wicklung sinnvoll und wirtschaftlich verntinftig sind.

Nachhaltig und partizipativ
Das bestimmt auch die Herangehensweise an unsere

Quartiersentwicklungen. So werden betroffene Mit-

» INVESTITIONEN 2021

Investitionssumme

glieder friihzeitig eingebunden, damit die Planung
bedarfsgerecht ausgerichtet ist und die MalBnahmen
eine hohe Akzeptanz erfahren.

Mit einem ausgewogenen Mietenkonzept stellen
wir uns der Gentrifizierung entgegen: Bestandsmie-
ter kdnnen sich so die Wohnungen auch nach einer
Modernisierung oder nachdem neu gebaut worden
ist, noch leisten. Daflr werden Mittel der Kreditanstalt
furWiederaufbau (KfW) und der Investitions- und For-
derbank Hamburg (IFB) in Anspruch genommen. Da
fur die Inanspruchnahme dieser Mittel die Einhaltung
hoher energetischer Anforderungen erforderlich ist,
werden auf organische Weise 6kologische und sozia-
le Standards zusammengefihrt. Unser Weg der Nach-
haltigkeit fihrt auch zur Unterstitzung der E-Mobili-
tat in unseren Wohnanlagen: Bei Neubauten werden
Lademaoglichkeiten fur E-Mobile vorgesehen und
im Bestand diese Moglichkeiten bedarfsgerecht ge-
priift. E-Lastenrader wurden im Berichtsjahr in ersten

Wohnanlagen zur Miete bereitgestellt.

Sozial und verbindend

Neben der Versorgung mit Wohnraum kommen wir
auch unserer sozialen Verantwortung nach. Einsam-
keit im Alter wird insbesondere in Grof3stadten zu
einem immer groBeren Problem. Dem wollen wir
in Kooperation mit dem Verein ,Freunde alter Men-
schen eV entgegenwirken. Wenngleich viele Aktivi-
taten aufgrund der Pandemie nicht stattfinden konn-

ten, so konnten doch kleine Zeichen gesetzt werden.

Finanzierung 2021

2021 Fremdkapital Eigenkapital
Neubau 3.508 T€ 2.863 T€ 645 T€
Vollmodernisierung 6.675T€ 2.075T€ 4.600 T€
Energetische Modernisierung 2.830 T€ 1.500 T€ 1.330T€
Sonstige Investitionen 243 T€ 0TE 243 T€
Investitionen in das Anlagevermégen 13.256 T€ 6.438 T€ 6.575 T€
Instandhaltung 11.161 T€ 0T€ 11.161 T€
"""""""""""""" GESAMT (inkl. verrechneter Zuschiisse) ~ 24.417T€ | 6438T€  17.736T€
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Auch unser Concierge-Dienst stand wahrend der Pan-
demie bereit, um hilfebedurftige oder dltere Mitglie-
der zu unterstutzen: beispielsweise auf dem Weg zur
Behorde, zum Arzt oder beim Einkaufen.

Beide Projekte werden dankbarangenommen und
schaffen Verbindungen untereinander und in das so-

ziale Umfeld.

Investitionen

Vorfahrt furr die Instandhaltung

Instandhaltungs- sowie Modernisierungsmafnah-
men machten tber 80 Prozent der Investitionen aus,
wobei die Instandhaltung die meisten Investitions-
mittel erhielt. Doch auch die Neubautéatigkeit wurde
fortgesetzt. Insgesamt wurden in Neubau, Moderni-
sierung und Instandhaltung gut 24,2 Mio. Euro inves-

tiert, davon 17,5 Mio. Euro aus Eigenkapital.

Quartier Hamburg-Borgfelde

Nach Abriss der Bestandsgebdude haben in der Biir-
gerweide/Hinrichsenstrale die Arbeiten am letzten
Neubauabschnitt begonnen. Damit kommt das Quar-
tierentwicklungsprojekt schneller als geplant voran.
Die geplanten Gesamtkosten flr diesen Bauabschnitt
betragen rund 17,0 Mio. Euro, davon wurden im Ge-
schéftsjahr 3,5 Mio. Euro verbaut. Die Fertigstellung
der 56 Wohnungen ist fUr das 4. Quartal 2022 vorge-
sehen. Davon sind 35 Wohnungen offentlich gefor-
dert. Zeitgleich wird die neue Tiefgarage unter den
Neubauten fertiggestellt und an die bestehende Tief-
garage angegliedert. Nach Fertigstellung stehen den
Mitgliedern dieses Quartiers danninsgesamt 144 Tief-
garagenstellplatze zur Verfugung. Selbstverstandlich
werden auch hier Stellpldtze mit Ladesaulen fir E-Mo-
bile vorgesehen.

In diesem Quiartier wird aber nicht nur neu gebaut,
sondern Bestandsgebdude werden auch abschnitts-
weise umfassend modernisiert.

Im Geschdftsjahr wurde ein Haus mitacht Wohnun-
gen fertiggestellt, die Investitionssumme betrug 1,1

Mio. Euro. Gleichzeitig wurde 2021 mit dem vorletzten

> INSTANDHALTUNG 2021

VORSTAND

Gewerk Investitionen
Dachdecker/Klempner 1.984,6 T€
Elektriker 1.660,5 T€
Maler 1.584,5 T€
Maurer/Betonsanierung/WDVS 734,0 TE€
FuBboden 691,3 T€
Fliesenleger 611,9TE
Heizung 500,4 T€
Tischler 451,7 T€
AuBenanlagen 325,9T€
Schlosserarbeiten 262,1 T€
Aufzugsanlagen 213,3T€
Einzelwohnungssanierung und Kiichen 128,7 T€
Weitere 991,4 T€
et o
GESAMT et

Modernisierungsabschnitt begonnen. Dieser umfasst

eine Hauszeile mit42 Wohnungen und einem Investi-

tionsvolumen von 5,8 Mio. Euro. Die Aufwendungen

fur das Geschaftsjahr machen 2,0 Mio. Euro aus.

Mit der Fertigstellung der freifinanzierten Wohnun-

gen istim Sommer 2022 zu rechnen. Der letzte Mo-

dernisierungsabschnitt wird im 3. Quartal 2023 abge-

schlossen sein.

Dieser umfasst noch einmal 13 Wohnungen mit ei-

nem Investitionsvolumen von 1,6 Mio. Euro, davon fal-

len 0,6 Mio. Euro im Jahr 2022 an.

Die Neugestaltung der Au3enanlagen findet bau-

abschnittsweise statt. Rickzugsorte im Grtinen und

Spielplatze steigern die Aufenthaltsqualitat erheblich

und runden das Quartierkonzept ab. Durch sie kommt

auchdie moderne Architektur der Gebaude hervorra-

gend zur Geltung. Insgesamt entsteht ein duferst at-

traktives Quartier.In die AufSenanlagen wurden bisher

insgesamt rund 1,1 Mio. Euro investiert.

GESCHAFTSBERICHT 2021 13



VORSTAND

» INVESTITIONSTATIGKEIT 2021

14 % Neubau

39 % Modernisierung

1% Sonstiges

46 % Instandhaltung

14 GESCHAFTSBERICHT 2021

Quartier Hamburg-Barmbek-Sid

Die Entwicklung und Umsetzung des Quartierkon-
zepts im Bereich SentastralSe, Ortrudstral3e und Loh-
koppelstraBe profitiert von den Erfahrungen, die wir
mit anderen Quartiersentwicklungen wie zum Bei-
spiel in der Burgerweide/Hinrichsenstral3e gemacht
haben.

Eine frihzeitige Einbindung der Mitglieder hat
auch hier zur Akzeptanz der Malnahme gefuihrt und
eine rasche Umsetzung ermdglicht.

Der zweite Modernisierungsabschnitt mit 45 Woh-
nungen istim Dezember 2021 fertiggestellt worden.
Das Investitionsvolumen betrug 4,3 Mio. Euro. Die Mo-
dernisierung der Wohnungen hat auch in diesem Fall
zu einer deutlichen Verbesserung gefuhrt. Alle Woh-
nungen erfiillen die Anforderungen an aktuelle ener-
getische Forderrichtlinien der KfW.

In 2022 soll mit dem Abriss der ersten Bestands-
gebdude fiir den nachfolgenden Neubau begonnen
werden. Die konstruktiven Gesprache mit den Mitglie-
dern fiihrten zu einer Optimierung des Bauablaufs.
So fassen wir jetzt den ersten und den letzten Bauab-
schnitt zusammen. Dies ermoglicht zum einen eine
schnellere Umsetzung der Mafinahme, gleichzeitig
senkt es die Belastung der betroffenen Mitglieder im

Quiartier. Und, besonders wichtig: Kostensteigerun-

gen beim letzten Bauabschnitt werden vermieden,
die Wirtschaftlichkeit bleibt gewahrt.

Das betrifft insgesamt 265 Wohnungen. Geplant
ist, 154 Wohnungen abzureifien und durch Neubau-
ten zu ersetzen sowie 111 zu modernisieren. 75 Pro-
zentder Neubauten sollen mit 6ffentlicher Forderung
errichtet werden. Auch hier sind attraktive AuBenan-
lagen vorgesehen, die dazu beitragen werden, das
Quartier aufzuwerten. Bis Ende 2021 wurden in das
Quartier 9,1 Mio. Euro investiert. Das geplante Volu-
men der Modernisierungs- und Neubaumaflinahmen
bis 2029 ist derzeit mit 75,8 Mio. Euro angesetzt.

Ob es dabei bleibt oder das Konzept Gberdacht
werden muss, hangt mafgeblich von einer noch nicht
bekannten Forderkulisse ab, die das Bundesministeri-
um fir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) neu aus-
richtet. Mit Verzdgerungen ist aber angesichts dieser
Rahmenbedingungen zu rechnen, auch weil Forder-

programme kurzfristig beendet wurden.

Wolliner Stral3e

Die 2021 mit Verzégerung begonnene energetische
Modernisierung des Objektes in der Wolliner Stral3e
mit 105 offentlich geférderten Wohnungen lduft auf
Hochtouren. Die Gebadudehulle wird geddmmt, das
Dach erneuert, die Fenster ausgetauscht und Balko-
ne angebaut. Wir rechnen damit, die Arbeiten Ende
2022 abschlieRen zu kénnen. Insgesamt sind 7,1 Mio.
Euro fUr diese MaRnahme vorgesehen, davon sind im
Geschéftsjahr bereits ca. 40 Prozent verbaut worden.

Wie solide die Wohnungsbaugenossenschaft auf-
gestellt ist, zeigt sich auch daran, dass sie mehr als
die Halfte der Investitionen zur Verbesserung des Be-
standes aus Eigenkapital bestreiten konnte. Der ande-
re Teil wurde mit zinsglnstigen Darlehen finanziert.
Den Bestand zu erhalten und sukzessive (energetisch)
zu modernisieren, hat fUr uns oberste Prioritat.

Im Rahmen der Klein- und Grol3instandhaltung
wurden im Berichtsjahr wie im Vorjahr 10,1 Mio. Euro
an Handwerksunternehmen und Dienstleister Gber-
wiesen.

Betrachtet man die 2021 getatigten Ausgaben un-

ter anderem fur die Instandhaltungsgewerke Elektri-



ker, Maler, FuBbodenleger und Tischler, so kann man
erkennen, dass die HBH auch im Berichtsjahr wieder
erheblich in die Erhaltung des Wohnungsbestandes
investiert hat. Hier sind vorrangig die Wiederherstel-
lung der Wohnungen sowie der E-Check beim Woh-

nungswechsel zu nennen.

Ertrage und Mietentwicklung

Nach wie vor erfreut sich der Wohnungsmarkt in der
Metropoloregion Hamburg einer hohen Nachfra-
ge. Das Marktumfeld ist sehr positiv, das allgemeine
Mietniveau steigt weiter. Daran hat auch die Pande-
mie nichts geandert. Der 2021 erschienene neue Mie-
tenspiegel zeigt einen Anstieg der Mieten im Schnitt
um 0,63 Euro/m’ gegeniiber dem vorherigen Mieten-
spiegel (2019) an. Das entspricht einer jahrlichen Stei-
gerungsrate von 3,65 Prozent. Die Mietenentwicklung
der Wohnungsbaugenossenschaft liegt deutlich da-
runter. Steigende Mietertrdge verzeichnen wir unter
anderem durch den Zugang von Neubauobjekten
und Neuvertragsmieten.

Unsere Mitglieder zahlten am Jahresende durch-
schnittlich 6,75 Euro je m? monatliche Nutzungs-
gebuhr, zieht man die Mietzuschusse der IFB hinzu,
ergibt sich ein durchschnittlicher Mietertrag von
6,79 Euro je m” monatliche Nutzungsgebiihr. Hier ist
zu unterscheiden zwischen offentlich geférdertem
Wohnraum mit einer Gebtihr von 5,63 Euro pro m?
und freifinanziertem Wohnraum, der pro m” mit 7,08

Euro bepreist ist. Damit ist ein Quadratmeter freifi-

» DURCHSCHNITTLICHE NUTZUNGSGEBUHR UND NEBENKOSTEN ZUM JAHRESENDE

je m? monatlich (Wohnungen)

nanzierter HBH-Wohnraum gunstiger als der Durch-
schnittsquadratmeter auf dem Hamburger Woh-
nungsmarkt,der—Stand 01.04.2021 - 9,29 Euro kostet.
Nach wie vor ist erkennbar, dass Genossenschaftsmie-
ten sich weiterhin mietpreisddmpfend auf den Markt
auswirken.

Anstehende und geplante BaumalBnahmen geho-
renzu den Griinden, wieso leerstehende Wohnungen
bewusst in Kauf genommen werden. Dies fihrt na-
tdrlich zu einer leichten Verminderung der Erldse. So
werden Ausweichwohnungen fur die Mitglieder aus
Quartieren bereitgestellt, die von Baumallnahmen
betroffen sind. Je nach Baufortschritt hat dies einen
leicht schwankenden Effekt auf die Erldsschmalerun-
gen. Struktureller Leerstand ist nicht vorhanden und
wird auch nicht erwartet.

Allgemeine Kostensteigerungen hatten ebenfalls
Einfluss auf die Betriebskosten, die Vorauszahlungen
sind leicht gestiegen. Dieses betrifft in erster Linie die
Heizkostenvorauszahlungen. Hier wirkt sich die seit
2021 zu zahlende CO»-Abgabe aus, die auch in den
nachsten Jahren zu weiter steigenden Kosten fiihren
wird. Vorauszahlungen flr Wasser sind nahezu kons-
tant geblieben.

Als Bestandteil der Mieteinnahmen ist der Kapi-
taldienst leicht gestiegen. Dies ist einem hohen Til-
gungsanteil bei der Darlehensfinanzierung von In-
vestitionen in das Anlagevermodgen zu verdanken.
Parallel zu den Energiekosten sind auch die Verwal-
tungskosten gestiegen; hier hervorzuheben sind die

Kosten der Digitalisierung. Der Anteil der Miteinnah-

VORSTAND

=

€O

Mit einer durch-
schnittlichen

Nutzungsgebihr

von

6,75 Euro

wirkt sich unser
Mieten-Niveau
mietpreisdampfend
auf den Markt aus

2021 2020 2019 2018
Nutzungsgebuhr 6,75 € 6,57 € 6,34 € 6,29 €
Vorauszahlung Betriebskosten 1,39 € 1,36 € 1,30 € 1,28 €
Vorauszahlung Heizkosten 0,93 € 0,85 € 0,92 € 0,92 €
Vorauszahlung Be- und Entwasserung 0,50 € 0,49 € 0,48 € 0,48 €
GESAMT  957¢ | 927€¢ | 904€ | 8o7€
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men, der fir Instandhaltung und fur Investitionen zur
Verflgung steht, verbleibt hierbei auf Vorjahresni-
veau. Damit sind wir auch in Zukunft weiterhin wirt-
schaftlich stabil aufgestellt und fur kiinftige Aufga-
ben gewappnet: Wir zahlen nach wie vor Dividenden
aus, investieren in die Zukunft und bieten attraktiven

Wohnraum.

Steuerbilanz

Als partiell steuerpflichtiges Wohnungsunterneh-
men unterliegen unsere Nichtmitgliedergeschaf-
te der Steuerpflicht. Hierzu zéhlt insbesondere die
Vermietung von Gewerbeeinheiten, Wohneinheiten
und Garagen. Fir das Jahr 2020 wurde die Steuer-
bilanz erstellt, eine Festsetzung steht noch aus. Die in
der Steuerbilanz fur das Geschaftsjahr ausgewiesenen
steuerpflichtigen Umsatze bilden einen Anteil von
2,3 Prozent an den Gesamtumsatzen der Genossen-

schaft.

Personalentwicklung

Mehr denn je sind in Krisenzeiten vielseitige Fahig-
keiten und personlicher Einsatz gefragt. Genau dar-
aufkonnen wir uns bei unseren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern verlassen, die damit malgeblich zum Er-
folg der Genossenschaft beitragen. Gleichzeitig er-
forderte die Pandemie auch 2021 konsequente und
nachhaltige MaRnahmen, um die Gesundheit unse-
rer Belegschaft zu schiitzen. Mobiles Arbeiten, haupt-
sachlich in den eigenen vier Wanden, ermoglichte es
uns, das Team aufzuteilen und eine rdumliche Dis-
tanzierung zu schaffen, die die Infektionskurve flach
hielt und jederzeit eine Weiterflhrung des Geschafts-
betriebes gewahrleistet hat.

Die hierbeizu beachtenden Rahmenbedingungen
aus dem Vorjahr — technisch, datenschutzrechtlich
und arbeitsorganisatorisch gleichermal3en - hat die
HBH hierbei ausgebaut. Hinzu kam im Oktober 2021
die Vertrauensarbeitszeit. Somit kann auf schwan-
kende Arbeitsanforderungen reagiert werden, wo-

mit eine flexiblere Bearbeitung der Belange unserer

Mitglieder ermoglicht wird. Diese Malinahme macht
das Arbeitsumfeld zusétzlich attraktiver.

Die Fahigkeiten und das Wissen unserer Mitarbei-
tenden sollen weiterhin durch systematische Perso-
nalentwicklung gefordert werden — hierfir stehen
jeder Arbeitskraft gezielte Weiterbildungsangebo-
te individuell zur Verfligung. Dies reicht von Fachse-
minaren Uber Qualifizierungsprogramme bis hin zu
Fachhochschulstudiengdngen - ein berufsbegleiten-
des Studium der Wirtschaftswissenschaften konnte
ein Mitarbeiter vor Kurzem erfolgreich abschlie3en.

Wie wirkt die HBH dem notorischen Fachkrafte-
mangel aullerdem entgegen? Indem sie ihre Fach-
krdfte selbst schafft — und frihzeitig Talente erkennt
und entsprechend ausbildet. Daher hat Ausbildung
bei der HBH einen hohen Stellenwert. Per 31.12.2021
waren drei Auszubildende bei der HBH beschéftigt,
davon eine Auszubildende zur Immobilienkauffrau
seit August 2021. Ein weiterer Auszubildender konnte
im Januar 2022 seine Ausbildung erfolgreich abschlie-
Ren und direkt Gbernommen werden Auch 2022 bil-
det die Genossenschaft wiederaus und hat den freien
Ausbildungsplatz bereits vergeben kdnnen.

Fachwissenist nicht nurein Geben, sondernauch ein
Nehmen - entsprechend eng ist der Kontakt der HBH
zur Hamburger Handelskammer und der Berufsschule.
So bleibt die Aushildungsqualitat gesichert hoch.

Noch jingeren Menschen kann das Berufsbild zu-
dem durch Schulerpraktika schmackhaft gemacht
werden. Im Februar 2022 nahm die HBH zudem die
Einladung einer Stadtteilschule zu Berufs- und Studi-
enorientierungswochen an und nutzte die Chance,
um Informationen zum Ausbildungsberuf und Erkla-
rungen des Genossenschaftsgedankens (und einer
damit verbundenen Wohnungsbewirtschaftung) an
hochinteressierte Schilerinnen und Schiiler weiter-

zugeben.

Ausblick

Blickt man auf die volkswirtschaftlichen Faktoren, so
sind die Rahmenbedingungen fur den Wohnungs-

bau durchaus positiv. Die Aussichten auf dem Arbeits-
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markt und auf Einkommen sind trotz Corona nicht
nachhaltig getriibt — auch dank gut funktionierender
staatlicher Systeme zur Wohnkostenunterstitzung.
Allein die letzte Wohngeldnovelle erweiterte nicht
nur den Kreis der Empfanger, sondern verzeichnete
auch eine Anpassung an die tatsachlichen Wohnkos-
ten. Eine stabile Nachfrageist durch die regionale Net-
tozuwanderung, die fiir Hamburg prognostiziert wird,
weiterhin in Aussicht.

Wahrend Deutschland versucht, im dritten Jahr der
Pandemie ein Stiick Normalitat zurtickzugewinnen,
steht die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft auf-
grund der neuen deutschen Klimapolitik vor gro3en
Herausforderungen. Hinzu kommen die wirtschaftli-
chen und humanitdren Auswirkungen des russischen
Angriffskrieges auf die Ukraine. Die Preise fur fossile
Energietrager wie Erdol und Erdgas werden einen

Uberproportionalen Anstieg erfahren. Gleichzeitig

wachst der Energiebedarf, auch aufgrund wachsen-
der E-Mobilitdt und des Ausbaus von stromabhangi-
gen Heizverfahren. Insgesamt ist die Wohnungswirt-
schaft derzeit zogerlich - viele Unternehmen in der
Branche erwagen sogar, Neubauprojekte zu verschie-
ben. Der Preisanstieg bei Baumaterialien, gestorte Lie-
ferketten und ein Mangel an Baupersonal sorgen fir
Verunsicherung.

Ein schwach ausgebauter Sektor der erneuerbaren
Energien und der angekindigte und teils beschlos-
sene Ausstieg aus Kohle- und Atomstrom bestarken
Beflrchtungen bezlglich einer Energieversorgungs-
licke in der Branche. Umso wichtiger ist es, regenera-
tive Energien in Deutschland auszubauen, um Abhdn-
gigkeiten zu minimieren und gleichzeitig den hohen
Strombedarf zu decken.

Wie Europa hat sich auch Deutschland der Kli-

maneutralitat verschrieben — und zwar bis 2045, funf
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Jahre friher als urspriinglich geplant. Die hierfir no-
tige CO,-Reduzierung erfordert ein Uberdenken der
bisher verfolgten Investitionsstrategie, um den Be-
stand der Genossenschaft zu erhalten. Dieser Heraus-
forderung stellt sich die HBH. Soiist sie im Februar 2022
mit Blick auf kiinftige Klimaprojekte der Initiative Woh-
nen 2050 beigetreten. In dieser Initiative haben sich
deutschlandweit Gber 150 Wohnungsunternehmen
mit dem Ziel zusammengeschlossen, durch Entwick-
lung von Methoden und Werkzeugen die geforderte
Klimaneutralitdt in der Grundsttcks- und Wohnungs-
wirtschaft bis 2045 zu erreichen.

Somit werden Nachhaltigkeit, Energieeffizienz und
CO-Reduzierung verstarkt die zukinftigen Geschafts-
jahre der Genossenschaft préagen. Bei diesen Themen
ist stets der Satzungszweck der HBH im Blick zu behal-
ten: Wohnraum zu angemessenen Preisen zur Verfu-
gung zu stellen. Ganzim Einklang mit der Zielsetzung
desBundes und der Freien und Hansestadt Hamburg,
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Damit dies gelingt, missen verldssliche Rahmen-
bedingungen, besonders in der Forderpolitik, ge-
geben sein. Investitionen in den Wohnungsbau be-
dingen stets lange Planungs-, Ausfiihrungs- und
Bewirtschaftungszeitrdume. Umso gravierender war
es,als die Bundesregierung im Januar 2022 beschloss,
bestehende Wohnungsbauférdermaflinahmen aus-
zusetzen. Das stellt bestehende Investitionsstrategi-
en bestandshaltender Wohnungsunternehmen, wie
auch die HBH eines ist, vor gewaltige Probleme. Der
Umfang und die neu ausgerichteten Forderbedin-
gungen bedeuten eine Verscharfung der geforder-
ten Energiestandards bei gleichzeitiger Verringerung
der Forderhdhe. Das erschwert nicht nur eine Inves-
titionsplanung, sondern bedeutet unter Umstanden
auch das Aus fur BaumalSnahmen, die kurz vor der
Ausflhrung stehen.

Ebenfalls beeinflusst wird die Investitionstatigkeit
der ndchsten Jahre durch Lieferengpasse und die
gesteigerten Kosten sowie den Personalmangel im
Handwerk. In Gebieten, in denen eine soziale Erhal-
tungsverordnung gilt, stellen die Bezirksamter zudem

teils hohe Forderungen - die ebenfalls nicht ohne

Auswirkungen bleiben. Welchen Einfluss dies auf die
Umsetzung der gesetzlichen Vorgaben im Rahmen
der Klimapolitikim Wohnungsbau hat, istim Moment
noch nicht absehbar.

Die gute Nachricht ist: Die HBH hat sich am Markt
als langjahriger und verldsslicher Auftraggeber eta-
bliert. Das wissen auch viele Handwerksfirmen zu
schatzen. Daher konnten wir bisher, bis auf wenige
Ausnahmen, noch alle Auftrdge im geplanten Zeitrah-
men platzieren und abwickeln und sind fur die Zu-
kunft zuversichtlich.

Nach dem pandemiegetriebenen Digitalisierungs-
schub des letzten Jahres werden wir diese Entwick-
lung auch in diesem Jahr weiter vorantreiben. Damit
schaffen wir nicht nur eine zukunftsgewandte Ar-
beitsumgebung, die immer bedeutender wird, um
Fachkrafte fUr das eigene Unternehmen zu gewin-
nen. Auch unsere Mitglieder werden davon profitie-
ren, sei es durch einfachere Kommunikationswege
oder durch vernetztes Wohnen.

Wir haben keinen Zweifel daran, dass wir allen Her-
ausforderungen zum Trotz mit den besten Bedingun-
gen zur Zusammenarbeit mit Aufsichtsrat und Ver-
treterversammlung ausgestattet sind. Dies ist keine
Selbstverstandlichkeit — entsprechend dankbar sind
wir unseren Gremien, Mitgliedern, Geschaftspartnern
und der Stadt flr die konstruktive Zusammenarbeit.
Gern stehen wir lhnen weiterhin als verldsslicher und

kompetenter Partner zur Verfigung.

Hamburg, den 11. April 2022

Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG

DERVORSTAND

Kirsch Paasch
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Unsere Mitmenschen

im Blick:

Begegnungen schaffen

Nachhaltigkeit ist ein Wort mit vielen Gesichtern.
Doch was bedeutet nachhaltig leben? Verantwor-
tungsvoll mit unseren Ressourcen und der Umwelt
umzugehen, gehort genauso zu einem nachhaltigen
Lebensstil wie die Verantwortung fiir die Mitmen-
schen. Gelebt wird die soziale Nachhaltigkeit bei
der Tafel. Hier werden Beddirftige mit kostenguinsti-
gen Lebensmitteln versorgt, die es unter anderem
aufgrund kleiner Schonheitsfehler oder wegen eines
knappen Verbrauchsdatums nicht in den Einzelhan-
del schaffen. Die HBH nimmt sich das Motto ,Helfen
ist ganz einfach. Jeder tut das, was er kann!” zu
Herzen und stellt der Tafel dazu die Raumlichkeiten
am Eichberg 20 zur Verfligung.
In Diskussionen um ein nachhaltiges
Leben wurde das Thema Lebensmittel in
den letzten Jahren immer pragnanter. Die
Uberproduktion von Lebensmitteln tragt

in erheblichem MaRe zum weltweiten Anstieg von
Treibhausgasen bei. Oft greifen wir trotzdem im
Supermarkt zu makelloser Ware, obwohl die tbrig
gebliebenen Lebensmittel geschmacklich oft iden-
tisch sind.

Wie man mit Lebensmitteln nachhaltig umgeht,
beweist die Tafel Ahrensburg e.V., die Beddirftige mit
Nahrungsmitteln versorgt, die nicht mehr fir den
Verkauf vorgesehen sind. So wird unnétige Produk-
tion von Lebensmitteln vermieden sowie Menschen
satt gemacht.

Auch in Rahlstedt unterhalt die Tafel seit fast
25 Jahren eine Ausgabestelle.

Mitte 2021 aus den duBerst beengten Raumen in
GroBlohe ausgezogen, findet man sie jetzt in den
grofleren und schoneren Raumen im Eichberg 20.
Eine echte Erleichterung fir die 15 ehrenamtlichen
Helferinnen und Helfer, die hier zweimal wochentlich
kraftig anpacken, um mehr als 600 Personen aus
der Umgebung regelmaBig mit Lebensmitteln zu

unterstiitzen.

ghpﬁgahe Rahlﬁiedﬁ

Haben die Fahrer die Ware in der Ausgabestelle abge-
liefert, beginnen das Sortieren und Einrdaumen: Die
Qualitat und das Haltbarkeitsdatum der Ware werden
kontrolliert, denn nur genie3bare Lebensmittel dir-
fen in den Verkauf gelangen.

Vor Ort erhalt jeder Bediirftige einen nummerierten
Ausweis, der ihn zum Einkaufen bei der Tafel berech-
tigt. Damit es gerecht zugeht und jeder Kunde einmal
vor vollen Regalen steht, wird die Einkaufsreihenfolge
nach Nummern festgelegt und im Aushang fir die
nachsten zwei bis drei Wochen bekannt gegeben. Ge-
gen eine geringe Anerkennungsgebiihr von einigen
Euro pro Haushalt dirfen sich die Kunden dann aus
dem verfiigbaren Sortiment Waren aussuchen.

Fir das Verkaufs-Team eine echte Herausforde-
rung: Die Kunden verschiedener Nationalitaten
haben die unterschiedlichsten Wiinsche. Sich mit den
Kunden zu verstandigen, auf ihre Wiinsche einzuge-
hen und die Mengen so einzuteilen, dass jeder etwas
bekommt und am Ende alles verteilt ist, braucht ein
gutes Auge und reichlich Erfahrung.

Freiwilliges Engagement ist das Herzstlick der
Tafel-Arbeit. Als eine der gré3ten ehrenamtlichen
Bewegungen sind die Tafeln auf den Einsatz und Elan
der vielen freiwilligen Helferinnen und Helfer an-
gewiesen. Nur mit ihnen schaffen sie es Tag fiir Tag,
Menschen in akuten Notsituationen zu helfen und

ihnen ein Stlick sozialer Teilhabe zu ermdglichen.
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Lagebericht

Auf der Basis einer geordneten Vermogenslage und einer soliden Kapitalstruk-
tur pflegt die Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG ihren Bestand
stetig und schafft neuen, ansprechenden Wohnraum. Das war unser Jahr 2021:

1. Grundlagen und Geschaftsverlauf

Die Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG wurde am
02.04.1949 gegrindet. Von ihrem Sitz in 22305 Hamburg, Lam-
mersieth 1 aus verfolgt sie das Ziel, ihre Mitglieder mit Wohn-
raum zu angemessenen Preisen zu versorgen. Dazu investiert
sie regelmafRig in den Bestand und errichtet eigene Bauten in
allen Rechts- und Nutzformen. Im Fokus stehen die Schaffung
und Bewirtschaftung von Wohnungen, aber auch andere Bau-
ten wie Garagen oder Stellpldtze werden den Mitgliedern zur
Verfligung gestellt.

Der Geschaftsbetrieb erstreckt sich auf die Freie und Hanse-
stadt Hamburg. GemaR Satzung darf dieser sich auch auf das
Umland in den angrenzenden Bundesldndern erstrecken.

Der Objektbestand zum Ende des Jahres 2021 umfasst 6.948
Wohnungen mit 448.120 m?Wohnfldche sowie 16 Gewerbeein-
heiten, 2.491 Stellpldtze in Tief- und Einzelgaragen sowie 891 of-
fene Stellplatze, mit einer Gesamtnutzfliche von 43.835 m”.

Im Geschaftsjahr 2021 verminderte sich der Wohnungsbe-
stand um 49 Wohnungen mit einer Wohnfldche von 2.249 m?
durch den Abriss eines Bestandsobjektes als vorbereitende Maf3-
nahme flr einen geplanten Neubau.

In diesem Zusammenhang wurden ebenfalls finf Gewerbe-
einheiten sowie eine Tiefgarage mit 42 Stellplatzen abgerissen.
Dies verminderte die Nutzfliche in Summe um 686 m”.

Auch wenn das Berichtsjahr ganz im Zeichen der Covid-
19-Pandemie stand, sind durch sie keine gravierenden Auswir-
kungen auf den Geschaftsverlauf festzustellen. Den Abweichun-
gen zu den Planzahlen liegen also keine pandemiebedingten
Ursachen zugrunde.

Im Wesentlichen sind vier Entwicklungen flr die Abweichun-

gen verantwortlich:

» KENNZAHLEN

(1) Die tatsachlichen Zuschusszahlungen der Hamburgischen In-
vestitions- und Forderbank (IFB Hamburg) fur Mietverbilligungen
fielen hoher als erwartet aus. Der Grund dafir sind Nachzahlun-
gen fur Vorjahre.

(2) Zudem liellen Anschlussvermietungen zu hoheren Konditi-
onen und Erhéhungen zu ortstiblichen Entgelten die Sollmie-
ten ansteigen.

(3) Bei den Instandhaltungskosten gab es Verschiebungen. Die
Kleininstandhaltung lag im geringen Mal3e Uber der Budgetpla-
nung 2021.Wohingegen das Grofinstandhaltungsbudget nicht
vollends ausgeschopft wurde. Das hatte seinen Grund einerseits
in der Verschiebung von Malinahmen, da Handwerksbetriebe
die entsprechenden Kapazitaten nicht bereitstellen konnten. An-
dererseits fielen Kosten geringer aus als teilweise erwartet. Erst
beider Durchfiihrung der MalSnahmen hat sich das wahre, ndm-
lich geringere Schadensbild gezeigt, was zu den geringeren Kos-
ten gefUhrt hat als urspriinglich angesetzt waren.

(4) Der hauptsachliche Grund fiir geringere Zinsaufwendungen
ist die Verschiebung von Auszahlungen langfristiger Darlehen
zugunsten der Aufnahme zinsgunstigerer Zwischenfinanzierun-
gen wahrend der Bauphase.

Die zuvor genannten Abweichungen sind auch maf3geblich
farden um 1,9 Mio. Euro héheren Jahrestiberschuss in Hohe von
rund 7,5 Mio. Euro verantwortlich.

Insgesamt wurden 2021 fiir 523 Wohnungen neue Nutzungs-
vertrdge abgeschlossen (Vorjahr: 559), was einer Fluktuations-
quote von 7,5 Prozent (Vorjahr: 8,0 Prozent) entspricht.

Am Stichtag 31.12.2021 waren 198 Wohnungen unbewohnt,
davon gezielt 131 Wohnungen wegen bevorstehender Moder-
nisierungsmalnahmen oder eines geplanten Abrisses.

Flr 64 Wohnungen gab es bereits Anschlussvertrdge. Somit

ist kein struktureller Leerstand zu verzeichnen.

PLAN 2021 IST 2021 IST 2020
Umsatzerlose aus Mieten 36,5 Mio. € 37,2 Mio. € 35,8 Mio. €
Instandhaltungsaufwendungen*® 12,1 Mio. € 11,2 Mio. € 11,1 Mio. €
Zinsaufwendungen 3,6 Mio. € 3,5 Mio. € 3,7 Mio. €
Jahrestberschuss 5,6 Mio. € 7,5 Mio. € 7.3 Mio. €
TABELLE 1 *inkl. verrechneter eigener Leistungen
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2021 2020 Veranderung
AKTIVA
Anlagevermogen einschlieRlich langfristiger RAP* 361.018,7T€ 96,2% 357.0434T€ 96,3% 3.9753T€
Umlaufvermagen langfristig 9712T€ 0,3% 1.0504T€ 0,3 % -792T€
Umlaufvermogen kurzfr. einschl. kurzfr. RAP* 13.040,1T€ 35% 12623,0T€ 34% A71T€
GESAMT 375.030,0T€ 100,0% 370.716,8 TE€ 100,0 % 4313,2T€
PASSIVA
Eigenkapital 161.512,7T€ 43,1% 154.454,7 T€ 41,7 % 7.0580T€
Rickstellungen und Fremdkapital langfristig 198.848,2 T€ 53,0% 202.156,1 T€ 54,5% -33079T€
Rickstellungen, Fremdkapital und RAP* kurzfr. 14.669,1 T€ 39% 14.106,0 T€ 3,8% 563,1 T€
GESAMT 375.030,0T€ 100,0% 370.716,8 TE€ 100,0 % 4.313,2T€
TABELLE 2 *Rechnungsabgrenzungsposten
2. Wirtschaftliche Lage Wahrend einer Bauphase wird auf zinsglinstige Zwischenfinan-

2.1 Vermdbgenslage
Die Vermogenslage der Wohnungsbaugenossenschaft ist ge-
ordnet und die Kapitalstruktur solide. Die Vermdgens- und Kapi-
talstruktur zum 31.12.2021 ist in Tabelle 2 dargestellt.

Das Anlagevermogen hat sich gegentiber dem Vorjahr um fast
4,0 Mio. Euro erhéht. Langfristig gebundene Vermdgenswerte

sind Uberwiegend durch Eigenkapital und langfristiges Fremd-

zierungen zurlckgegriffen, sodass die Finanzierungskosten fur
in Bau befindliche Projekte reduziert werden. Diese Zwischenfi-
nanzierung in Héhe von 5,0 Mio. Euro ist formal dem langfristi-
gen Fremdkapital zugeordnet und wird nach Baufertigstellung
durch langfristige Kredite abgeldst. Der Kreditrahmen der Zwi-
schenfinanzierung betragt 10,0 Mio. Euro.

Die Erhdhung des langfristig gebundenen Vermogens ist im

Wesentlichen auf Investitionen in den Gebaudebestand zurlick-

kapital gedeckt. zufthren.
» KAPITALFLUSSRECHNUNG

2021 2020 Verénderung
I. LAUFENDE GESCHAFTSTATIGKEIT
Cashflow nach DVFA/SG" 17.9089T€ 16.889,3 T€ 1.0196T€
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 20.496,3 T€ 21.2686T€ -7723T€
I INVESTITIONSBEREICH
Cashflow aus Investitionstatigkeit -14.586,3T€ -30.397,5T€ 158112 T€
l1l. FINANZIERUNGSTATIGKEIT
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -6.193,0T€ 9.156,8 T€ -15.349,8 T€
ZAHLUNGSWIRKSAME VERANDERUNG DES
FINANZMITTELBESTANDS - 2T 252 ~SETS
IV. FINANZMITTELFONDS
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands -283,0T€ 279T€ -3109T€
Finanzmittelbestand am 31.12.2020/2019 890,8T€ 862,9T€ 279T€
FINANZMITTELBESTAND AM 31.12.2021/2020 607,8 TE€ 890,8 TE€ -283,0T€
CASHFLOW nach DVFA/SG nach planmaBiger Tilgung
(Wohnungswirtschaftlicher Cashflow) 8.1553T€ 7.8429T€ 3124T€

TABELLE 3

! DVFA/SG: Deutsche Vereinigung fir Finanzanalyse und Asset Management e.V./Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft e.V.
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» ERTRAGSLAGE

Fur Vollmodernisierung sowie eine energetische Verbesserung
der genossenschaftlichen Bestandsobjekte wurden im Ge-
schéftsjahr nach Abzug von Zuschissen der Kreditanstalt fur
Wiederaufbau (KfW) und der IFB Hamburg insgesamt 9,5 Mio.
Euro aufgewendet.

Im Rahmen von Quartiersentwicklungskonzepten wurde Alt-
bestand durch Neubauten ersetzt. Nach Abzug aller Zuschsse
wurden 2021 hierfir 3,5 Mio. Euro investiert.

Den im Berichtsjahr in das Anlagevermogen zugegangenen
Vermdgenswerten standen lineare Abschreibungen in Hohe von
9,5 Mio. Euro gegentber.

Zur Finanzierung der Investitionen wurden neben dem Ei-
genkapital auch Darlehen in Hohe von 6,4 Mio. Euro verwendet.
Fir eine Anschlussfinanzierung wurde ein weiteres Darlehen in
Hohe von 0,5 Mio. Euro neu aufgenommen. Zugleich erfolgten
planmaRige Tilgungen in Hohe von 9,7 Mio. Euro und eine au-
BerplanmaRige Tilgung in Hohe von 0,4 Mio. Euro.

Eine weitere Reduktion der Darlehensverbindlichkeiten wur-
de mit einem Tilgungszuschuss der KFW um 1,1 Mio. Euro erzielt.

Zusatzlich sorgt das derzeitig niedrige Zinsniveau fir eine Er-
hoéhung bei den langfristigen Pensionsrickstellungen um 1,0
Mio. Euro.

Wie auch in den Vorjahren wird die Vermdgensstruktur der Ge-
nossenschaft mafl3geblich durch unsere Investitionen in den eige-
nen Objektbestand und deren Finanzierung positiv beeinflusst.

Durch den hohen Eigenkapitaleinsatz bei den Investitionen,
die intensiv verfolgte Entschuldung sowie die Gber Jahre kons-
tant stabilen, hohen Jahrestberschisse konnte unsere Eigenka-
pitalquote um 1,4 Prozentpunkte auf 43,1 Prozent (Vorjahr: 41,7
Prozent) erhéht werden. So ist auch die Zunahme des Eigenka-
pitals um 7,1 Mio. Euro hauptsachlich auf die Einstellung des Jah-

resergebnisses in die Ergebnisricklagen zurlickzufthren.

24 GESCHAFTSBERICHT 2021

2021 2020 Veranderung

Hausbewirtschaftung +8.387,3T€ +7.880,0 T€ +507,3T€
Betreuungstatigkeit -56T€E -0,5T€ -51T€
Bautatigkeit -52,9T€ -9,9T€ -43,0T€
Sonstiger Geschaftsbetrieb -546,7 T€ -542,3T€ -4,4T€
Finanzergebnis -138,3T€ -135,0T€ -3,3T€
Neutrales Ergebnis -203,5T€ +227,2T€ -430,7 T€

"""""""""""""""" Jahresergebnis vor Steuern | +7.4403T€ | +74195T€ | +208TE
Ertragsteuern + 10,1 T€ -139,2 T€ + 149,3 T€

"""""""""""""""" JAHRESUBERSCHUSS | +7.4504T€ | +72803T€ | +1701T€
TABELLE 4

2.2 Finanzlage
Die finanzielle Entwicklung der HBH wird anhand der Kapital-
flussrechnung, Tabelle 3, dargestellt.

Die Kapitalflussrechnung bildet dabei die Zahlungsstrome ab,
die darlber Auskunft geben, wie im Geschdftsjahr die finanziel-
len Mittel der Genossenschaft erwirtschaftet und fir Investitions-
und Finanzierungsmal3nahmen eingesetzt wurden.

Aus dieser wird ersichtlich, dass die finanziellen Verhaltnisse
der HBH geordnet sind.

Zwar Ubersteigen die kurzfristigen Verbindlichkeiten zum
Stichtag die liquiden Mittel und kurzfristigen Forderungen um
1,6 Mio. Euro, jedoch sind diese durch einen noch zur Verfligung
stehenden Kreditrahmen in Hohe von 5,0 Mio. Euro gedeckt.

Der branchenspezifische wohnungswirtschaftliche Cashflow
(ermittelt nach DVFA/SG nach den planmaRigenTilgungsleistun-
gen) weist einen Innenfinanzierungsspielraum in Héhe von 8,2
Mio. Euro aus.

Diese freien liquiden Mittel stehen fiir Investitionen, Dividen-
denzahlungen und die Rickfihrung von Fremdkapital zur Ver-
fugung.

Durch den vorrangigen Einsatz von eigenen liquiden Mitteln
sank der Finanzmittelbestand um 0,3 Mio. Euro gegentiber dem
Vorjahr.

Es ist die Kombination aus hohem operativem Cashflow und
einem flexiblen Einsatz von Darlehensmitteln durch Zwischen-
finanzierungen, die eine bedarfsgerechte Steuerung der fir den
Geschéftsbetrieb erforderlichen Liquiditat erlaubt. Das ermog-
licht auch, Verwahrentgelte fir Girobestande maglichst gering
zu halten.

Ebenfalls muss das Finanzmanagement nicht auf besonde-
re Finanzinstrumente zurtickgreifen, um die zeitnahe Erfullung

samtlicher Zahlungsverpflichtungen sicherzustellen.



Zusatzlich vorteilhaft sind die um 0,2 Mio. Euro geringeren Zinsen
fur Fremdkapital gegentiber dem Vorjahr. Dadurch sank der Zins-
satz flr das durchschnittlich gebundene Fremdkapital auf 1,7 Pro-

zent (Vorjahr: 1,9 Prozent). Wahrungsrisiken bestehen nicht.

2.3 Ertragslage

Naheliegend und auch branchentblich fult das positive Jah-
resergebnis mafgeblich auf der Hausbewirtschaftung. So konn-
te in diesem Geschaftsbereich eine Steigerung des Ergebnisses
um 0,5 Mio. Euro verzeichnet werden, die im Wesentlichen aus
derVollauswirkung derimVorjahr zugegangenen Sollmieten der
Neubau- und Modernisierungsobjekte sowie aus Neuvertrags-
mieten resultiert. Zusatzlich sind im Geschéftsjahr hdhere Auf-
wendungszuschisse der IFB Hamburg zu verzeichnen.

Allerdings stehen den hoheren Ertrdgen auch hohere Auf-
wendungen gegenUlber. Die hohere Abschreibung durch Akti-
vierung umfangreicher Anschaffungs- und Herstellungskosten
von Neubau- und Modernisierungsobjekten des Geschéftsjah-
res 2021 und des Vorjahres sowie gestiegene Verwaltungskos-
ten sind hier zu nennen.

ImVorjahrhaben noch Ertrage aus Versicherungserstattungen
das neutrale Ergebnis positiv beeinflusst. Im Berichtsjahr hinge-
gen sind es hauptséchlich Abbruchkosten, die eine negative Ver-
anderung des Neutralen Ergebnisses nach sich ziehen.

Waéhrend die durchschnittlichen Ertrége aus Nutzungsgebiih-
reninkl. Zuschiisse der IFB Hamburg pro m? Wohnflache von 6,58
Euro im Vorjahr auf 6,79 Euro monatlich 2021 gestiegen sind,
blieben die jéhrlichen Instandhaltungsaufwendungen pro m’
Wohn- und Nutzflache in Hohe von 21,24 Euro auf Vorjahresni-

veau (Vorjahr: 21,39 Euro).

3. Prognose, Chancen und Risikobericht

3.1 Chancen und Risiken
Es sind keine bestandsgeféhrdenden Risiken fur die Wohnungs-
baugenossenschaft zu erkennen.

Das Risikofriiherkennungssystem der HBH, welches auf konti-

nuierlichem Risikomanagement basiert, in unsere betrieblichen

Ablaufe integriert ist und alle unternehmensrelevanten Berei-
che abdeckt, hilft uns, den Fortbestand, die Zahlungsfahigkeit
und eine stabile Vermogensstruktur der Genossenschaft zu ge-
wahrleisten.

Wir beobachten und analysieren fortlaufend die Einhaltung
gesetzlicher und satzungsgemaRer Pflichten der Geschéftsfih-
rung und innerbetriebliche Leistungsbereiche.

AngemessenerVersicherungsschutz, Funktionstrennung und
die IT-Planung sind weitere Aspekte, die wir in unserem revolvie-
renden Planungs- und Prognoseprozess berlcksichtigen. Mo-
natliche Auswertungen und laufende Bestandsanalysen Uber
die Entwicklung der Instandhaltungskosten, Mietriickstande
und -ausfalle, die Vermietbarkeit, Mietpreisgestaltung und Al-
tersstruktur ergdnzen unsere Gesamtubersicht. Dabei unterliegt
unser Datenschutz selbstversténdlich denVorgaben der Europé-
ischen Datenschutzgrundverordnung.

Auch im zweiten Jahr der Covid-19-Pandemie sind keine we-
sentlichen Auswirkungen auf die Zahlungsbereitschaft und -fa-
higkeit unserer Mitglieder festzustellen.

Sosindauch Mietriickstande nurim Ublichen Umfang aufgetreten.

Der Geschdftsbetrieb konnte ohne Ausfalle aufrechterhalten
werden, da wir frihzeitig die Arbeitsorganisation angepasst ha-
ben. So haben wir das Ansteckungsrisiko durch Gruppenbildung
minimiert und die Moglichkeiten des mobilen Arbeitens erweitert.

Allerdings hat der Einmarsch der russischen Streitkrafte in das
souverdne Staatsgebiet der Ukraine am 24.02.2022 massive Aus-
wirkungen auf die globalen Lieferketten und besonders den hei-
mischen Energiesektor.

Konkrete Nachteile fiir die Immobilienwirtschaft kdnnen zwar
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht verlasslich abgeschatzt wer-
den, jedoch spricht vieles daflr, dass mit schwierigeren Bedin-
gungen zu rechnen sein wird.

Maogliche Risiken sind steigende Energiekosten, da diese nicht
nur die Lebenshaltungskosten, sondern auch die Bruttowarm-
miete der Mieter erhéhen, wodurch das Risiko von Zahlungs-
ausfallen steigt.

Zusatzlich konnten Fluchtlingsstrome die ohnehin ange-
spannten Wohnungsmarkte in Ballungszentren wie Hamburg
mit steigender Nachfrage nach Wohnraum belasten.

Bei zunehmender Eskalation der Ukraine-Krise stellen Cyber-

angriffe auf die [T-Infrastruktur der Genossenschaft oder auf &f-
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fentliche Einrichtungen wie beispielsweise Versorger eine poten-
zielle Gefahr dar.

Die Konfliktsituation macht ein steigendes Zinsniveau wahr-
scheinlich. Dieses wiirde auf einen ohnehin schon durch Inflati-
onssorgen und weitere Unsicherheiten angespannten Finanzsek-
tor treffen und die Finanzierungsbedingungen verschlechtern.
Dies bedeutet, dass bei steigenden Zinsen die Wirtschaftlichkeit
und Durchfihrbarkeit von geplanten Investitionsvorhaben neu
ermittelt werden mussen.

Zweifelsohne werden die Baukosten weiter massiv ansteigen,
wasim Zusammenhang mit weiterhin fehlenden Kapazitdten bei
Handwerkerleistungen und Materialknappheit zur Verteuerung
von Investitionsvorhaben fiihren dirfte.

Die Klimaschutzgesetzgebung und damit verbundene Anfor-
derungen bei Investitionen in den Bestand und Neubau stellen
ganz erhebliche Herausforderungen fiir die Immobilienbranche
auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar.

Mit der Ermittlung der derzeitigen CO,-Emissionen wurde be-
reits begonnen. Hierauf basierend wird sukzessive eine an die
technischen und wirtschaftlichen Gegebenheiten sowie die
gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben angepasste Strate-
gie zur Umsetzung der Klimaziele auf Unternehmensebene er-
arbeitet.

Damit verbundene Risiken, vor allem mit Blick auf die Baukos-
ten und die Vermietbarkeit des Bestandes, gilt es besonders im
Blick zu behalten.

Entsprechend wird es nicht einfacher, dauerhaft attraktiven
und zugleich preiswerten Wohnraum zu schaffen.

Fur unseren Anspruch, ebensolchen Wohnraum fiir unsere
Mitglieder zur Verfigung stellen zu kénnen, ist es umso erfor-
derlicher, Forderprogramme der KW und IFBin Anspruch zu neh-
men. Dies setzt eine verldssliche und dauerhafte Forderpolitik
voraus. Bei kurzfristigen Anderungen von bestehenden Férder-
programmen ldsst sich allerdings ein Risiko fiir die Verzogerung
bzw. Aufgabe von Investitionsvorhaben nicht ausschliel3en.

Trotz der Volatilitdt unserer Annahmen zu steigenden Risiken
richten wir ein unverandert groRes Augenmerk auf die Instand-
haltung unseres Bestandes. Dadurch stellen wir sicher, dass sich
langfristig betrachtet kein Risiko eines Instandhaltungsstaus ergibt.

Als Ubergreifend positiv zu betrachten ist, dass die Nachfrage

nach bezahlbarem Wohnraum weiterhin ungebrochen ist. Noch
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dazu sind die am haufigsten nachgefragten WohnungsgroBen
im umfangreichen Portfolio der HBH vorhanden. Ein Risiko struk-
tureller Leerstande ist nicht vorhanden.

Unser laufender Erhalt attraktiven Wohnraums findet tbri-
gens nicht nur im Rahmen von Instandhaltungsmalinahmen
statt, sondern auch durch die Umsetzung umfangreicher Quar-
tiersentwicklungskonzepte, Modernisierungen einzelner Wohn-
anlagen und durch Einzelmodernisierungen. So gewdhrleisten

wir dauerhaft die Ertragssituation der Genossenschaft.

3.2 Prognose

Im Bezirk Borgfelde wurde mit dem letzten Neubauabschnitt der
Quartiersentwicklung begonnen. Im Berichtsjahr erfolgten der
Abriss des Altbestandes und der Start des Neubaus mit 56 Woh-
nungen, wovon 35 Wohnungen offentlich gefordert werden.

In diesem Quartier wurde ebenfalls die Modernisierung eines
Objektes mit acht Wohnungen abgeschlossen sowie mitdem vor-
letzten Modernisierungsabschnitt mit 42 Wohnungen begonnen.
Die Fertigstellung des kompletten Quartiers ist fir das 3. Quar-
tal 2023 geplant.

Bei der im Jahr 2020 begonnenen Quartiersentwicklung in
Barmbek-Sud mitinsgesamt 265 Wohnungen wurde im vergan-
genen Jahr der zweite Modernisierungsabschnitt mit 45 Woh-
nungen abgeschlossen.

In diesem Quartier soll ein Grof3teil des Bestandes neu errich-
tet werden, wahrend der restliche Teil als Vollmodernisierungs-
malinahme geplant ist.

Fur das Jahr 2022 wird mit dem Abriss des Altbestandes fur
den ersten Neubauabschnitt gerechnet. Geplant ist in diesem
Zusammenhang die Zusammenfuhrung des ersten mitdem letz-
ten Neubauabschnitt. Insgesamt geht es um 57 Wohnungen, die
raumlich zusammenliegen, wodurch Kosten eingespart werden
konnen.

Aufgrund positiver Erfahrungen mit der vorangegangenen
Quartiersentwicklung wird auch hier auf konstruktive Mitwir-
kung der Mitglieder gesetzt, denn diese stellt eine wichtige Ba-
sis fUr die erfolgreiche Umsetzung des Gesamtkonzeptes dar.

Das aufgelegte Mietenkonzept stellt sicher, dass die bisheri-
gen Bewohner auch nach abgeschlossener Modernisierung bzw.

Neubau hier wieder wohnen kénnen.



Ebenfalls in Barmbek-Sid, in der Nahe zur Geschaftsstelle, sol-
len 2022 insgesamt 113 Wohnungen energetisch modernisiert
werden.

Der Abschluss der Mainahme wird voraussichtlich im Jahr
2023 erfolgen.

Auchin Oldenfelde wurde der erste Bauabschnitt einerWohn-
anlage mit 93 Wohnungen energetisch optimiert. Der Umfang
dieser Arbeiten machte eine Gliederung in zwei Bauabschnitte
erforderlich, deren Abschluss im Jahr 2023 vorgesehen ist.

Aufgrund der stabilen Nachfragesituation im Hamburger
Wohnungsmarkt rechnen wir mit leicht steigenden Mietertrd-
gen. Diese bilden die Basis unserer Geschéftstatigkeit und eine
gute Grundlage, um unsere genossenschaftlichen Zielsetzun-
gen erreichen zu kénnen.

Allerdings missen bei den Instandhaltungsaufwendungen
zukUnftige Preisentwicklungen und Kapazitatsengpasse bertck-
sichtigt werden. Diese Aufwendungen werden sich mit hoher
Wahrscheinlichkeit gegentiber dem Vorjahr erhohen.

Die Finanzierung von Bauvorhaben unterliegt naturgemaf
den Regeln marktublicher Kreditbedingungen. Diese stellen
sich wie folgt dar: Wir geben unsere Planungsrechnungen und
Kennzahlen an Darlehensgeber, wie zum Beispiel Versicherun-
gen oder Geldinstitute, weiter. Diese wiederum werten unsere
Unterlagen aus und orientieren sich dartiber hinaus an den gan-
gigen Ratingmodellen, um ihr Ausfallrisiko zu ermitteln.

Die solide wirtschaftliche Basis der Genossenschaft sowie ihr
breit gefachertes Portfolio erhalten dabei regelmafig Bestnoten.
Im Ergebnis bekommen wir von den Darlehensgebern optimale
Zinskonditionen.

Anschlussfinanzierungen fir auslaufende Zinsvereinbarun-
gen haben wir bereits getroffen.

Trotz unserer geplant hohen Darlehenstilgung rechnen wir
mit Blick auf das Finanzierungsvolumen unserer Investitionen im
Geschaftsjahr 2022 mit leicht steigenden Zinsaufwendungen.

Mit Blick auf eine stabile Ausgangslage erwarten wir auch fur
das Jahr 2022 ein positives Jahresergebnis.

Die einzelnen Planzahlen sind in Tabelle 5 aufgefihrt.

Im Ubrigen hat mit der Einfihrung des mobilen Arbeitens in
der Genossenschaft die Digitalisierung an Fahrt gewonnen. Das
wird sich auch positiv auf die Interaktion mit den Mitgliedern

auswirken. Ob in der Kommunikation, in der Meinungsbildung

» PLANZAHLEN 2022

Plan 2022
Umsatzerldse aus Mieten 38,0 Mio €
Instandhaltungsaufwendungen* 12,4 Mio €
Zinsaufwendungen 3,5 Mio €
JahresUberschuss 6,4 Mio €
TABELLE 5 *inkl. verrechneter eigener Leistungen

und Analyse oder auch nur bei der schnellen Information. Wir
sind sicher, dass wir unseren Mitgliedern damit einen Mehrwert
bieten kénnen.

Neue Projekte zur Vereinfachung der Arbeitsprozesse im Ge-
schéftsbetrieb sind in Planung. Schlie3lich wollen wir auch zu-
kunftig das Arbeitsumfeld attraktiv halten und damit fur den
Wettbewerb um die talentiertesten Kopfe der Wohnungswirt-
schaft gewappnet sein. Der Fachkrdftemangel macht auch vor
unserer Branche nicht Halt.

Die HBH kann auf eine lange Tradition gewachsener guter Ge-
schaftsbeziehungen verweisen und gilt als zuverldssiger und se-
ridser Partner, was uns zuversichtlich stimmt, die zukiinftigen He-

rausforderungen gemeinsam zu meistern.

Hamburg, den 11. April 2022

Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG

DERVORSTAND

Kirsch Paasch
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» AKTIVSEITE (ZUM 31.12.2021)

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermégensgegenstande

. Sachanlagen
. Grundstticke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
. Grundstuicke mit Geschéafts- und anderen Bauten
. Grundstuicke mit Erbbaurechten Dritter
. Technische Anlagen und Maschinen
. Betriebs- und Geschaftsausstattung
. Anlagen im Bau
. Bauvorbereitungskosten

—_

~N o wN

Ill. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN GESAMT

2021

347.660.404,10 €
6.963.775,16 €
1.019,52 €
88.049,94 €
1.250.078,29 €
3.506.475,49 €
1.431.762,31 €

113.500,38 €

360.901.564,81 €

3.600,00 €

361.018.665,19 €

2020

144.494,86 €

346.265.786,78 €
7.072.033,58 €
1.019,52 €
93.029,55 €
1.270.212,15 €
0,00 €
2.193.234,86 €

3.600,00 €

357.043.411,30 €

B. UMLAUFVERMOGEN

. Andere Vorrate

—

. Unfertige Leistungen

. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande
. Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

A W N —

. Sonstige Vermodgensgegenstande
IIl. Flussige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT

173.751,84 €
35,10 €
1.196,52 €
2.912.765,98 €

607.787,23 €
100.499,82 €

10.196.927,58 €

3.087.749,44 €

708.287,05 €

13.992.964,07 €

9.902.019,59 €

177.898,24 €
5.270,13 €
666,15 €
2.597.986,50 €

890.770,08 €
86.966,67 €

13.661.577,36 €

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

18.351,50 €

375.029.980,76 €

11.823,29 €

370.716.811,95 €
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» PASSIVSEITE (ZUM 31.12.2021)

A. EIGENKAPITAL

I. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekundigten Geschaftsanteilen

IIl. Ergebnisrticklagen
1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschdéftsjahr
eingestellt 933.800,00 €
2. Bauerneuerungsricklage
3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt 5.557.000,00 €
111. BILANZGEWINN
1. Jahresuberschuss
2. Einstellung in Ergebnisriicklagen

EIGENKAPITAL INSGESAMT

2021

464.156,00 €
24.536.666,00 €
143.836,00 €

19.717.000,00 €

971.454,57 €

114.720.000,00 €

7.450.392,48 €
-6.490.800,00 €

25.144.658,00 €

135.408.454,57 €

959.592,48 €

161.512.705,05 €

2020

466.928,00 €
24.044.174,00 €
93.632,00 €
18.783.200,00 €
(912.000,00 €)
971.454,57 €
109.163.000,00 €
(5.436.000,00 €)

7.280.340,64 €
- 6.348.000,00 €

154.454.729,21 €

B. RUCKSTELLUNGEN

—_

. Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen

2. Steuerriickstellungen

3. Sonstige Rickstellungen

9.138.320,00 €
49.822,00 €
365.291,48 €

9.553.433,48 €

8.180.391,00 €
30.348,00 €
788.490,76 €

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 171.249.589,01 € 176.289.816,43 €
2. Verbindlichkeiten gegenuiber anderen Kreditgebern 18.468.508,38 € 17.691.916,78 €
3. Erhaltene Anzahlungen 11.151.616,27 € 10.860.875,97 €
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 77.532,78 € 82.684,55 €
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 68,74 € 0,00 €
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.772.868,58 € 2.119.599,20 €
7. Sonstige Verbindlichkeiten 126.360,17 € 203.846.543,93 € 98.456,71 €

davon aus Steuern 0,00 € (0,00 €)
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 117.298,30 € 119.503,34 €

BILANZSUMME

375.029.980,76 €

370.716.811,95 €
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GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG

» GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 01.01. BIS 31.12.2021

1. Umsatzerltse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhéhung (im Vorjahr Erhohung) des Bestands
an unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

ROHERGEBNIS

2021

50.957.061,63 €
19.396,64 €
85.489,62 €

2020

49.190.929,60 €
19.396,64 €
84.477,75 €

51.061.947,89 €

49.294.803,99 €

294.907,99 €
485.747,00 €
1.039.636,63 €

22.989.590,62 €
1.775,79€

243.559,42 €
513.259,00 €
852.746,08 €

22.489.146,75 €
1.548,15€

22.991.366,41 €

22.490.694,90 €

29.890.873,10 €

28.413.673,59 €

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
davon fir Altersversorgung 1.032.580,34 €

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung von Pensionsriickstellungen und
dhnlichen Verpflichtungen 194.076,00 €

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
13. ERGEBNIS NACH STEUERN

3.993.435,84 €
1.760.270,74 €

3.874.802,12 €
1.362.930,79 €
(673.227,96 €)

5.753.706,58 €

5.237.732,91 €

9.509.925,09 €
2.036.527,61 €
37,56 €
55.701,58 €
3.481.881,68 €

-10.107,79 €
9.174.679,07 €

9.029.357,92 €
1.488.213,44 €
41,24 €
73.267,89 €
3.703.688,33 €

(208.244,00 €)

139.253,56 €
8.888.736,56 €

14. Sonstige Steuern
15. JAHRESUBERSCHUSS

1.724.286,59 €
7.450.392,48 €

1.608.395,92 €
7.280.340,64 €

16. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

17. BILANZGEWINN

6.490.800,00 €

959.592,48 €

6.348.000,00 €

932.340,64 €
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Engagement
miteinander flireinander

Teilen macht Freu(n)de: Gemeinsame Momente
zwischen Jung und Alt lassen Freundschaften
entstehen. Fir uns alle sind zwischenmensch-
liche Kontakte sehr wichtig, besonders aber

mit zunehmendem Alter leiden Menschen oft
an Einsamkeit. Das kann verschiedene Griinde
haben: kdrperliche Gebrechen, verstorbene
Bekannte, beschéftigte Angehorige. Der Verein
Freunde alter Menschen e.V. hilft Hochbetagten,
regelmafig soziale Kontakte zu erleben und sich
personlich auszutauschen. Nah am Menschen

- das ist auch ein leitender Gedanke unserer
Genossenschaft, weshalb dem Verein gern die
Raumlichkeiten zur Verfligung gestellt werden.
Im Gesprach berichten zwei Mitarbeitende vom

Alltag am Standort in Borgfelde.

Hallo Frau Baier, hallo Frau Kiefer, erzdhlen
Sie doch ein wenig liber sich.

Unser Ziel ist es, einsame altere Menschen und
Freiwillige zu erreichen und zusammenzubrin-
gen. Vielen fehlt es, sich im Alltag einfach mal
auszutauschen, berichten zu konnen, wie es beim
Arzt war. Umso schoner ist es natirlich, wenn
aus diesem Austausch mit der Zeit Freundschaf-
ten entstehen. Deshalb sind die Besuchspart-
nerschaften der wichtigste Teil unserer Arbeit:
Unsere Freiwilligen verbringen monatlich Zeit
mit ihrem ,Alten Freund” und werden nattrlich
von uns fir diese Aufgabe geschult und fachlich

begleitet.

In Deutschland gibt es den Verein Freunde
alter Menschen mittlerweile an fiinf Stand-
orten: Hamburg, Berlin, KoIn, Frankfurt am
Main und Miinchen.

Wir sind seit 2014 an unserem Standort in der
Hinrichsenstra3e (am Anfang noch in der Blirger-
weide) und sind natiirlich froh, dass wir mit der
HBH einen wunderbaren Partner gefunden ha-
ben, der uns nicht nur die Raumlichkeiten bietet,

sondern fir Veranstaltungen der Mitglieder auch

mal den Veranstaltungsraum zur Verfligung stellt.

Viele Bewohner kommen gern zu den gemein-

Mitgliedertreffpunkt

H:HE=

samen Aktivitaten wie dem Gedachtnistraining,
Spielenachmittagen oder dem Lesecafé. Eine
Bewohnerin beispielsweise hilft bei der Organi-
sation mit und deckt die Tische, bereitet alles vor

—ihr macht das gro3en Spaf3.

Besonders schon ist es, dass die Corona-
Pandemie die Aktivitdaten nicht ausgebremst
hat.

Naturlich miissen wir — gerade bei dlteren und
vorerkrankten Menschen - besonders vorsichtig
sein. Viele stecken eine Erkrankung mit dem Virus
nicht mehr so leicht weg und da ist naturlich
Sicherheit das oberste Gebot. Doch wir wissen,
dass gerade in diesen Zeiten die Einsamkeit
durch die fortwédhrende Isolation besonders
bedriickend ist. Statt personlicher Treffen finden
nun Gesprache tber das Telefon statt oder

man schreibt sich Briefe — natirlich sind auch
weiterhin Ausfliige an der frischen Luft moglich.
Zu Veranstaltungen, wie dem Stammtisch der
,Generation Nachbarschaft”, traf man sich mit
begrenzter Teilnehmerzahl und klaren Regeln.
Eine Teilnehmerin sagte: ,Das ist der erste Anruf
seit Monaten, bei dem eine Veranstaltung nicht
abgesagt, sondern realisiert wird!”

Wahrend der Pandemie hat sich auch eine
Gruppe zusammengefunden, die kleine Ausfliige
unternimmt. Gemeinsam wurden schon
der Botanische Garten Klein Flottbek und der

Hammer Park erkundet.



ANHANG

Anhang des

Jahresabschlusses 2021

A. Allgemeine Angaben
Die Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG mit Sitz in
Hamburg ist im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Hamburg unter GnR 797 eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde unter Anwen-
dung der Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) und der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen in der Fas-
sung vom 16.10.2020 (JAbschlWUV) aufgestellt. Fur die Gewinn-
und-Verlust-Rechnung erfolgte die Aufstellung nach dem Ge-
samtkostenverfahren, gemal3 § 275 Abs. 2 HGB.

» ANLAGENSPIEGEL

B. Erlduterung zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn-und-Verlust-

Rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden angewandt:

Neu angeschaffte Softwareprodukte, die entgeltlich erwor-
ben wurden und deren Anschaffungskosten 1.000 Euro Uber-
steigen, werden unter den immateriellen Vermégensgegen-
standen ausgewiesen und mit 33,3 Prozent abgeschrieben. Fur
Lizenzen, welcheim Rahmen derim Unternehmen eingesetzten
wohnungswirtschaftlichen Software erworben wurden, wird die
Restnutzungsdauer anhand der vertraglichen Laufzeit des ERP-
Hauptnutzungsvertrages ermittelt.

Grundlage fur die Bewertung der Sachanlagen sind die An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten. Bei der Bemessung der
Abschreibung, die linear erfolgt, wird bei gemischt genutzten
Gebauden auf eigenem Grund und Boden eine Nutzungsdauer
von 70 Jahren unterstellt. Die Garagen bei den Wohnbauten so-
wie den Geschdfts- und anderen Bauten werden einheitlich auf

der Basis einer 40-jdhrigen, die AuBenanlagen auf der Basis ei-

ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN in €

01.01.2021 Zugange Abgénge Umbuchungen +/- 31.12.2021
Immaterielle Vermégensgegenstéande 271.157,74 963,90 0,00 0,00 272.121,64
Sachamagen ...................................................................................................................................................................................................................................................
S;gﬁisxftk\fvgﬂigﬁt"eft“c'(sglame 562.012.033,89 9.673.551,56 780.122,22 837.14339 | 571.742.606,62
Sr:gg?esr:uBc:Stgjt Geschafts- und 8.006.003,93 0,00 0,00 0,00 8.006.003,93
Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 1.019,52 0,00 0,00 0,00 1.019,52
Technische Anlagen und Maschinen 342.066,93 8.330,00 9.914,33 0,00 340.482,60
Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.221.578,27 228.317,37 85.326,97 0,00 2.364.568,67
Anlagen im Bau 0,00 2.977.618,12 0,00 528.857,37 3.506.475,49
Bauvorbereitungskosten 2.193.234,86 604.528,21 0,00 - 1.366.000,76 1.431.762,31
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen gesamt 574.775.937,40 13.492.345,26 875.363,52 0,00 587.392.919,14
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 3.600,00 0,00 0,00 0,00 3.600,00
ANLAGEVERMOGEN GESAMT ......................... 575050695 14 .......... 1 349330916 ............. 87536352 ......................... 0 00 ...... 58766864078 ....................................
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ner 10-jdhrigen Nutzungsdauer abgeschrieben. Eine Ferienwoh-
nung wird mit 2,0 Prozent abgeschrieben.

Nachtragliche Herstellungskosten, aufgrund baulicher Mal3-
nahmen, werden auf die Restnutzungsdauer der entsprechen-
den Gebaude verteilt. Bei umfangreicheren baulichen MaflSnah-
men in Form von Neubau unterVerwendung der Altbausubstanz
wird die Restnutzungsdauer des Gebaudes auf 50 Jahre neu fest-
gesetzt. Liegen Beschlisse fir den Abriss von Gebduden vor,
wird die Restnutzungsdauer entsprechend verkirzt.

Wohngebdude auf Grundstlcken mit Erbbaurecht werden
langstens auf die jeweiligen Laufzeiten der Erbbaurechte abge-
schrieben. Die Abschreibung nachaktivierter Betrage erfolgt li-
near entsprechend der Restnutzungsdauer.

Bei neu angeschafften Technischen Anlagen und Maschinen
wird die Abschreibung auf der Grundlage einer 10-jahrigen Nut-
zungsdauer vorgenommen.

Gegenstande der Betriebs- und Geschéftsausstattung wer-
den linear abgeschrieben. Fir die Ermittlung der Restnut-
zungsdauer der im Geschaftsjahr 2021 neu angeschafften Be-

triebs- und Geschéftsausstattung wurden die amtlichen AfA-

Tabellen des Bundesministeriums fur Finanzen zugrunde gelegt.
EDV-Gerate werden mit 33,3 Prozent abgeschrieben. Bei den

Ubrigen Gegenstanden und den neu angeschafften Kraftfahr-

zeugen wird eine 6-jahrige Nutzungsdauer zugrunde gelegt.

Fur geringwertige Vermdgensgegenstande mit Anschaf-
fungskosten zwischen 250 Euro und 1.000 Euro werden Sam-
melposten gebildet und tber finf Jahre abgeschrieben.

Die Zugange der Anschaffungs- und Herstellungskosten bei
den Grundstlcken mit Wohnbauten, den Bauvorbereitungs-
kosten in das Sachanlagevermdgen enthalten anteilige Ver-
waltungskosten sowie eigene Architektenleistungen, die dem
Betriebsabrechnungsbogen entnommen wurden. Fremdkapi-
talzinsen werden nicht aktiviert.

Finanzanlagen werden ebenfalls zu Anschaffungskosten bewertet.

Das Umlaufvermogen wird nach dem Niederstwertprinzip
bewertet. Forderungen, Sonstige Vermogensgegenstande und
Flissige Mittel werden grundsatzlich zum Nennwert bilanziert.
Die Forderungen werden einzeln bewertet und erkennbare Ri-
siken durch Einzelwertberichtigungen beziehungsweise durch

direkte Abschreibung bericksichtigt.

ANHANG

ABSCHREIBUNG in € BUCHWERT BUCHWERT
am 31.12.2020 am 31.12.2021

01.01.2021 Zugang Abgang 31.12.2021 in € (Vorjahr) in €
126.662,88 31.958,38 0,00 158.621,26 144.494,86 113.500,38
215.746.247,11 9.116.077,63 780.122.22 224.082.202,52 346.265.786,78 347.660.404,10
933.970,35 108.158,42 0,00 1.042.228,77 7.072.033,58 6.963.775,16
0,00 0,00 0,00 0,00 1.019,52 1.019,52
249.037,38 13.192,10 9.796,82 252.432,66 93.029,55 88.049,94
915.366,12 240.438,56 77.314,30 1.114.490,38 1.270.212,15 1.250.078,29
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.506.475,49
0,00 0,00 0,00 0,00 2.193.234,86 1.431.762,31
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
217.880.620,96 9.477.966,71 867.233,34 226.491.354,33 356.895.316,44 360.901.564,81
0,00 0,00 0,00 0,00 3.600,00 3.600,00
218.007.283,84 9.509.925,09 867.233,34 226.649.975,59 357.043.411,30 361.018.665,19
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ANHANG

» FORDERUNGSSPIEGEL

Bilanzwert Restlaufzeit von Bilanzwert
31.12.2021 bis zu 1 Jahr mehr als 1 Jahr 31.12.2020
Forderungen aus 173.751,84 € 171.026,32 € 2.725,52 € 177.898,24 €
Vermietung
Forderungen aus 35,10 € 35,10 € 0,00 € 5.270,13 €
Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen 1.196,52 € 1.196,52 € 0,00 € 666,15 €
Lieferungen und Leistungen
>onstige Vermogens- 2.912.765,98 € 1.944.290,50 € 968.475,48 € 2.597.986,50 €
gegenstande
GESAMT 3.087.749,44 € 2.116.548,44 € 971.201,00 € 2.781.821,02 €

» RUCKLAGENSPIEGEL

Einstellung aus dem

Bestand Jahresuberschuss des Bestand
31.12.2020 Geschaftsjahres 31.12.2021
Gesetzliche Rucklage 18.783.200,00 € 933.800,00 € 19.717.000,00 €
Bauerneuerungsricklage 971.454,57 € 0,00 € 971.454,57 €

Andere Ergebnisriicklagen

GESAMT

109.163.000,00 €

128.917.654,57 €

5.557.000,00 €

6.490.800,00 €

114.720.000,00 €

135.408.454,57 €

Latente Steuern ergeben sich aus sich in spateren Jahren aus-
gleichenden Bewertungsunterschieden zwischen Handels-und
Steuerbilanz sowie aus bertcksichtigungsfahigen steuerlichen
Verlustvortrdgen. Aus der Betrachtung der vergangenen und
zukinftigen Bewertungsunterschiede ergeben sich fur die Ge-
nossenschaft aktive latente Steuern. Die Bewertung erfolgte auf
Basis des aktuellen Steuersatzes fur Korperschaftsteuer und So-
lidaritatszuschlag von 15,83 Prozent und fir Gewerbesteuer von
16,45 Prozent. Das Bilanzierungswahlrecht wird in Anspruch ge-
nommen, sodass eine Bilanzierung nicht erfolgt.

Fur die Ruckstellungen flr Renten aus der betrieblichen Al-
tersversorgung liegen versicherungsmathematische Gutachten
vor. Fur laufende Pensionen und unverfallbare Anwartschaften
Ausgeschiedener wurden die Barwerte, fiirandere Anwartschaf-
ten die Teilwerte ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des Erfl-
lungsbetrages eine Lohn-und Gehaltssteigerung von 2,0 Prozent
angesetzt sowie der von der Deutschen Bundesbank veroffent-

lichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen 10 Jahre fur
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eine Laufzeit von 15 Jahrenin Hohe von 1,87 Prozent (im Vorjahr:
2,34 Prozent) zugrunde gelegt. Grundlage fur die Ermittlungen
sind die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck. Der An-
fangsbestand der laufenden Pensionen und der Anwartschaf-
ten wurde aufgezinst, der hieraus resultierende Aufwand von
rund 194.076 Euro wurde bei den Zinsaufwendungen erfasst. Die
Aufwendungen aus der Verdnderung des Zinssatzes fiir die Ab-
zinsung zum 31.12.2021 wurden bei den Personalkosten erfasst.
Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum
31.12.2021 mitdem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen 10 Jahre (1,87 Prozent) ergibt sich im Vergleich zur Abzin-
sung mitdem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
7 Jahre (1,35 Prozent) ein positiver Unterschiedsbetrag von rund
872.225 Euro. Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag un-
terliegt gem. §253 Abs. 6 S. 2 HGB einer Ausschuttungssperre.
Die Bilanzierung sonstiger Ruckstellungen erfolgt nach ver-
ntnftiger kaufmannischer Beurteilung zum notwendigen Er-

fullungsbetrag und beinhaltet alle erkennbaren Risiken bezie-



hungsweise ungewisse Verbindlichkeiten. Eine Abzinsung der

Ruckstellungsbetrdge war nicht erforderlich.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag angesetzt.
Die Kosten fir die Geldbeschaffung wurden im Jahr des An-

falls vollstandig im Aufwand erfasst.

C. Erlauterungen zur Bilanz sowie zur
Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Bilanz
1. Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermo-
gens ergeben sich aus dem Anlagenspiegel (Seite 34-35).

Die Zugdnge und Umbuchungen des Postens Grundstiicke
und grundstcksgleiche Rechte mit Wohnbauten enthalten Kos-
ten fur den Neubau und die Modernisierung von Wohngebdau-
den sowie Neugestaltung von Aullenanlagen.

Baukostenzuschiisse der Hamburgischen Investitions- und
Forderbank (IFB) in Hohe von rund 631.000 Euro und Zuschusse
der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) in Hohe von 1.207.500

Euro wurden bei den Herstellungskosten bereits abgezogen.
Durch den Abriss von zwei Wohngebduden und einem ge-
werblich genutzten Gebdude wurden 780.100 Euro von den ur-
springlichen Anschaffungs- und Herstellungskosten abgezo-
gen. Diese Objekte waren bereits voll abgeschrieben.

Unter den Bauvorbereitungskosten werden Planungskosten und

Kosten vorbereitender Arbeiten fiir zukinftige Bauvorhaben erfasst.

2. Unter dem Posten Andere Finanzanlagen sind erworbene
Genossenschaftsanteile der Sparda-Bank Hamburg eG und der

Hamburger Volksbank eG erfasst.

3. Der Posten Unfertige Leistungen enthdlt, wie im Vorjahr, aus-

schlielich noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

4. Forderungen bzw. Anspriiche mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr bestehen zum Abschlussstichtag aufgrund von
Ratenzahlungen gegentiber Mitgliedern und noch ausstehen-
derInvestitionszuschisse gegentiber der Hamburgischen Inves-

titions- und Forderbank (IFB).

ANHANG

» VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

Verbindlichkeiten
gegeniber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniber ande-
ren Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Betreuungs-
tatigkeit

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

GESAMT

insgesamt
(Vorjahr)

171.249.589,01 €
(176.289.816,43 €)

18.468.508,38 €
(17.691.916,78 €)

11.151.616,27 €
(10.860.875,97 €)

77.532,78 €
(82.684,55 €)

68,74 €
(0,00 €)

2.772.868,58 €
(2.119.599,20 €)

126.360,17 €
(98.456,71 €)

203.846.543,93 €
(207.143.349,64 €)

unter 1 Jahr (Vorjahr)

14.154.734,84 €
(14.480.431,99 €)

763.627,02 €
(651.910,49 €)

11.151.616,27 €
(10.860.875,97 €)

77.532,78 €
(82.684,55 €)

68,74 €
(0,00 €)

2.772.868,58 €
(2.119.599,20 €)

126.360,17 €
98.456,71 €)

29.046.808,40 €
(28.293.958,91 €)

davon Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre (Vorjahr) Uber 5 Jahre (Vorjahr)

36.679.911,82 €
(36.483.937,96 €)

3.278.937,57 €
(2.832.557,51 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

39.958.849,39 €
(39.316.495,47 €)

120.414.942,35 €
(125.325.446,48 €)

14.425.943,79 €
(14.207.448,78 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

134.840.886,14 €
(139.532.895,26 €)

gesichert

166.240.726,90 €
(170.769.218,74 €)

18.438.122,95€
(17.661.531,35 €)

0,00€
(0,00 €)

0,00€
(0,00 €)

0,00€
(0,00 €)

0,00€
(0,00 €)

0,00€
(0,00 €)

184.678.849,85 €
(188.430.750,09 €)

Art der
Sicherung

Grundpfandrechte

Grundpfandrechte
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ANHANG

5. Der Posten Sonstige Vermogensgegenstande beinhaltet, wie
im Vorjahr, keine Betrage groferen Umfangs, die erst nach dem

Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

6. Ricklagenspiegel (siehe Seite 36)

7. Unter den Sonstigen Rickstellungen wurden Ruckstellungen
flr noch anfallende Baukosten fir BaumalRnahmen, welche be-
reits ausgefiihrt, aber noch nicht abgerechnet wurden, in Hohe
von rund 79.200 Euro gebildet. Weiterhin enthdlt diese Position
eine vertraglich vereinbarte Ruckstellung fir Instandhaltungs-

kosten eines Kindertagesheimes in Hohe von rund 92.500 Euro.

8. Die Verbindlichkeiten beinhalten wie im Vorjahr keine Vorgan-
ge, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen. Fristig-
keiten sowie Art und Form der Sicherheiten ergeben sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel.

Die Position Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
enthalt formal ein kurzfristiges Darlehen zur Zwischenfinanzie-
rung von Baukosten in Hohe von 5.000.000 Euro, welches bereits
bei Aufstellung des Jahresabschlusses durch langfristige Darle-

hen anschlussfinanziert ist.

Gewinn-und-Verlust-Rechnung

1. In den Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaftung sind ne-
ben laufenden Aufwendungszuschissen und sonstigen Zu-
schissen zur Mietverbilligung in Hohe von rund 714.400 Euro
abgerechnete Betriebs-, Heizungs- und Wasserkosten in Hohe

von rund 13.782.500 Euro enthalten.

2. Erwdhnenswerte Betrage groBeren Umfangs in den Sonsti-
gen betrieblichen Ertrdgen sind Ertrége aus der Weiterbelastung
an Versicherungen und Dritte des laufenden Geschéftsjahres in
Hohe von rund 707.100 Euro. Aperiodische Ertrage in Hohe von
rund 117.300 Euro resultieren im Wesentlichen aus der Nachakti-

vierung von im Vorjahr angefallenen Herstellungskosten.

3. Aufwendungen und Erstattungen aus Versicherungsleis-
tungen, Aufwendungen und Erstattungen durch Weiterbelas-
tungen an Dritte sowie Aufwendungen und Erstattungen von
Gerichts-und Rdumungsklagen werden in der Gewinn-und-Ver-
lust-Rechnung als Bruttoausweis unter den Aufwendungen fur
Hausbewirtschaftung und den Sonstigen betrieblichen Ertragen

dargestellt.

4. |In den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Abriss-

kosten in Hohe von rund 433.600 Euro enthalten. Weiterhin wur-
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den unter dieser Position Entgelte fir die Verwahrung von Gut-

haben bei Kreditinstituten in Hohe von rund 1.500 Euro erfasst.

5. Die Position Steuern vom Einkommen und vom Ertrag bein-
haltet die erwartete Steuerbelastung fiir Korperschaftsteuer in-
klusive Solidaritatszuschlag in Hohe von rund 66.800 Euro und fur
Gewerbesteuerin Hohe von rund 62.400 Euroin Form von Voraus-
zahlungen. Dem entgegen stehen vom Finanzamt fUr das Steu-
erjahr 2019 erstattete Kérperschaftsteuer inklusive Solidaritatszu-
schlag sowie fur Gewerbesteuer fir in Hohe von gesamt rund
129.200 Euro. Weiterhin wurden im Vorjahr gebildete Riickstel-
lungen flr das Steuerjahr 2020 in Hohe von rund 10.100 Euro auf-

geldst, da mit einer geringeren Steuerbelastung gerechnet wird.

D. Sonstige Angaben

1. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten

Arbeitnehmer betrug wie folgt:

» ARBEITNEHMER

Vollzeit- Teilzeit-

beschaftigte beschaftigte
Kaufméannische
Mitarbeiter 25 1
Technische
Mitarbeiter 3 0
Gewerbliche
Mitarbeiter 23 !
GESAMT 51 12

Auferdem wurden drei Auszubildende beschaftigt.

2. Mitgliederbewegung:

» MITGLIEDER

01.01.2021 8.994
ngmo202t w
Abgang 2021 276
st om0

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschaftsjahr um rund 492.500 Euro erhoht.

3. Zum Bilanzstichtag bestehen nicht bilanzierte finanzielle Ver-

pflichtungen aus beauftragten und zukinftig noch zu erbrin-



genden Bauleistungen in Hohe von rund 14.404.600 Euro. Diese

sind durch Darlehen und Eigenmittel vollstandig gedeckt.

4, Gegenuber den Mitgliedern des Vorstandes und Aufsichtsra-
tes der Genossenschaft bestanden am Abschlussstichtag keine

Forderungen.

5. Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes:

Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.

Hamburg/Mecklenburg-Vorpommern/Schleswig-Holstein

Tangstedter Landstr. 83, 22415 Hamburg

6. Mitglieder des Vorstands:
Vorsitzender

Daniel Kirsch

Andreas Paasch

7. Mitglieder des Aufsichtsrats:
Peter Axmann Vorsitzender
Bankkaufmann

Stellv. Vorsitzender

Andreas Hunck
Garten- und Landschaftsarchitekt BDLA

Ruth Breiholdt

Rechtsanwaltin

Albert Feldkamp
(seit 03.09.2021)
Architekt

Joachim Habermann
(bis 02.09.2021)
Architekt

Eckhard Schonknecht
PR-Berater

Birgit Walter-Gothknecht
Dipl.-Betriebswirtin

Der Vorstand und der Aufsichtsrat haben in der gemeinsamen
Sitzung vom 11.04.2022 beschlossen, einen Teil des Jahres-
Uberschusses in die Ergebnisriicklagen einzustellen. So wurden
933.800,00 Euro der Gesetzlichen Riicklage und 5.557.000,00

Euro den Anderen Ergebnisriicklagen zugefuhrt.

DerVertreterversammlung wird vorgeschlagen, den verbleiben-
den Bilanzgewinn in Hohe von 959.592,48 Euro an die Mitglie-
der als Bardividende auszuschiitten. Dies entspricht einer sat-
zungskonformen Dividende von 4,0 Prozent des am 01.01.2021
dividendenberechtigten Geschéftsguthabens in Hohe von
23.989.812,00 Euro.

Hamburg, 11. April 2022

Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG

DER VORSTAND

Kirsch Paasch

ANHANG
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WOHNUNGSBESTAND

Unser Wohnungsbestand in den
Hamburger Bezirken

HAMBURG-

NORD

1.776 Wohnungen HAMBURG-
HAMBURG- WANDSBEK
EIMSBUTTEL 3.869 Wohnungen

55Wohnungen

.l:; 'd e
J" HAMBURG-MITTE ¥
(- 668 Wohnungen

}:“7 . _rll’ 1" _"?
o

=¥
"~ HAMBURG- -
Y HARBURG / )
' 479 Wohnungen SN T N
S|
\. = -"'”.J\N__ — 3
‘f pat .
~ :f __ HAMBURG- " —_J
: BERGEDORF
' ~ 1OOWohnuq_gen

GESAMT:
6.947 Wohnungen

Stand: 31.12.2021
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschéftsjahr 2021 vom Vorstand
Uber alle grundsatzlichen Fragen der strategischen Ausrich-
tung und der Geschaftspolitik sowie Uber die Entwicklung des
laufenden Geschéfts, der wirtschaftlichen Verhéltnisse, die Risi-
kolage und das Risikomanagement der Genossenschaft regel-
malig, zeitnah und umfassend unterrichten lassen.

Der Aufsichtsrat hat seine ihm nach Gesetz und Satzung ob-
liegenden Aufgaben, denVorstand in seiner Geschaftsfiihrung
zu férdern, zu beraten und zu Gberwachen, in sechs Aufsichts-
ratssitzungen — davon finf gemeinsam mit dem Vorstand —
wahrgenommen.

Die weiterhin positive finanzielle Entwicklung der Genos-
senschaft konnte der Aufsichtsrat aufgrund der vom Vorstand
erstellten und vorgelegten Ergebnis- und Vorausschaurech-
nungen nachvollziehen und ist zu dem Ergebnis gekommen,
dass derzeit keine unkalkulierbaren Risiken erkennbar oder zu
erwarten sind.

Wie das Vorjahr war auch 2021 stark von der Corona-Pande-
mie beeinflusst. Die Sicherstellung eines ordnungsgemafen
Geschéftsbetriebs und der Schutz der Gesundheit von Mit-
gliedern und Mitarbeitern wurde durch den bereits erprob-
ten Wechselbetrieb, bei dem immer rund die Halfte der Beleg-
schaft von zu Hause aus arbeitete, gewahrleistet.

Erfreulicherweise hielten sich die Mietausfalle trotz der Pan-
demie und der Durchfihrung der um ein Jahr auf 2021 ver-
schobenen Mietanpassungen in sehr engen Grenzen. Das
ermdglichte es der Genossenschaft, auch unter erschwerten
Bedingungen wieder einen mittleren zweistelligen Millionen-
betrag fir Investitionen in Neubau und Modernisierungen so-
wie fur Instandhaltungen aufzuwenden.

Wie in den Vorjahren besichtigten Vorstand, Aufsichtsrat
und der Wirtschaftsprifer des Verbands norddeutscher Woh-
nungsunternehmen ausgewdhlte Modernisierungsvorhaben
der Genossenschaft und konnten sich vom Baufortschritt und
derVerbesserung der Wohnungsqualitét iberzeugen.Im Zuge
der Mainahmen am Objekt Eichberg wurden auch die Raum-
lichkeiten besucht, die die HBH der Ahrensburger Tafel, die Be-
durftige mit Lebensmitteln unterstitzt, zur Verfiigung gestellt
hat. Dies ist neben dem sehr gut angenommenen und 2021
um die Hilfe bei Kleinigkeiten im Alltag erganzten Concierge-
Dienst an der Burgerweide ein weiteres Beispiel fiir das sozia-
le Engagement der Genossenschaft, das Uber die reine Woh-

nungsbewirtschaftung hinausgeht.

Die Vertreterversammlung musste aufgrund des hohen Infek-
tionsgeschehens im Juni aus Sicherheitsgrinden zum zwei-
ten Mal verschoben werden und konnte schliellich Anfang
September unter Einhaltung von Abstands- und Hygienere-
geln stattfinden.

Die Zusammenarbeit von Aufsichtsrat und Vorstand fand
wie in den Vorjahren in einer konstruktiven, vertrauensvollen
Atmosphare statt. Die Mitglieder des Aufsichtsrats Joachim Ha-
bermann und Eckhard Schénknecht schieden turnusmaRig
aus dem Gremium aus. Wéahrend sich Herr Habermann nicht
erneut zur Wahl stellte, wurde Herr Schonknecht in der Vertre-
terversammlung 2021 einstimmig wieder in den Aufsichtsrat
gewahlt. AuBerdem wurde der Architekt Albert Feldkamp neu
in das Gremium gewahlt.

Der vom Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
e.V. als gesetzlicher Prufungsverband vorgelegte Bericht Gber
die Priifung des Geschéftsjahres 2020 wurde dem Aufsichtsrat
vom Abschlusspriifer ausfuhrlich erldutert. In dem Bericht wird
bestédtigt, dass der Vorstand die Geschafte der Genossenschaft
ordnungsgemal3 gefthrt hat und dass es keinen Anlass flr Be-
anstandungen gab.

Der Aufsichtsrat hatdem zum 31.12.2021 vom Vorstand auf-
gestellten Jahresabschluss und dem Lagebericht zugestimmt.
Vorstand und Aufsichtsrat haben aufgrund des erfolgreichen
Geschéftsverlaufes beschlossen, der Vertreterversammlung
wiederum die Ausschuttung einer Bardividende in Hohe von
4,0 Prozent vorzuschlagen.

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand und allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fiir das gro3e Engagement und
die erfolgreiche Tatigkeit im abgeschlossenen Geschaftsjahr.

Den gewahlten Vertreterinnen und Vertretern spricht der
Aufsichtsrat seinen Dank aus fur die aktive ehrenamtliche Be-
teiligung an der gemeinsamen Arbeit zum Wohl der Genos-

senschaft.

Hamburg, den 11. April 2022

Der Aufsichtsrat

Peter Axmann

Vorsitzender
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