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VORWORT

Zukunft bauen heif3t
gemeinsam handeln

2022 war in jeder Hinsicht ein auBergewdhnliches Jahr — fir un-
sere Baugenossenschaft und fir jeden Einzelnen. Unsicherheit
und Ungewissheit, sei es hervorgerufen durch den Angriffskrieg
Russlands auf die Ukraine oder die Politik auf nationaler und in-
ternationaler Ebene — mit den daraus resultierenden Folgen fur
die deutsche Wirtschaft —, halten uns auch 2023 in Atem und
werden uns moglicherweise noch Jahre begleiten. Um zuverlas-
sigen Wohnungsbau auch in den ndchsten Jahren zu garantie-
ren, mussen die Stadt Hamburg und die hier agierenden Genos-
senschaften engerzusammenarbeiten. Nur so konnen die Krisen
bewadltigt und unser Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden.

Die umfangreichen Investitionen in die Modernisierung und In-
standhaltung unseres Wohnungsbestandes sichern die Zukunfts-
fahigkeit unserer Bestande. Gerade vor dem Hintergrund der dra-

matisch gestiegenen und weiter steigenden Energiekosten wird

deutlich, wie wichtig diese Investitionen sind, um auch die Neben-
kosten bezahlbar zu halten. Im Hinblick auf die CO,-Bilanzierung
und die geplante EU-Gebaudeklassifizierung wurde bereits ein Mo-
dernisierungsfahrplan erstellt. Es hat sich gezeigt, dass sich die kon-
sequente energetische Optimierung unseres Bestandes positiv auf
die Klimabilanz der Genossenschaft und damit auch auf die Ver-
brauche unserer Mitglieder in den optimierten Objekten auswirkt.

Getragen vom grof3en Engagement unserer Mitglieder sowie
der Arbeit unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fir unsere
Genossenschaft konnen wir auch fir das abgelaufene Geschafts-
jahr wieder ein solides Ergebnis vorweisen. Fur die gute Zusam-
menarbeit und das gro3e Engagement mochten wir den Mitglie-
dernundVertretern, den Mitgliedern des Aufsichtsrates, unseren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie allen weiteren Beteilig-

ten ein herzliches Dankeschon aussprechen.
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AUF EINEN BLICK

Das Jahr 2022

in Zahlen 4

Stellpldtze in Tiefgaragen
und Einzelgaragen mit

60999 offene?Stgel‘llplétzen

Wohnungen
452.058 m?
Wohnflache
9.227
Mitglieder
64
Mitarbeiter

45.156 m?

Gesamtnutzflache

16

Gewerbe-
einheiten
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AUF EINEN BLICK

» ZAHLEN UND FAKTEN DES GESCHAFTSJAHRES

2022 2021 2020 2019
Bilanzsumme 391914,7T€ 375.030,0T€ 370.7168T€ 351.5356T€
Anlagevermogen 376.638,1 T€ 361.018,7T€ 357.0434T€ 338532,1T€
Eigenkapital 170.0244T€ 161.512,7T€ 154.454,7 T€ 147.400,1 T€
Eigenkapitalquote 43,4% 43,1% 41,7 % 41,9%
;T:;ﬁ‘:;t;f’l‘:‘tszaeiza‘:er 256187 T€ 251447 T€ 246047 T€ 23909,9T€
Ruickstellungen 10.954,4T€ 9.5534T€ 8.999,2 T€ 79174T€
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 535019T€ 509571 T€ 49.1909T€ 477356 T€
Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung 24.9228T€ 229896 T€ 224891 T€ 23.1054T€
davon fiir Instandhaltung 9.910,3T€ 10.140,3T€ 10.057,9T€ 10.783,3T€
Jahrestiberschuss 8.9973T€ 74504 T€ 7.280,3T€ 53346T€
Wohnungsbestand 6.999 6.948 6.997 6.832
Fluktuation 432 523 559 494
Fluktuationsquote 6,2 % 7,5% 80% 7,2 %
Mitglieder 9.227 9.110 8.994 8.903
Mitarbeiter 64 63 61 62
Auszubildende 3 3 2 2

V Biirgerweide: Hier fand eine umfassende Neugestaltung der AuBBenanlagen im Rahmen der Quartiersentwicklung fiir ein ansprechendes Wohnumfeld statt.



A Wolliner StraBe: Hier wurden insgesamt 93 Wohnungen energetisch modernisiert.

VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

» ZUSAMMENSETZUNG ZUM 31.12.2022

VORSTAND Daniel Kirsch - Vorsitzender

Andreas Paasch

Alexander Schubert

AUFSICHTSRAT Peter Axmann Vorsitzender
Andreas Hunck Stellvertretender Vorsitzender
Birgit Walter-Gothknecht SchriftfUhrerin
Ruth Breiholdt
Albert Feldkamp

Eckhard Schénknecht
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VORSTAND

Bericht des Vorstands:
Entwicklung und
Unternehmenspolitik

N

N4

Die Grundstlicks-
und Wohnungs-
wirtschaft tragt

10%

zur gesamt-
deutschen Brutto-
wertschopfung bei
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Wirtschaftliche Entwicklung

Trotz der anhaltenden Schwierigkeiten, die durch Lie-
ferkettenprobleme, Energiekrise, Inflation, Fachkrafte-
mangel und den Angriffskrieg Russlands auf die Uk-
raine verursacht werden, befindet sich Deutschland
auf dem Erholungspfad. Nach einem pandemiebe-
dingten Einbruch des BIPs im Vorjahr um 3,7 % wird
diesdurch einen Anstieg des preisbereinigten BIPs um
1,8% im Jahr 2022 deutlich. Die deutsche Wirtschaft
profitierte von Nachholeffekten durch die Aufhe-
bung von Corona-Restriktionen und Unterstlitzungs-
programmen seitens der Regierung. Durch privaten
Konsum — vor allem in der Reise- und der Hotelbran-
che —wird der positive Trend unterstitzt. Jedoch san-
ken die Ausgaben fir Nahrungsmittel, Getrdnke und
Tabakwaren. Gegeniber dem Vorjahr stiegen die Ver-
braucherpreise in Deutschland 2022 um 7,9 %, was
vor allem auf die hohen Preise fiir Energieprodukte
zurlickzufUhren ist. Staatliche Energiepreisentlastun-
gen sorgten im Dezember fur eine Dampfung des
Anstiegs. Die privaten Konsumausgaben stiegen mit
11,9 % starker als das zur Verfiigung stehende Einkom-
men. Diese zusatzlichen Belastungen der Menschen
sind auch ein wesentlicher Grund daftir, dass die Spar-
quote sank.

Trotz des schwierigen Umfeldes sind Volkswirte
bezogen auf die Entwicklung 2023 optimistisch, auch
wenn dennoch die Gefahr einer Rezession besteht.
Daher wird ein leichter Zuwachs des BIPs um 0,2 % im
Jahr2023 und um 1,8% im Jahr 2024 erwartet.

Die Lage der deutschen Wohnungswirtschaft

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft trdgt trotz
eines negativen Trends weiterhin mit einem Anteil
von 109% zur gesamtdeutschen Bruttowertschépfung
bei (Vorjahr: 10,7 %). Die Branche wuchs im Jahr 2022

um nominal 2% und erzielte eine Bruttowertschop-

fung von 348,8 Mrd. Euro (Vorjahr: 342,0 Mrd. Euro).
2022 waren in diesem Sektor 477.000 Menschen be-
schaftigt, 4.000 mehr als im Vorjahr. Die Bauinvesti-
tionen sind jedoch aufgrund gestorter Lieferketten,
fehlenden Baumaterials, stark gestiegener Energieko-
sten, anhaltenden Fachkraftemangels und gestiege-
ner Zinsen gesunken. Der Wohnungsbau gerét daher
ins Stocken. Die Zahl fertiger neuer Wohnungen liegt
weiter deutlich unter dem Bedarf und es kommt zu
einer wachsenden Zahl von Auftragsstornierungen,
was den Negativtrend verstarkt. Zudem steigen die
Baukosten dynamisch aufgrund ordnungsrechtlicher
Vorgaben (z.B. GEG, Klimaschutzgesetz etc.), weiterer
behordlicher Auflagen und der damit verbundenen

Komplexitdt beim Wohnungsbau.

Die Situation in Hamburg

Die Metropolregion Hamburg hat im ersten Halbjahr
2022 eine deutlich bessere Entwicklung als auf Bun-
desebene erlebt. Das Hamburger BIP stieg nominal um
10,8% gegeniber dem ersten Halbjahr 2021, wahrend
das Baugewerbe ebenfalls eine positive Entwicklung
verzeichnete. Die starkste Erholung der Wirtschaftsleis-
tung zeigte sich im Hamburger Dienstleistungsbereich,
in dem 88 % aller Erwerbstatigen in Hamburg arbeiten.
Zudem erreichte Hamburg einen neuen Hochststand
beiden Erwerbstdtigen mit 1,3 Millionen Personen und
einem Anstieg 2022 um 2,1 %, der sich deutlich von der
bundesweiten Entwicklung i. H.v. 1,3 % abhebt.

Zum Jahresanfang 2022 lebten rund 1,85 Millio-
nen Menschen in Hamburg, was den hdchsten Stand
seit 1965 darstellt. Dieser Anstieg resultiert vor allem
aus dem positiven Verhéltnis aus Geburten zu Ver-
storbenen. Die Bevolkerung der Hansestadt ist im
Durchschnitt 42,3 Jahre alt, wobei der Anteil der Uber
50-Jdhrigen 38,1 % und der 18- bis 29-Jdhrigen 15,4%

betragt. Der Anteil an Einpersonenhaushalten liegt



A Biirgerweide: Ein zehnjahriger Prozess der Quartiersentwicklung fand hier seinen Abschluss.

bei 54,4% undist gegenlber dem Vorjahr stabil ge-
blieben. Die durchschnittliche Wohnflache der Ein-
wohnerinnen und Einwohner ist weiter auf mittler-
weile 39,4 m’ gestiegen. Hamburg ist multikulturell
gepragt, nahezu alle Staatsangehorigkeiten sind
vertreten. Hamburg befindet sich aktuell in einem
Bevolkerungswachstum, das sich in den ndchsten
15 Jahren voraussichtlich fortsetzen wird. Schat-
zungen gehen davon aus, dass die Bevolkerung in
Hamburg bis 2035 auf rund 2,03 Millionen Ham-
burgerinnen und Hamburger anwachsen kénnte.

DerWohnungsneubau wird jedoch durch einen
Mangel an baureifen und bezahlbaren Grundstu-
cken, Kapazitdtsengpdsse bei Bauleitplanung und
Bauwirtschaft, die gestiegenen Kosten flr Bau-
material sowie stetig steigende Zinsen erheblich
erschwert.

Die Attraktivitat der Hansestadt als Ort zum Ar-
beiten und Wohnen bleibt ungebrochen, was eine

stabile Nachfrage nach Wohnraum bedingt. Ar-

beitsmarkt- und Einkommensaussichten sind nicht
nachhaltig getribt. Gut funktionierende staatliche
Programme zur Wohnkostenunterstitzung verhin-
dern relevante Mietausfdlle bei Wohnungsmieten,
vor allem mit Blick auf die Unterstitzung bei Wohn-
nebenkosten.

Das Buindnis fur das Wohnen in Hamburg halt
am Ziel fest, jahrlich 10.000 genehmigte Woh-
nungen zu schaffen, um den angespannten Woh-
nungsmarkt zu entlasten. Dazu wurde bereits 2011
eine Vereinbarung zwischen Senat, Verbanden der
Wohnungswirtschaft und der SAGA unter Betei-
ligung der Mietervereine getroffen, die konkre-
te MaBnahmen und Zielsetzungen fur eine akti-
ve und sozialvertragliche Weiterentwicklung des
Hamburger Wohnungsmarktes beinhaltet. Seit
Bestehen des Blindnisses bis einschliellich 2022
wurden Genehmigungen flr insgesamt 126.818
Wohnungen erteilt, darunter 30.000 &ffentlich ge-

forderte Wohnungen.

VORSTAND
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VORSTAND

N

Investitionen von

35,7
Millionen
Euro

in bestands-
ersetzenden
Neubau, Voll-
modernisierungen
und energetische
Modernisierungen
sowie Instandhaltung

Unternehmenspolitik

Die Unternehmenspolitik der HBH muss sich neuen
Herausforderungen stellen, um weiterhin bezahlba-
ren Wohnraum zu schaffen und zu erhalten. Als zu-
satzliche Komponente wird zukunftig verstarkt Wert
auf die energetischen Anforderungen gelegt, um die
Klimaschutzziele einzuhalten und einen positiven Bei-
trag zur Senkung der Erderwdrmung zu leisten. Um
das Energieeinsparpotenzial und die CO--Reduzie-
rung in unseren Bestandsgebduden zu erhohen, ha-
ben wir einen Modernisierungsfahrplan erstellt, der
die HBH zur ab 2045 geforderten Klimaneutralitat
fuhrt. Hierbei zeigt sich, dass sich die seit Jahren kon-
sequent verfolgte energetische Optimierung unseres
Bestandes positiv auf die Klimabilanz der Genossen-
schaftauswirkt und somitauch auf die Verbrauche un-

serer Mitglieder in den optimierten Objekten.

Sozial und mit unseren Mitgliedern verbunden
Unsere Genossenschaft legt groen Wert auf ein
friihzeitiges Einbinden der betroffenen Mitglieder,
um eine bedarfsgerechte Planung und hohe Akzep-
tanz bei Investitionsvorhaben zu gewdhrleisten. Zu-
dem sorgt ein ausgewogenes Mietenkonzept fiir die
Vermeidung von Gentrifizierung dafir, dass sich Be-
standsmieter die Wohnungen auch nach der Moder-
nisierung / dem Neubau noch leisten kdnnen. Um
dies zu ermdoglichen, ist die Inanspruchnahme von
Fordermitteln der KW und der IFB erforderlich.

» INVESTITIONEN 2022

Investitionssumme

Seit dem Vorjahr anmietbare E-Lastenrdder erfreuen
sich grofer Beliebtheit und werden von unseren Mit-
gliedern gern genutzt. Dartber hinaus Gbernimmt
unsere Genossenschaft soziale Verantwortung Uber
die Versorgung mit Wohnraum hinaus. So besteht
beispielsweise eine Zusammenarbeit mit dem Verein
,Freunde alter Menschen’, um Vereinsamung im Al-
ter entgegenzuwirken. Unser Concierge-Dienst steht
auch nach der Corona-Zeit fur die Mitglieder bereit,
um hilfebedrftige altere Mitglieder zu unterstdtzen.
AuBerdem bieten wir unseren Mitgliedern durch das
Personal der Genossenschaft Unterstltzung in Form
der,Helfenden Hand", die bei alltdglichen Besorgun-

gen und Tatigkeiten im Haushalt hilft.

Finanzierung 2022

2022 Fremdkapital Eigenkapital
Neubau 13.657 T€ 6.579 T€ 7.078 T€
Vollmodernisierung 4.527 T€ 4.475T€ 52 T€
Energetische Modernisierung 6.150 T€ 3.300 T€ 2.850 T€
Sonstige Investitionen 446 T€ 0TE 446 T€
Investitionen in das Anlagevermégen 24.780 T€ 14.354 T€ 9.980 T€
Instandhaltung 10.964 T€ 0T€ 10.964 T€
"""""""""""""" GESAMT (inkl. verrechneter Zuschiisse)  35.744T€ |  14354T€  20944T€
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Investitionen

Die Genossenschaft hat im letzten Jahr wieder deut-
lichin den Bestand investiert, wie die Tabelle auf Seite
10zeigt. Der Investitionsmix besteht aus einem Drittel
bestandsersetzendem Neubau, Vollmodernisierun-
gen und energetischen Modernisierungen sowie In-
standhaltung. Insgesamt betrugen die Investitionen
35,7 Millionen Euro, von denen 20,9 Millionen Euro aus

Eigenkapital stammen.

Quartier Hamburg-Borgfelde —
Burgerweide/Hinrichsenstr.
Mit dem Ende der Quartiersentwicklungim Méarz 2023
fand einzehnjahriger Prozess der Planung und Ausfiih-
rung seinen Abschluss. Im letzten Neubauabschnitt
wurden den Mitgliedern zum Ende des Geschéfts-
jahres 35 offentlich geférderte und 21 freifinanzierte
Wohnungen Gbergeben.Von den geplanten Investiti-
onskosten von rund 16,2 Millionen Euro fielen biszum
Stichtag 31.12.2022 ca. 16,0 Millionen Euro an. Neben
dem Neubau wurde auch die Vollmodernisierung
eines im Quartier befindlichen Objektes erfolgreich
abgeschlossen und es entstanden 36 freifinanzierte
Wohnungen, die wie der Neubau den hohen energe-
tischen Anforderungen gerecht werden. Die Investi-
tionskosten betrugen hierftir 2022 rund 3,5 Millionen
Euro. Im August 2022 wurde mit dem letzten Moder-
nisierungsabschnitt begonnen. Durch Wohnungszu-
sammenlegung stehen den Mitgliedern ab April 2023
vonden urspringlichinsgesamt 13Wohnungen nach
Fertigstellung 9 freifinanzierte und vollmodernisierte
Wohnungen zurVerfiigung. Das Investitionsvolumen
lag bei rund 1,9 Millionen Euro, von denen etwa die
Hélfte bereits im Geschaftsjahr investiert wurde. Ne-
ben den Gebduden wurden die zugehdrigen Auf3en-
anlagen umfassend neugestaltet, die abschlieSenden
Arbeiten erfolgen im Geschaftsjahr 2023.
Komplettiert wird das Angebot in diesem Quartier
durch eine unter dem Neubau errichtete Tiefgarage,
die eine angrenzende bestehende Tiefgarage erwei-
tert und 90 Stellplatze bietet. Hierin wurde auch die
Ladeinfrastruktur ausgebaut, um den Bewohnerin-

nen und Bewohnern den Zugang zur Elektromobili-

> INSTANDHALTUNG 2022

VORSTAND

Gewerk Investitionen
Dachdecker/Klempner 1.940,8 T€
Maler 1.773,2 T€
Elektriker 1.417,7 T€
Heizung 584,0 TE€
FuBboden 5779 T€
Fliesenleger 549,3 T€
Tischler 548,7 T€
Aufzugsanlagen 521,2T€
AuBenanlagen 423,7 T€
Schlosserarbeiten 232,5T€
Maurer/Betonsanierung/WDVS 177,3T€
Einzelwohnungssanierung und Kichen 102,0 T€
Weitere 1.062,0 T€
e Koen'
GESAMT " qooearTe

tat zu ermdglichen. Entstanden ist mit dem Konzept
ein zentral gelegenes Quartier mit 298 Wohnungen,
davon 58 offentlich geférdert, mit guter Anbindung
anden offentlichen Nahverkehrin einem ansprechen-
den Wohnumfeld. Die Investitionskosten belaufen

sich insgesamt auf rund 60 Millionen Euro.

Quartiersentwicklung Hamburg-Barmbek-Std,
Sentastr./Ortrudstr./Lohkoppelstr.

Seit Februar 2023 ist es so weit: Der Abriss der Be-
standsgebdude flr den ersten Neubauabschnitt der
Quartiersentwicklung beginnt. Dabei stellen steigen-
de Baupreise in Kombination mit haufigen Umplanun-
gen aufgrund sich stdndig dndernder Behordenaufla-
gen oder Férderbedingungen eine Herausforderung
dar. Entstehen sollen, im ersten von den drei geplan-
ten Neubauabschnitten, 42 offentlich geforderte
Wohnungen sowie eine Tiefgarage, die das Ensemble

der bereitsim Quartier vollmodernisierten Objekte er-
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VORSTAND

» INVESTITIONSTATIGKEIT 2022

31% Instandhaltung

38 % Neubau

1% Sonstiges

30 % Modernisierung
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ganzen. Durch BerUcksichtigung erhdhter energeti-
scher Anforderungen leistet der Neubau ebenfalls ei-
nen Beitrag zur CO,-Reduzierung. Die Fertigstellung
ist fur Ende 2024 geplant, wobei das Investitionsvolu-
men bei rund 22,0 Millionen Euro liegt. Erfahrungen
aus vorangegangenen Quartiersentwicklungen wir-
ken sich positiv aus und es zeigt sich vor allem, dass
die frihzeitige Einbindung der Mitglieder die Akzep-
tanz der MaBnahme fordert. Der Abschluss des ge-
samten Quartierskonzeptes ist fir 2029 geplant. Je-
doch ist noch unklar, inwieweit sich die gesetzlichen
wie auch finanziellen Rahmenbedingungen auf diein
den ndchsten Jahren anstehenden Investitionsvorha-
ben auswirken. Zwar ist davon auszugehen, dass sich
der zu beobachtende Auftragseinbruch in der Bau-
branche durch die ungtinstige Marktlage dédmpfend
auf die Baupreise auswirken kénnte, jedoch stehen
die weiteren Neubauinvestitionen in diesem Quar-
tier auch hinsichtlich ihrer Finanzierung durch die
stark gestiegenen Zinsen und eine eventuell nicht
ausreichende Kompensation durch die Férderpolitik
auf dem Priifstand. Zusétzlich werden die Wirtschaft-
lichkeit und die Durchfthrbarkeit der Vorhaben, auch
mit Blick auf die aktuelle Klimaschutzdiskussion und
-gesetzgebung auf nationaler und EU-Ebene, neu zu

beurteilen sein.

Hamburg-Barmbek-Stiid Damerowsweg/

Alter Teichweg/Reyesweg

Ebenfalls mit besonderen Herausforderungen durch
Behordenauflagen wurde im Geschéftsjahr die Ge-
bdudehulle der an diesem Standort befindlichen Ob-
jekte mit 113 Wohnungen umfassend energetisch
modernisiert. Dazu gehérten neben dem Dach, der
hofseitigen Fassade und dem Einbau neuer Fenster
der Bau von Balkonen und ein zweiter Rettungsweg.
Die Investitionen in diese Mal3nahme betrugeninsge-
samt 4,2 Millionen Euro, wovon 3,3 Millionen Euro im
Jahr 2022 ausgegeben wurden. Die MaSnahme fand
im 1. Quartal 2023 ihren Abschluss.

Hamburg-Rahlstedt Wolliner Stral3e

Mit Abschluss der MalBnahme zur energetischen Mo-
dernisierung der 93 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen in der Wolliner Strafe wurden insgesamt 6,8 Mil-
lionen Euro investiert, davon der Grofteil von rund
5,9 Millionen Euro bis zum 31.12.2022. Jedoch verscho-
ben sich Arbeiten an der Fassade und der Aul3enanla-
ge, bedingt durch die Witterung, auf das Frihjahr 2023.
Auch bei diesem Vorhaben wurden die Fassade ge-

dammt, das Dach erneuert und neue Fenster eingebaut.

Hamburg-Bergstedt

In Vorbereitung der energetischen Modernisierung,
die im Geschéftsjahr 2023 fortgesetzt wird, wurde in
derWohnanlage mit61 Wohnungenim Norden Ham-
burgs bereits eine neue Heizungsanlage eingebaut.
Zu den MalBnahmen gehoren die Modernisierung
der Gebdudehdille, des Daches und der Fenster. Die
Investitionssumme flr dieses Vorhaben betragt rund
4,5 Millionen Euro. Die geplante Fertigstellung ist spa-
testens fUr das Frihjahr 2024 geplant.

Bezogen auf die zuvor genannten Malinahmen
wurden im Geschéftsjahr rund 42 % der Investitions-
ausgaben durch Eigenmittel finanziert, wahrend die
restlichen Finanzmittel durch zinsginstige Darlehen
abgedeckt wurden.

Den Bestand generationsibergreifend zu erhalten

und sukzessive energetisch zu modernisieren, hat —



wie in den Jahren zuvor — flr uns oberste Prioritat.
Obwohl mit steigenden Kosten durch Nachholeffekte
nach der Pandemiezeit geplant wurde, betrugen die
Aufwendungen fir Gro3- und Kleininstandhaltungs-
maflnahmen inklusive eigener Leistungen rund 11,0
Millionen Euro und hielten sich damit anndhernd
auf dem Vorjahresniveau. Uber 50% der Instandhal-
tungsaufwendungen entfielen dabeiauf die Gewerke
Dachdecker/Klempner, Maler, Elektriker und Heizung.
Dies resultiert zum einen aus der Instandsetzung von
Fassaden und energetischen Instandhaltungsarbei-
ten und zum anderen dem E-Check sowie malerma-

Biger Instandsetzung beim Wohnungswechsel.

der Finanzierungsart der Wohnungen belduft sich die
durchschnittliche Nutzungsgebuhr fir den 6ffentlich
geférderten Wohnraum auf 5,63 €/m” und fiir den
freifinanzierten Wohnraum auf 7,21 €/m? Wohn-
flache. Betrachtet man die letzten 10 Jahre, ergibt sich
eine durchschnittliche NutzungsgebUhrenerhéhung
von jéhrlich 1,74 %, wahrend im gleichen Zeitraum
die Inflationsrate im Durchschnitt bei jahrlich 1,87 %
lag. Dies zeigt, dass die Mieten der Genossenschaft
sich weiterhin mietpreisdampfend auf den Markt aus-
wirken.

Die Genossenschaft hat aufgrund geplanter und

anstehender BaumafBnahmen bewusst Leerstand in

VORSTAND

=
==
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6,87 Euro

durchschnittliche

Kauf genommen, was auch Auswirkung auf die Er- Nutzungsgebiihr
[6sschmalerung hat. Um Mitglieder aus Quartieren

Ertrége und Mietentwicklung mit Baumalinahmen unterzubringen, wurden Aus-
Die Nachfrage nach Wohnungen in der Metropol-  weichwohnungen bereitgestellt. Abhdangig vom
region Hamburg ist ungebrochen, was zu einer sta- ~ Baufortschritt fiihrt das zu leicht schwankenden Er-
bilen Ertragssituation fahrt. Die durchschnittliche — I6sschmélerungen. Struktureller Leerstand besteht
Miete des zuletzt im Jahre 2021 veroffentlichten  nicht und ist nicht zu erwarten. Aufgrund allgemei-
Mietenspiegels liegt bei 9,29 Euro/m” Wohnfliche.  nerKostensteigerungen sind dieVorauszahlungen fir
Im dritten Quartal 2022 lag die Angebotsmiete sogar ~ Betriebskosten leicht gestiegen, jedoch sind die Vor-
bei 12,09 Euro/m® Wohnfliche.ImVergleich dazuliegt  auszahlungen fir Wasser nahezu konstant. Die Vor-
die durchschnittliche Angebotsmiete der HBHim Jahr ~ auszahlungen fir Heizkosten haben gegenliber dem
2022 bei 7,64 Euro/m?* Wohnflache. Vorjahr drastisch zugenommen (um ca. 84 %), was auf

Die Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg  die stark gestiegenen Energiekosten im Bereich der
eG erhebt eine durchschnittliche Nutzungsgebihr — Fern- und Nahwérmeversorgung zurtickzuftihren ist.
in Hohe von 6,87 Euro/m? Wohnfliche. Zieht man  Da flr unsere gasversorgten Objekte langfristige Ver-
die Mietzuschusse der Investitions- und Forderbank  trdge abgeschlossen wurden, haben die explodieren-
(IFB) hinzu, ergibt sich ein durchschnittlicher Miet-  den Gaspreise im Jahr 2022 keinen Einfluss. Aufgrund
ertrag von 6,89 €/m” Wohnflache. Differenziert nach  des hohen Tilgungsanteils bei der Darlehensfinanzie-
» DURCHSCHNITTLICHE NUTZUNGSGEBUHR UND NEBENKOSTEN ZUM JAHRESENDE

je m? monatlich (Wohnungen)

2022 2021 2020 2019 2018

Nutzungsgebuhr 6,87 € 6,75 € 6,57 € 6,34 € 6,29 €
Vorauszahlung Betriebskosten 1,45 € 1,39 € 1,36 € 1,30 € 1,28 €
Vorauszahlung Heizkosten 1,71 € 0,93 € 0,85 € 0,92 € 0,92 €
Vorauszahlung Be- und Entwasserung 0,51 € 0,50 € 0,49 € 0,48 € 0,48 €
GESAMT | jo54€ | 957€ | 927€ | 904€  897€
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rung von Investitionen in das Anlagevermaogen sind
die frei verfiigbaren Mittel aus den Mieteinnahmen

leicht gesunken.

Steuerbilanz

Als partiell steuerpflichtiges Wohnungsunterneh-
men unterliegen unsere Nichtmitgliedergeschafte
der Steuerpflicht. Hierzu zahlt insbesondere die Ver-
mietung von Gewerbeeinheiten, Wohneinheiten und
Garagen. Die Steuerbilanz fir das Jahr 2021 befindet
sich in den letzten Zugen der Erstellung. Die Festset-
zung steht dadurch noch aus. Der Anteil steuerpflich-

tiger Geschafte 2021 ist mit 1,95 % bereits ermittelt.

Personalentwicklung

Vielseitige Fahigkeiten und der persénliche Einsatz
unserer Mitarbeiter tragen mafgeblich zum Erfolg
der Genossenschaft bei. Daher hat die HBH die tech-
nischen, datenschutzrechtlichen sowie arbeitsorga-
nisatorischen Rahmenbedingungen aus dem Vorjahr
ausgebaut und bietet die Moglichkeit einer flexib-
len Arbeitszeitgestaltung in Form einer Vertrauens-
arbeitszeit. Im Geschaftsjahr wurden zudem weiter-
fuhrende Vorbereitungen fur das mobile Arbeiten
geschaffen. Somit kann noch besser auf schwanken-
de Arbeitsanforderungen reagiert und dadurch eine
flexiblere Bearbeitung der Belange unserer Mitglieder
ermdglicht werden. Dariiber hinaus wird die Attrakti-
vitdt des Arbeitsumfeldes gesteigert.

Die Forderung unserer Mitarbeiter hat weiterhin
hohe Prioritdt. Durch systematische Personalent-
wicklung unterstltzen wir die stetige Verbesserung
des Wissens und der Fahigkeiten — unter anderem
mithilfe gezielter Weiterbildungsangebote fiir jeden
Mitarbeiter in Form von Fachseminaren, Qualifizie-
rungsprogrammen bis hin zu Fachhochschulstudi-
engangen. Ein Mitarbeiter hat im Méarz 2023 bereits
ein berufsbegleitendes wirtschaftswissenschaftliches
Studium begonnen.

Um frihzeitig Talente zu erkennen und entspre-
chend zu fordern, hat die Ausbildung bei der HBH ei-

nen hohen Stellenwert. Seit August 2022 bilden wir
eine neue Auszubildende zur Immobilienkauffrau
aus und haben damit zum 31.12.2022 insgesamt drei
Auszubildende. Wir bemiihen uns, unseren Auszubil-
denden nach erfolgreichem Abschluss eine berufli-
che Perspektive in unserem Haus anzubieten — wie
es im Januar 2023 bei einer Auszubildenden der Fall
war. Um dem Fachkrdftemangel friihzeitig entgegen-
zuwirken, haben wir unsere Ausbildungskapazitaten
fur das Geschaftsjahr 2023 erweitert, sodass ab Au-
gust 2023 zwei weitere Auszubildende die Ausbil-
dungzurImmobilienkauffrau bzw. zum-mann bei der
HBH beginnen. Zur Sicherung der Ausbildungsquali-
tat pflegen wir einen engen Kontakt zur Hamburger
Handelskammer und der Berufsschule und bieten zu-
dem Schulerpraktika an. Die Genossenschaft nimmt
unter anderem an Berufs- und Studienorientierungs-
wochen teil - mit dem Ziel der Weitergabe von In-
formationen beztiglich des Ausbildungsberufes und
Erkldrung des Genossenschaftsgedankens und ei-
ner damit verbundenen Wohnungsbewirtschaftung.
Auch im Februar 2023 haben wir wieder eine Einla-
dung einer Stadtteilschule angenommen und konn-
ten ein grof3es Interesse und eine positive Resonanz
aufseiten der teilnehmenden Schuler erzielen.

Wir freuen uns, dass eine Mitarbeiterin im Jahr 2022
aus der Elternzeit zurtickkehrte, wéhrend eine andere
Mitarbeiterin ihre Elternzeit beginnt.

Frin denRuhestand eintretende Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter wurde friihzeitig Ersatz gefunden. Wir
mochten allen Kolleginnen und Kollegen, die in den
Ruhestand gehen, fur ihren Einsatz fur die Genossen-

schaft danken und wiinschen ihnen alles Gute.

Ausblick

Die Wohnungswirtschaft und vor allem die Genos-
senschaft stehen in den ndchsten Jahren vor grol3en
Herausforderungen. Einerseits sorgt die fir Hamburg
prognostizierte regionale Nettozuwanderung weiter
fur eine stabile Nachfrage. Andererseits beeinflussen
die Folgen der Corona-Pandemie und des darauffol-

genden Angriffskriegs Russlands auf die Ukraine, die
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bis heute noch nichtin Génze abschdtzbar sind, mali-
geblich die Rahmenbedingungen unseres Handelns.
Zwar hat die Bundesregierung MaBnahmen ergrif-
fen, die bei den Burgern die finanziellen Auswirkun-
gen ddmpfen, trotzdem entstehen bei den Betroffe-
nen erhebliche finanzielle Mehrbelastungen, die es
zu stemmen gilt. Diese werden durch eine steigende
Inflation weiter verschérft.

Der vorhandene Zielkonflikt besteht auf der einen
Seite aus immer strengeren 6kologischen Auflagen
zum Schutz des Klimas und auf der anderen Seite
aus einer zum Nachteil der bestandshaltenden Woh-
nungsunternehmen ausgerichteten Kommunalpoli-
tik, wie Restriktionen im Rahmen der Sozialen Erhal-
tungsverordnung und andere behérdliche Auflagen.
Dieser Zielkonflikt wird durch ein geringeres Ange-
bot an Fordermitteln der Bundesregierung (KfW) ver-
scharft.

Weiterhin als negativ zu betrachten ist die Vergabepo-
litik der Hansestadt Hamburg hinsichtlich 6ffentlicher
Grundsticke. Diese Politik ist fUr bestandserhaltende
Wohnungsunternehmen unwirtschaftlich, da die Ver-
gabe nur noch im Rahmen von Erbbaurechten mit ei-
ner 100-Jahrigen Laufzeit erfolgt. Durch die Ankundi-
gung des Hamburger Finanzsenators, den Erbbauzins
von 1,5% auf 1,3% zu senken, dndert sich nichts an
den mit dem Erbbaurecht einhergehenden Nachtei-
len und Risiken, da die Entwicklung der Erbbauzinsen
von der Entwicklung der zukinftigen Grundstticks-
bzw. Verbraucherpreise abhdngt. So werden Uber die
Laufzeit Erbbauzinsen zu zahlen sein, die mit der zu
erwartenden politisch regulierten Mietentwicklung
nicht erwirtschaftet werden kdnnen. Was bei Index-
mietvereinbarungen im Mietwohnungsbereich als
Juntragbar” gilt, wird in diesem Rahmen politisch be-

fUrwortet. Letztendlich stellt sich nicht erst nach Ende
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der Laufzeit des Erbbaurechts, sondern bereits vorher
die Frage, welche ErhaltungsmaBnahmen noch dar-
stellbar sind. Unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten
sind Investitionen unter Umstdnden nicht mehr sinn-
voll, jedoch mit Blick auf die Bewohnerinnen und Be-
wohner geboten.

Der Energiebedarf, vor allem aufgrund wachsen-
der E-Mobilitdt und des Ausbaus von alternativen,
stromabhdngigen Heizverfahren, wéchst stetig. Dem
stehen ein schwach ausgebauter Sektor regenera-
tiver Energien, wie Fotovoltaik, Wind- oder Wasser-
kraft, gegenlber sowie erschwerende regulatorische
Rahmenbedingungen, die eine Umsetzung seitens
der Wohnungsunternehmen hemmen. Die Nutzung
von Dachfldchen zur Gewinnung von Sonnenstrom
als Mieterstrom wird konzeptionell erschwert. Dieses
Ungleichgewicht von Nachfrage und Angebot wird
verscharft durch die von der Regierung eingeleite-
ten Ausstiege aus Kohle- und Atomstromerzeugung.
Wenn dieses Ungleichgewicht nichtschnell behoben
wird und der Strombedarf nicht durch Zukaufe aus
dem Ausland gedeckt werden kann, besteht weiter-
hin die Gefahr einer Energieversorgungsliicke.

Die derzeitige Situation verdeutlicht den hohen Be-
darf an regenerativen Energien in Deutschland, um
Abhéngigkeiten zu minimieren und gleichzeitig den
hohen Strombedarf zu decken. Gleichzeitig verschar-
fen Deutschland und Europa die Anforderungen an
den Gebdudesektor im Rahmen des Klimaschutzes.
Die mit diesem Ziel verbundene CO--Reduzierung
hat zu einem Uberarbeiten der bisherigen Prioritdten
in der Investitionsstrategie zur Erhaltung des Bestan-
des der Genossenschaft gefiihrt, sodass der Moderni-
sierungsfahrplan fir eine energetische Optimierung
des Bestandes angepasst wurde und MalBnahmen
im Rahmen der Nachhaltigkeit, Energieeffizienz und
CO,-Reduzierung die zukinftigen Geschéftsjahre der
Genossenschaft pragen werden. Dabei steht stets
der Satzungszweck der Genossenschaft, die Zurver-
fugungstellung von Wohnraum zu angemessenen
Preisen, im Mittelpunkt unserer Entscheidungen. Da
die Auftragsvergabe im Baugewerbe rtcklaufig ist,

l&sst sich eine leichte Entspannung bei Handwerker-

kapazitaten und Lieferketten erhoffen, die zu stabilen
bzw. leicht sinkenden Preisen und einer besseren Ver-
fugbarkeit der baubeteiligten Unternehmen fiihren
konnte. Ob dies so eintritt, bleibt jedoch abzuwarten.

Die HBH hat sich als langjahriger und verldsslicher
Auftraggeber am Markt etabliert und wird von vielen
Handwerksunternehmen geschatzt. Daher hoffen wir,
dass alle Auftrége im geplanten Zeitrahmen platziert
und abgewickelt werden kénnen, und sind fir die Zu-
kunft zuversichtlich.

Wir werden die Digitalisierung weiter vorantrei-
ben, um eine zukunftsgewandte Arbeitsumgebung
zu schaffen und die Attraktivitat fur zuklnftige Fach-
kréfte zu steigern. Die Digitalisierung nutzen wirauch,
um den Mitgliedern einen Mehrwert zu bieten und
das Wohnen zu vernetzen. Wir danken den Gremien,
Mitgliedern, Geschaftspartnern und der Stadt fur die
konstruktive Zusammenarbeit im vergangenen Jahr
und freuen uns auch auf weitere erfolgreiche Projekte.
Gern stehen wir lhnen weiterhin als verldsslicher und

kompetenter Partner zur Verfigung.

Hamburg, den 11. April 2023

Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG

DERVORSTAND

Kirsch Paasch Schubert
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ZUKUNFT BAUEN

Zukunft bauen heifdt

Es ist kein Geheimnis, dass die Hamburger Woh- des anhaltenden Angriffskrieges Russlands gegen
nungswirtschaft und -politik durch verschiedene die Ukraine stark gestiegen. Viele Unternehmen
Ereignisse in den letzten Jahren auf eine Belas- sind gezwungen, wegen steigender Umwelt- und
tungsprobe gestellt wurden. Viele Handwerks- Modernisierungsauflagen zusatzliche Ressourcen
unternehmen kampfen mit Engpdssen im Fach- und Zeit aufzuwenden, um sicherzustellen, dass sie
kréaftebereich, die Folge sind lange Wartezeiten die geltenden rechtlichen Vorschriften einhalten.
und Bauverzégerungen. Dariiber hinaus sind die Wahrend die Wohnungsunternehmen - sowie die
Kosten flir Baumaterial sowie die Zinsen infolge HBH - vollends hinter dem Plan stehen, bis 2045

Schétzungen zufolge wachst Hamburgs i gen Bemprznaten U BT

Zum Jahresanfang 2022 Bevslkerung bis 2035 auf NadistdiSAlteTsanippe
lebten rund R ". ,67 plus”um 3,5 Millionen auf
[ ] (]
1,85 2,03 Millionen 21 Millionen
ompe Personen M h
M I I I Ione n Quelle: STATISTIKAMT NORD 2021 ANSCE

Quelle: HANDELSBLATT 2023

Personen in Hamburg
Quelle: STATISTA 2022

Wohnungsmangel

trotz Intensivierung der Baumalinahmen
in den letzten 10 Jahren

Sozialwohnungen: fast WEiter gestiegen
40 % Quelle: FINKHAMBURG 2023

aller Hamburger Haushalte
nach dem 1. Férderweg
berechtigt, knapp

50 % /‘\
nach dem 2. Forderweg

Quelle: FINKHAMBURG 2023 4
Zur Verfligung standen

hierfar 2021 nur etwa

80.000
Wohnungen

(7% aller Hamburger
Wohnungen)
Quelle: FINKHAMBURG 2023

AuBergewohnlicher Anstieg der
Herstellungskosten um

28,2 %

—im Median

4.017,70 €/m?

Wohnflache

(3. Quartal 2020 bis zum 2. Quartal 2022)

Quelle: HAMBURGER ABENDBLATT 2022
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gemeinsam handeln

das Ziel der Klimaneutralitat zu erreichen, sto8t der ~ Gesellschaftsgruppen und das gemeinsame Ziel,
gute Wille oft bei der Umsetzung an seine Grenzen. einen positiven Beitrag zur Senkung der Erd-

Das Wachstum der Bevolkerungszahl in Hamburg erwarmung zu schaffen, ist die HBH fiir die Stadt

ist weiterhin ungebrochen - es wird in Zukunft vor ~ Hamburg ein unverzichtbarer Partner. Es gilt des-

allem die Nachfrage nach altersgerechten Woh- halb, gemeinsam realistische, umsetzbare Ziele zu
nungen und Sozialwohnungen steigen. setzen - fiir eine zukunftsfahige und bezahlbare
Fur das soziale Miteinander, die Schaffung von Nachbarschaft.

preisglinstigem Wohnraum fir alle Alters- und

/ Grundstickskosten um
Baustoffe bis

30 % 7,4 %

Zinsen
teurer gestiegen
Quelle: HAMBURGER ABENDBLATT 2022 (3. Quartal 2020 bis zum fur Baufinanzierungen mit
Qe zehnjahriger Zinsbindung
Quelle: i i
HAMBURGER ABENDBLATT 2022 seit JahreSbegmn
vervierfacht

Quelle: HAMBURGER ABENDBLATT 2022
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ZUKUNFT BAUEN

amburg braucht mehr Wohnun-

gen. Besonders bezahlbare Woh-

nungen. Der Bedarf istimmens

—und er steigt weiter. Darin sind

sich alle einig: die Wohnungswirt-

schaft, die Freie und Hansestadt
und die Biirgerinnen und Biirger. Die Genossen-
schaften sehen sich hier in der Pflicht. Seit Jahr-
zehnten sorgen sie dafiir, dass es in Hamburg ein
groBBes Angebot an bezahlbarem Wohnraum gibt.
Doch die Situation verandert sich gravierend, so-
dass die Wohnungsbaugenossenschaften Alarm
schlagen missen: Wie soll in Zukunft der eigent-
liche Auftrag, ausreichend preisgtinstigen Wohn-
raum anzubieten, erfiillt werden?

Steigende Baukosten, hohe Anforderungen an den
Klimaschutz, Fachkraftemangel, Lieferengpésse bei
Material und Technik. Der Angriffskrieg Russlands
gegen die Ukraine hat die Situation seit Mitte

2022 zusatzlich verscharft. Wie kann es in dieser
Situation gelingen, die einheimische Bevolkerung,
die hier Zuflucht suchenden Menschen und die
dringend benétigten Fachkrafte mit ausreichend
Wohnraum zu versorgen — und gleichzeitig unser
Klima zu schiitzen? Das kann nur gemeinsam gelin-
gen, die Verantwortung liegt bei uns allen.

Die Stadt muss den Weg fiir bezahlbare Woh-
nungen frei machen! Wir wollen und kénnen
nicht in Konkurrenz zu profitorientierten Investo-
ren treten.
Will die Stadt Hamburg weiterhin von der Ver-
lasslichkeit der Genossenschaften profitie-
ren? Immerhin betragt der Anteil der
Genossenschaftswohnungen in der
Hansestadt knapp 20%. Um
die Situation zu meis-
tern, mussen die Hirden
gemeinsam genommen
werden. Es muss also ein
Interessenausgleich geschaffen
werden. Neubauprojekte von Genos-
senschaften konnen und diirfen nicht
schon an fehlenden und unbezahlbaren
Grundstticken scheitern. Wahrend instituti-
onelle Investoren hohe Preise zahlen konnen,
kann die HBH im Wettbewerb mit GroBinvestoren
solche Preise nicht zahlen. SchlieBlich missen wir
die Kosten fiir unsere Mitglieder im Auge behalten.
Vergabekriterien und -verfahren miissen daher
unbedingt tiberdacht werden.

Klimaschutz verstarken, aber dabei die
Mitglieder nicht aus den Augen verlieren

Die Umsetzung der Energiewende wird fiir die
Wohnungspolitik im Bundesgebiet und in Ham-
burg ein ambitioniertes Unterfangen. Natirlich
sind wir uns bei der HBH bewusst, dass der Schritt
weg von der fossilen Energieerzeugung gemacht




werden muss. Um das Klima zu retten — und nicht
zuletzt wegen der immensen Energiekosten.
Deshalb haben Modernisierungen fiir eine nach-
haltigere Gebdaudebewirtschaftung bei uns hohe
Prioritat. Aber die Mieterinnen und Mieter diirfen
dabei finanziell nicht tiberfordert werden! Doch
wie soll das bei den hohen technischen Anforde-
rungen gelingen? Es fehlen sowohl die notwen-
digen Handwerker als auch die einzubauenden
Gerate mit monatelangen Lieferzeiten. Zinsen und
Baukosten werden voraussichtlich weiter steigen.
Bei einigen Produkten ist aufgrund von Engpassen
und Lieferkettenproblemen mit weiteren Preis-
springen zu rechnen. Hohe Kosten und extreme
Verzogerungen sind die Folge. Sollten hier die
Prioritaten neu gedacht werden?

%

Wussten Sie,

dass Wohnungsbaugenossenschaften
den Mietanstieg in unserer
Stadt dampfen?

2021 lag die durchschnittliche Miete in
Hamburg laut Hamburger Mietenspiegel bei
9,29 Euro/m> Wohnfliche, die Angebotsmiete
im dritten Quartal 2022 sogar bei 12,09 Euro/m?*
Wohnflache. Mieten, die nicht erhoht wurden,
werden nicht einbezogen. Da Verdanderung
meist Erh6hung bedeutet, werden durch die
regelmaBige Neufestsetzung der ortsiiblichen
Vergleichsmieten die Mietpreiserh6hungen
festgeschrieben und zum Standard fiir alle Mie-
ten erhoben. Aufgrund der genossenschaftli-
chen Mietenpolitik - mit dem Gedanken der
Kostendeckung und nicht der Gewinnmaxi-
mierung - wirken sich die Mieten der Genossen-
schaft auf dem Markt mietpreisdampfend aus.
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Jetzt langfristige Losungen finden

Wir brauchen vor allem preiswerten Wohnraum
und barrierefreie Wohnungen. Bereits heute sind
fast 350.000 Hamburgerinnen und Hamburger
Uber 65 Jahre alt. Mit den geburtenstarken Jahr-
gangen wird diese Zahl weiter steigen. Jetzt muss
vorausschauend Wohnraum geschaffen werden.
Wir brauchen eine Atempause bei den Anforde-
rungen an den Wohnungsbau, um angemessen
handeln und mehr bauen zu kénnen!

Das Erbbaurecht: eine gute Idee — aber mit

Tiicken fiir die Wohnungsbaugenossenschaften.

Wenn sich der Erbbauzins weiterhin am hohen Ham-
burger Bodenrichtwert orientiert, wird die Verein-
barung fiir diejenigen, die die Wohnungen am Ende
bauen sollen — wie die Genossenschaften — schwer

T 2022

umsetzbar und unrentabel. Hier sind neue Denkan-
satze gefragt — um die Genossenschaften dazu zu
bewegen, diese Investitionsvariante anzunehmen.
Was das Erbbaurecht fiir die Genossenschaft be-
deutet, macht das Rechenbeispiel rechts deutlich.

Die Stadt muss an die Genossenschaft denken
Der Wohnungsbau braucht schnelle erste Hilfe.
Dazu mussen Bauordnungen und gesetzliche
Regelungen harmonisiert werden.

Flexibler, einfacher und vor allem schneller -
das sollte im Vordergrund stehen. Es hilft schon,
die Kommunikation zwischen den Behérden zu
verbessern, um die Verfahrenszeiten fiir Bauantra-
ge zu verkiirzen. Neubauprojekte der Genossen-
schaften diirfen nicht an Fristen scheitern.




Erbbaurecht als Preistreiber

Die Erbbauzinsen werden entsprechend der allgemeinen Kostenentwicklung laufend angepasst - sodass sie steigen. Bei der
Darlehensfinanzierung reduzieren sich die Zinsen aufgrund der Tilgung und bei festgesetzter Laufzeit entstehen so nach
endgiiltiger Tilgung keine zusétzlichen Auswirkungen auf die Miete. Die Erbbauzinsen werden dagegen stetig steigen.

Das Erbbaurecht hat also deutliche Auswirkungen auf die Preisentwicklung:

25€
Bodenwert 1.700 €/m? WA, Bodenwert 1.700 €/m? WA,
20€ —— FEigenkapital 340 €/m? WAl Erbbauzins 1,5%p.a.
Darlehen 1.360 €/m? WAl. Wertentwicklung ~ 2,5%p.a.
Zinssatz 4,0% p.a. Anpassung alle 3 Jahre
Tilgung 2,0% p.a.
Annuitat 6,0% p. a.
15€
10€
5€
\\\HHH}HHHH\}HHH\ ‘}\\\\\H\\}\\\\H\\\}\\\H\\\\I\\H\\\\\I‘\\\H\\H}HH\HH}\HHHH}
10. 20. 30. 40. 50. 60. 70. 80. 90. 100.
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr

Die HBH braucht die Stadt Hamburg — und die Stadt
braucht unsere Genossenschaft auf dem Woh-
nungsmarkt! Um jetzt schnell reagieren zu kdnnen,
mussen die Baugenossenschaften in das Handeln
der Behdrden eingebunden und Synergien
geschaffen werden!

Was konkret zu tun ist:
-> Vergabeverfahren fiir Grundstiicke
Uberdenken
=> Technische Anforderungen
priorisieren
=> Zusatzliche Férderungen und
glinstige Konditionen anbieten,
um die Kostenentwicklung
abzufedern
- Kommunikation zwischen
Behorden verbessern — Verfah-
renszeiten verkiirzen
-> Sozialer und barrierefreier Woh-
nungsbau im Fokus

Wussten Sie,

dass Wohnungsbau-
genossenschaften in
Hamburg knapp ein Fiinftel
der insgesamt iiber 700.000
Wohnungen in Hamburg
stellen?

Das sind etwa 135.000 Wohnun-
gen, die zu durchschnittlichen
Mietpreisen unterhalb des Mieten-
spiegels angeboten werden und
230.000 Menschen ein sicheres
Zuhause geben. Rund ein Viertel
aller Genossenschaftswohnungen
wird 6ffentlich gefordert.

GESCHAFTSBERICHT 2022 23



LAGEBERICHT

Lagebericht

In herausfordernden Zeiten bieten wir unseren Mitgliedern einen stabilen

RUckzugsort zu angemessenen Preisen —

verlassen. Unser Blick auf das Jahr 2022:

1. Grundlagen und Geschaftsverlauf

Der Geschéftsbetrieb der Hanseatischen Baugenossenschaft
Hamburg eG erstreckt sich auf die Freie und Hansestadt Ham-
burg und kann satzungsgemal? auf die angrenzenden Bundes-
lander ausgedehnt werden. Seit ihrer Grindung am 02.04.1949
befasst sie sich mitdem Bau und der Verwaltung von Gebauden
in allen Rechts- und Nutzungsformen sowie weiteren baulichen
Anlagen wie Garagen oder Stellpldtzen, die den Mitgliedern zur
Verfligung gestellt werden.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2022 umfasste der Bestand 6.999
Wohnungen mit 452.058 m? Wohnfliche, 16 Gewerbeeinhei-
ten, 2.511 Stellplatze in Tiefgaragen und Einzelgaragen sowie 891
offene Stellpldtze mit einer Gesamtnutzfliche von 45156 m?.
Durch die Bezugsfertigkeit eines Neubaus und die Zusammenle-
gungvonWohnungenim Rahmen der Quartiersentwicklungim
Bereich Blrgerweide/Hinrichsenstrale wurde im Geschaftsjahr
ein Bestandszuwachs von 51 Wohnungen verzeichnet. Dies ent-
spricht 3.938 m? zuséatzlicher Wohnflache. Darlber hinaus wur-
den im Quartier 20 zusatzliche Tiefgaragenstellpldtze geschaf-
fen, wodurch sich die Nutzfliche um 1.321 m” erhéht.

Nach den Herausforderungen der letzten Jahre durch die
Covid-19-Pandemie stellte der russische Angriffskrieg gegen
die Ukraine 2022 auch die Genossenschaft vor neue Heraus-
forderungen. In der Folge stiegen die Energie- und Kapitalkos-
ten, Lieferketten wurden unterbrochen. Zusatzlich belasten der
Fachkraftemangel und die dadurch entstehenden hohen Aus-
lastungen in Handwerksbetrieben die Branche.

Die Umsatzerldse entwickelten sich nahezu planmafig. Nach-
dem im Vorjahr aufgrund der Pandemie nur geringe Instand-

haltungsaufwendungen angefallen waren, wurde ein Nach-

» KENNZAHLEN

deshalb konnen wir uns aufeinander

holeffekt fir das Geschéftsjahr prognostiziert. Aufgrund von
Kapazitdtsengpassen bei den ausfiihrenden Firmen wurden
zwei Grof3instandhaltungsmalinahmen auf das Folgejahr ver-
schoben. Im Bereich der Kleininstandhaltung wurden weniger
MafBnahmen beauftragt, als zu Jahresbeginn erwartet, was im
Wesentlichen auf die geringere Zahl von Wohnungswechseln
zurtickzufUhren ist. Insgesamt ergeben sich daraus geringere
Instandhaltungsaufwendungen.

Die Zinsaufwendungen sind im Vergleich zum Vorjahr vor al-
lem durch Sondertilgungen und Umschuldungen bei anderen
Kreditgebern gesunken. Durch glnstigere Anschlussfinanzie-
rungen konnten Einsparungen erzielt werden.

Das stark gestiegene Zinsniveau wirkte sich positiv auf die
Barwertberechnungder Pensionsrickstellungen aus. Daraus er-
gibt sich eine erfolgserhdhende Abweichung des Jahresergeb-
nisses von 0,6 Millionen Euro gegentiber den geplanten Perso-
nalkosten.

Durch die erlduterten Abweichungen weicht das Jahreser-
gebnis positiv von der Planzahl ab.

Im Geschéftsjahr 2022 wurden insgesamt 432 neue Nut-
zungsvertrage fur Bestandswohnungen abgeschlossen, was
einer Fluktuationsquote von 6,2 % entspricht (Vorjahr: 523 neue
Nutzungsvertrage; 7,5 % Fluktuation).

Zum 31.12.2022 sank die Zahl der leerstehenden Wohnun-
gen gegeniber dem Vorjahr auf 181 (Vorjahr: 198). Davon stan-
den am Stichtag 113 Wohnungen aufgrund zurzeit ausgefthr-
ter oder bevorstehender Modernisierungsmalinahmen sowie
des geplanten Abrisses leer. Fir 62 Wohnungen gibt es bereits

Anschlussvertrdge. Struktureller Leerstand ist nicht erkennbar.

PLAN 2022 IST 2022 IST 2021
Umsatzerlose aus Mieten 38,0 Mio. € 37,9 Mio. € 37,2 Mio. €
Instandhaltungsaufwendungen*® 12,4 Mio. € 11,0 Mio. € 11,2 Mio. €
Zinsaufwendungen 3,5 Mio. € 3,3 Mio. € 3,5 Mio. €
Jahrestberschuss 6,4 Mio. € 9,0 Mio. € 7.5 Mio. €
TABELLE 1 *inkl. verrechneter eigener Leistungen
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» VERMOGENSLAGE

2022 2021 Veranderung
AKTIVA
Anlagevermdgen einschlieBlich langfristiger RAP* 376.6380T€ 96,1% 361.018,7 T€ 96,2 % 15.619,3T€
Umlaufvermagen langfristig 8951 T€ 0,2 % 9712T€ 0,3 % -76,1T€
Umlaufvermagen kurzfr. einschl. kurzfr. RAP* 14.381,6T€ 3,7% 13.040,1 T€ 35% 1.3415T€
GESAMT 391.914,7T€ 100,0% 375.030,0T€ 100,0% 16.884,7 T€
PASSIVA
Eigenkapital 170.0244T€ 43,4% 161.512,7T€ 43,1% 8.511,7T€
Rickstellungen und Fremdkapital langfristig 203.166,7 T€ 51,8% 198.848,2 T€ 53,0% 43185T€
Rickstellungen, Fremdkapital und RAP* kurzfr. 18.723,6 T€ 4,8% 14.669,1 T€ 3,9% 4054,5T€
GESAMT 391.914,7T€ 100,0% 375.030,0T€ 100,0% 16.884,7 T€
TABELLE 2 *Rechnungsabgrenzungsposten
2. Wirtschaftliche Lage getatigt und zu einem groRen Teil durch Eigen- und langfristiges

2.1 Vermdgenslage

Die Genossenschaft verflgt tiber geordnete Vermadgensverhalt-
nisse und eine solide Kapitalstruktur. Wie in den Vorjahren haben
die Investitionen in den eigenen Immobilienbestand und deren
Finanzierung malgeblichen Einfluss auf die Vermogensstruktur.
Soresultiert der groRte Teil des Vermdgenszuwachses aus Inves-
titionenin das Anlagevermdgen in Hohe von rund 15,6 Millionen

Euro. Die Investitionen wurden vorallemin den Gebadudebestand

» KAPITALFLUSSRECHNUNG

Fremdkapital finanziert. Die Investitionen im Rahmen der Voll-
modernisierung und energetischen Modernisierung des ge-
nossenschaftlichen Wohnungsbestandes beliefen sich auf rund
10,7 Millionen Euro.

Fur die fastabgeschlossene Quartiersentwicklung Birgerwei-

de/Hinrichstenstral3e wurden rund 13,0 Millionen Euro fiir Neu-

baumaflnahmen aufgewendet.

Im Rahmen von Bauvorbereitungskosten fir das neue Quar-

tiersentwicklungskonzept Sentastral3e/Ortrudstral3e/Lohkop-

2022 2021 Verénderung
I. LAUFENDE GESCHAFTSTATIGKEIT
Cashflow nach DVFA/SG" 18.846,7 TE€ 179089 T€ 937,8T€
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 23.656,7 T€ 20.496,3T€ 3.160,4T€
II. INVESTITIONSBEREICH
Cashflow aus Investitionstatigkeit -24.100,2T€ -14.586,3T€ -95139T€
l1l. FINANZIERUNGSTATIGKEIT
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 7857 T€ -6.193,0T€ 6.978,7 T€
ZAHLUNGSWIRKSAME VERANDERUNG DES
FINANZMITTELBESTANDS 22T E 825,27
IV. FINANZMITTELFONDS
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands 3422 T€ -283,0T€ 6252 T€
Finanzmittelbestand am 31.12.2021/2020 607,8T€ 890,8T€ -2830T€
FINANZMITTELBESTAND AM 31.12.2022/2021 950,0 T€ 607,8 TE 342,2T€
CASHFLOW nach DVFA/SG nach planmaBiger Tilgung
(Wohnungswirtschaftlicher Cashflow) 10.134,5T€ 8.1553T€ 1.979,2T€

TABELLE 3

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

pelstrale wurden im Jahr 2022 bereits rund 0,7 Millionen Euro
investiert. Zusammen mit weiteren Investitionen in das Anlage-
vermdogen von 0,7 Millionen Euro standen den Gesamtinvestiti-
onen von insgesamt etwa 25,1 Millionen Euro lineare Abschrei-
bungen in Hohe von 9,5 Millionen Euro gegentber.

Die Veranderungen im Bereich der langfristigen Ruckstellungen
und des Fremdkapitals mit langen Laufzeiten beinhalten eine Erho-
hung des Darlehensbestandes um rund 4,0 Millionen Euro. Im Ge-
schaftsjahrwurden neue Darlehenin Héhe von rund 14,4 Millionen
Euro zur Finanzierung der Investitionen in Bestand und Neubau
aufgenommen. 10,1 Millionen Euro wurden fir die planméRige Til-
gung aufgewendet. AuBerplanmaliige Riickzahlungen erfolgtenin
Hohevonrund 11,5 Millionen Euro, die in gleicher Hohe refinanziert
wurden. Ein Tilgungszuschuss der Kreditanstalt fur Wiederaufbau
(KfW) wurde in Hohe von 0,3 Millionen Euro gewahrt.

Die Zufuhrung zu den Pensionsriickstellungen wurde gegen-
Uber dem Vorjahr um rund 0,3 Millionen Euro reduziert. Dies ist
auf den Anstieg der Referenzzinssatze der Deutschen Bundes-
bank zurtickzuftihren, die die Berechnung der Rickstellungszu-
flhrung beglnstigt haben.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurde die Zwischenfinan-
zierung, die der kurzfristigen Finanzierung der Neubautatigkeit
wahrend der Bauphase diente, vollstandig zurtckgefuhrt bzw.
in ein langfristiges Darlehen umgeschuldet. Die freie Kreditlinie
betragt weiterhin 10,0 Millionen Euro und steht damit wieder in
voller Hohe zur Verfigung.

Der Anstieg des kurzfristigen Fremdkapitals und der kurzfristi-
gen Ruckstellungen resultiert im Wesentlichen aus dem Anstieg
dererhaltenen Anzahlungen. Beiden Verdnderungen handelt es
sich um noch abzurechnende Heiz- und Betriebskosten in Hohe
von rund 1,7 Millionen Euro sowie um Rickstellungen und kurz-

fristige Verbindlichkeiten aus der Bautdtigkeit in Hohe von rund
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2022 2021 Veranderung

Hausbewirtschaftung +9.838,4 T€ +8.387,3T€ +1.451,1T€
Betreuungstatigkeit -4,8T€ -56T€ +0,8T€
Bautatigkeit -21,2T€ -52,9T€ +31,7T€
Sonstiger Geschaftsbetrieb -661,4T€ -546,7 T€ -114,7 T€
Finanzergebnis -133,0T€ -138,3T€ +5,3T€
Neutrales Ergebnis +44,6 T€ -203,5T€ +248,1 T€

""""""""""""""" Jahresergebnis vor Steuern | +9.0626T€ | +74403T€ | +16223T€
Ertragsteuern -65,3TE + 10,1 T€ -754T€

"""""""""""""""" JAHRESUBERSCHUSS | +89973T€ | +74504T€ | +15469T€
TABELLE 4

1,2 Millionen Euro. Das Jahresergebnis wurde in die Gewinnrtick-
lagen eingestellt, was ma3geblich zu einer Erhdhung des Eigen-
kapitals um rund 8,5 Millionen Euro beigetragen hat.

Die Eigenkapitalquote der Genossenschaft hat sich durch die
Zuftihrung von Eigenkapital, die stetige Tilgung von Verbindlich-
keiten und die stabilen Jahrestiberschisse auf 43,4 % erhoht und

liegt damit um 0,3 % Uber dem Vorjahr.

2.2 Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Hanseatischen Baugenossen-
schaft Hamburg eG wird anhand der Kapitalflussrechnung auf
Seite 25 dargestellt. Sie zeigt die Zahlungsstrome des Geschafts-
jahres und gibt Auskunft dartiber, wie die finanziellen Mittel der
Genossenschaft erwirtschaftet und fur Investitions- und Finan-
zierungsmafBnahmen verwendet wurden. Die Finanzlage der
Genossenschaft ist geordnet, die Kapitalstruktur solide.

Der Vergleich der oben dargestellten Ergebnisse der Kapital-
flussrechnung zeigt, dass die im Geschéftsjahr erwirtschafteten
Finanzmittel, die als Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit
ausgewiesen werden, direkt wieder in Investitionen zur Entwick-
lung des genossenschaftlichen Bestandes undVermdagens flieen.
Eswird eine Differenzin Hohe von rund 0,4 Millionen Euro deutlich,
die auf die aktuelle Bautatigkeit in diesem Geschaftsjahr zurlickzu-
fuhren ist. Diese wird durch Einzahlungen von Genossenschafts-
anteilen und Mittelzuflissen in Form von Baukostenzuschissen
der IFB in Hohe von rund 0,8 Millionen Euro nicht nur gedeckt,
sondern erhéht den Finanzmittelbestand zusétzlich.

Der Genossenschaft steht weiterhin ein flexibel nutzbarer
Kreditrahmen in Hohe von 10,0 Millionen Euro zur Zwischen-
finanzierung von Investitionen zur Verfligung. Dies schafft die
Maoglichkeit, die fir den Geschéftsbetrieb erforderliche Liquidi-

tdt bedarfsgerecht zu steuern. Das Finanzmanagement ist somit



in der Lage, die fristgerechte Erfullung sémtlicher Zahlungsver-
pflichtungen sicherzustellen, ohne auf spezielle Finanzinstru-
mente zurlckgreifen zu mussen.

Zum Stichtag 31.12.2022 Ubersteigen die kurzfristigen Ver-
bindlichkeiten zwar die kurzfristigen Forderungen und liquiden
Mittel um rund 4,3 Millionen Euro, diese sind jedoch vollstan-
dig durch die oben genannte Kreditlinie gedeckt. Die Genossen-
schaft ist somit jederzeit zahlungsfahig.

Im Geschéftsjahr 2022 mussten gegentber dem Vorjahr 0,1
Millionen Euro weniger Zinsen fur Fremdkapital gezahlt werden.
AuBerdem blieb der glinstige Zinssatz fur das durchschnittlich
gebundene Fremdkapital mit 1,7 % aufVorjahresniveau (Vorjahr:
1,7 %). Dies ist der positive Effekt von bereits in Vorjahren abge-
schlossenen Vertradgen zu glinstigen Darlehenskonditionen, de-
ren Auszahlungen im Geschéftsjahr erfolgten. Wahrungsrisiken

bestehen keine.

2.3 Ertragslage

Wie auch in den Vorjahren wurde das Jahresergebnis maflgeb-
lich und branchentypisch durch die Hausbewirtschaftung er-
zielt. Die Steigerung des Ergebnisses aus der Hausbewirtschaf-
tung um 1,5 Millionen Euro resultiert im Wesentlichen aus der
Vollauswirkung der im Vorjahr zugegangenen Sollmieten der
Neubau- und Modernisierungsobjekte und aus Neuvertrags-
mieten des Geschaftsjahres. Zusatzlich wirkten sich die stark ge-
stiegenen Energiekosten, insbesondere fuir die Beheizung unse-
rer Objekte mit Fernwérme oder Uber Blockheizkraftwerke aus.
ImVergleich zumVorjahr stiegen die Erldse aus der Betriebs- und
Heizkostenabrechnung um rund 2,5 Millionen Euro. Fur die im
Folgejahr abzurechnenden Heiz- und Betriebskosten wurden
rund 2,1 Millionen Euro mehr aufgewendet.

Die im Geschaftsjahr beobachteten extremen Kostensteige-
rungen fur Heizenergie hatten keine Auswirkungen auf unsere
gasversorgten Objekte, da bereits in Vorjahren langfristige Ver-
trdge bis Ende 2024 abgeschlossen wurden.

Die durchschnittlichen Ertrdge aus Nutzungsgebihren, ein-
schliel3lich Zuschiissen der Hamburgischen Investitions- und
Forderbank (IFB) pro m?Wohnfliche, stiegen im Vergleich zum
Vorjahr von 6,79 Euro auf 6,89 Euro 2022. Die jahrlichen In-
standhaltungsaufwendungen pro m?> Wohn- und Nutzfliche
blieben mit 20,88 Euro annahernd auf dem Niveau von 2021
(21,24 Euro).

3.Chancen-, Risiko- und Prognosebericht

3.1 Chancen und Risiken

Das Risikomanagement ist ein wesentlicher Bestandteil unse-
rer Unternehmenssteuerung, um Chancen, Risiken und deren
finanzielle Auswirkungen friihzeitig zu identifizieren. Aus diesem
Grund ist bei der HBH ein Risikofriiherkennungssystem installiert.
Es wird stets aktualisiert und deckt alle unternehmensrelevan-
ten Bereiche ab. Auf diese Weise sind der Fortbestand, die Zah-
lungsfahigkeit und eine stabile Vermogensstruktur der Genos-
senschaft gewdhrleistet.

Die Einhaltung der gesetzlichen und satzungsgemal3en Ver-
pflichtungen der Geschéftsfihrung und der internen Leistungs-
bereiche wird laufend Gberwacht und analysiert. Durch diese Pro-
zesse kann moglichen Risiken frihzeitig entgegengewirkt werden.
Angemessener Versicherungsschutz, Funktionstrennung und die
[T-Planung spielen bei der Risikominimierung ebenfalls eine er-
hebliche Rolle. Der Datenschutz unterliegt dabei den Vorgaben
der Europdischen Datenschutz-Grundverordnung.

Als fortlaufender Prozess ist das Risikomanagement fest in
die Geschéftsprozesse eingebunden. Monatliche Auswertun-
gen und laufende Bestandsanalysen tber die Entwicklung der
Instandhaltungskosten, Mietrtickstande und -ausfalle, Vermiet-
barkeit, Mietpreisgestaltung und Altersstruktur erganzen den
Gesamtiberblick. In den revolvierenden Planungs- und Prog-
noseprozess flieBen identifizierte Chancen und Risiken kontinu-
ierlich ein.

Die Auswirkungen durch den russischen Angriffskrieg ge-
gen die Ukraine waren im Geschaftsjahr bereits spurbar, die zu-
kinftige gesamtwirtschaftliche und immobilienwirtschaftliche
Entwicklung ist jedoch nicht vollstandig abschatzbar. Stark ge-
stiegene Energiekosten, Lieferkettenprobleme und Verbraucher-
preise haben sich nach der Pandemie durch dieses Ereignis zu-
satzlich verschérft. Die Europdische Zentralbank versucht, mit
einer Erhéhung des Leitzinses auf die stark gestiegene Inflati-
on zu reagieren, um Preisstabilitdt zu gewadhrleisten. Dies fihrt
bei aktuellen Kreditabschlissen zu htheren Zinsaufwendungen.

Auch in unserer Genossenschaft haben die Ereignisse im Jahr
2022 Spuren hinterlassen: So sind die Mietrickstande deutlich
gestiegen. Griinde hierfur sind die hohen Nachforderungen aus
den Heizkostenabrechnungen, die zu einer Erh6hung der Wohn-

nebenkosten gefiihrt haben, und der allgemeine Anstieg der
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Verbraucherpreise, die unsere Mitglieder stark belasten. Zur Ver-
besserung der finanziellen Situation der Mitglieder wurden des-
halb vielfach Ratenzahlungsvereinbarungen geschlossen. Die
Mietausfallquote ist dabei zwar von 0,2 % im Vorjahr auf 0,5 % im
Geschiftsjahr gestiegen, aber noch weit von einem kritischen
Niveau entfernt. Da die langfristige Wirksamkeit der von der Re-
gierung beschlossenen MalSnahmenpakete noch nicht absehbar
ist, besteht das Risiko, dass es aufgrund der weiter steigenden
finanziellen Belastungen der Haushalte zu weiteren Ausfdllen
kommen konnte.

Angesichts der aktuellen Entwicklungen und mit Blick auf die
Kapitaldienstbelastung missen bei steigenden Zinsen die Wirt-
schaftlichkeit und Durchftihrbarkeit von geplanten Investitions-
vorhaben neu ermittelt werden. Gleichzeitig kommen durch die
Klimaziele der EU und das Pariser Klimaschutzabkommen neue
Anforderungen auf die Genossenschaft zu.

Sosind Kostensteigerungen aufgrund neuer Auflagen wie bei-
spielsweise des hydraulischen Abgleichs und der zu planenden
energetischen Optimierung bestimmter Gebaudeklassen zu er-
warten. Stetig steigende Baukosten sind ein weiterer Faktor, der
die Realisierbarkeit geplanter Bauvorhaben gefahrdet.

Esistdavon auszugehen, dass es auch in Zukunft eine steigen-
de Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum geben wird, schon
allein um allgemeine Kostensteigerungen in den anderen Le-
bensbereichen zu kompensieren. Hinzu kommt die besondere
Nachfrage nach zusétzlichem Wohnraum durch Schutzsuchende
aus Kriegsgebieten, welche die Nachfragesituation auf dem be-
reits strapazierten Hamburger Wohnungsmarkt verscharft.

Dennoch bietet sich uns auch die Chance, einen wichtigen
Beitrag zum Klimaschutz zu leisten und unseren Mitgliedern
energieeffiziente und kostensparende Wohnungen zur Verfi-
gung zu stellen. Zur Entwicklung einer Strategie hinsichtlich der
Umsetzung der Klimaziele auf Unternehmensebene werden
jéhrlich die CO,-Emissionen und Energieverbrauche ermittelt.

Um die Ziele im Zeitrahmen und kosteneffizient zu erreichen,
wird fortlaufend die Strategie an die technischen und wirtschaft-
lichen Gegebenheiten sowie die gesetzlichen und baurechtli-
chen Rahmenbedingungen angepasst.

Trotz der Einschrankungen und Herausforderungen wird
die langfristige Vermietbarkeit des genossenschaftlichen Woh-
nungsbestandes der HBH als gesichert angesehen. Durch stra-
tegische Planung kann die Genossenschaft den Herausforderun-
gen begegnen und wir werden unseren Mitgliedern ein sicheres
und bezahlbares Zuhause bieten.

Um dem Anspruch auf attraktives und preiswertes Wohnen
gerecht zu werden, setzen wir neben der Bestandspflege auf die

Umsetzung umfassender Quartiersentwicklungskonzepte, die
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Modernisierung einzelner Wohnanlagen sowie auf Einzelmoder-
nisierungen. Auch bieten notwendige Investitionen in die Opti-
mierung der Gebdudesubstanz Méglichkeiten, um neue Tech-
nologien zu implementieren. Der Gebdudekonnektivitdt gehort
die Zukunft.

Allerdings stof3t das an Grenzen, wo soziale und stadtebau-
liche Erhaltungsverordnungen den Bestandsschutz in den Vor-
dergrund stellen.

Um attraktiven und preiswerten Wohnraum bereitstellen zu
konnen, sind Forderprogramme der KfW und der IFB fiir uns als
Genossenschaft essentiell. Darum ist eine langfristig verldssliche
Forderpolitik unverzichtbar.

Die Einflihrung des neuen Kundenportals, das eine direkte
und unkomplizierte Kontaktaufnahme sowie eine eigenstandi-
ge Dokumentenverwaltung ermdglicht, bietet die Chance einer
ressourcenschonenden Verwaltung. Interne Arbeitsprozesse
werden dadurch optimiert und den Mitgliedern bietet das Kun-
denportal den Mehrwert, direkt auf wohnungsrelevante Doku-

mente zugreifen zu kénnen.

3.2 Prognose

Im Bezirk Hamburg-Borgfelde wurde im Rahmen der Quar-
tiersentwicklung der letzte Neubauabschnitt mit 56 Wohnungen
- davon 35 6ffentlich gefordert — fertiggestellt. Die Modernisie-
rung des vorletzten Objektes wurde im Berichtsjahr abgeschlos-
sen. Von den urspringlich 42 Wohnungen stehen den Mietern
durch Zusammenlegung nun 36 moderne Wohnungen zur Ver-
fugung. Mit dem letzten Modernisierungsabschnitt mit 12 Woh-
nungen wurde im Geschéftsjahr begonnen. Die Quartiersent-
wicklung wird voraussichtlich im April 2023 abgeschlossen sein.

Die im Jahr 2020 begonnene Quartiersentwicklung in Barm-
bek-Std, mit insgesamt 265 Wohnungen, schreitet sichtbar vo-
ran: Seit Januar 2023 werden die Bestandsgebdude fur den ers-
ten Neubauabschnitt abgerissen. Hier entstehenim Rahmen des
Projekts 42 offentlich geférdert Wohnungen. Dazu wird eine Tief-
garage gebaut. Die Fertigstellung des Neubaus ist fir Ende 2024
geplant.

Durch die Quartiersentwicklung werden die notwendigen
Rahmenbedingungen geschaffen, um die Wohn- und Lebens-
qualitdt in Barmbek-Sud zu verbessern. Hierfur werden frihzei-
tig die Bewohner des Quartiers in die Planungen eingebunden.
Bereits bei der vorangegangenen Quartiersentwicklung hat sich
gezeigt, dass die konstruktive Beteiligung der Bewohnerinnen
und Bewohner ein wichtiger Grundstein fur die erfolgreiche Um-
setzung des Entwicklungskonzeptes ist.

Ebenfalls in Barmbek-Sud, in der Néhe unserer Geschaftsstel-

le, wurde im Geschéftsjahr eine, insgesamt 113 Wohnungen um-



fassende, energetische Modernisierungsmalinahme begonnen.
Der Abschluss der Mainahme erfolgt im Frihjahr 2023.

In Oldenfelde wurde eine Wohnanlage mit 93 Wohnungen
energetisch optimiert. Die Arbeiten erfolgten in zwei Abschnit-
ten und wurden im Méarz 2023 abgeschlossen.

Eine energetische Modernisierung findet auch bei 61 Woh-
nungen in Hamburg-Bergstedt statt. Eine neue Heizungsanlage
war bereits 2021 installiert worden. Die Manahme kommt An-
fang 2024 zum Abschluss.

Ein Modernisierungsfahrplan wurde in Bezug auf die CO,-Bi-
lanzierung und die geplante EU-Gebdudeklassifizierung erstellt.
Auch zukinftig spielt die energetische Optimierung unseres
Wohnungsbestandes eine wichtige Rolle. Im Geschaftsjahr 2022
beliefen sich die Investitionen zur CO,-Reduzierung aufrund 25,0
Millionen Euro. Neben dem bestandsersetzenden Neubau und
Vollmodernisierungsmafinahmen, die ebenfalls das Ziel der CO,-
Reduzierung haben, sind in den Gesamtinvestitionsvolumen
Kosten flr rein energetische Modernisierungen und Instandhal-
tung in Hohe von 6,9 Millionen Euro enthalten.

Ziel ist es, durch die energetische Optimierung des Woh-
nungsbestandes die Anforderungen der CO,-Bilanzierung und
der zukunftigen EU-Gebdudeklassifizierung zu erfillen. Fur das
Geschaftsjahr 2023 ist daftr ein Investitionsvolumen von rund
19,9 Millionen Euro geplant. Darin enthalten sind Kosten fiir rein
energetische MalBnahmen in Hohe von 8,8 Millionen Euro. Wir
sind der Uberzeugung, mitdiesen Investitionen und Modernisie-
rungsmaflnahmen einen wichtigen Beitrag zur Energieeffizienz
und nachhaltigeren Bewirtschaftung leisten zu kénnen.

Wir rechnen trotz Kapazitdtsauslastungen bei den Handwerks-
betrieben mit hoheren Instandhaltungsaufwendungen, begrin-
det durch eine hohere Auftragsvergabe und hohere Angebots-
preise.Im Jahr2023 sind rund 13,9 Millionen Euro an Fremdkosten
und Eigenleistungen als Instandhaltungsaufwendungen geplant.

Die Nachfrage nach Wohnraum in Hamburg wird angesichts
desWachstums der Metropolregion und der perspektivisch stei-
genden Nachfrage aufgrund der riickldufigen Neubautatigkeit
im Immobiliensektor weiter zunehmen. Um unsere genossen-
schaftlichen Ziele erreichen zu kénnen, gehen wir daher von stei-
genden Mieteinnahmen aus.

Die Finanzierung der Bauvorhaben erfolgt zu marktiblichen Kre-
ditkonditionen. Unsere Planungsrechnungen und Kennzahlen
geben wir an Kreditgeber wie Versicherungen oder Banken wei-
ter. Diese werten die Unterlagen aus und orientieren sich daru-
ber hinaus an géngigen Ratingmodellen, um ihr Ausfallrisiko zu
ermitteln. Da die HBH keine speziellen Finanzierungsinstrumen-
te einsetzt, bestehen in diesem Bereich keine Risiken. Im Ergeb-

nis erhalten wir von den Kreditgebern optimale Zinskonditionen.

» PLANZAHLEN 2023

Plan 2023
Umsatzerldse aus Mieten 39,0 Mio €
Instandhaltungsaufwendungen* 13,9 Mio €
Zinsaufwendungen 3,2 Mio €
Jahresuiberschuss 5,5 Mio €
TABELLE 5 *inkl.. verrechneter eigener Leistungen

Fir dieim Geschaftsjahr 2023 auslaufenden Zinsvereinbarungen
wurden friihzeitig Anschlussfinanzierungen vereinbart. Unab-
hdngig von unserer geplanten hohen Darlehenstilgung rechnen
wir angesichts des Finanzierungsumfangs fir unsere geplanten
Investitionen im Jahr 2023 sowie des bereits gestiegenen Zins-
niveaus mit steigenden Zinsaufwendungen.

Trotz der herausfordernden Marktbedingungen in der Woh-
nungswirtschaft erwarten wir auch fir das kommende Ge-
schaftsjahr ein positives Jahresergebnis.

Die hohe Unsicherheit bei der Einschatzung der Auswirkun-
gen des Ukraine-Krieges sowie des weiteren Kriegsverlaufs auf
die im Unternehmen beobachteten Kennzahlen kann zu einer
negativen Abweichung dieser Kennzahlen fihren.

Die einzelnen Planzahlen sind in der obenstehenden Tabel-
le aufgefuhrt.

Die in den Vorjahren sichtbar schneller werdende Verédnde-
rung unserer Arbeitswelt, begleitet durch die Digitalisierung der
Arbeitsprozesse und die Mdglichkeit, ortsunabhdngig zu arbei-
ten, schreitet weiter stetig voran. Wir passen uns an diese Ver-
anderungen an, um weiterhin als attraktiver Arbeitgeber wahr-
genommen zu werden und unseren Mitgliedern zusdtzliche
Dienstleistungen anbieten zu konnen. Um dem Fachkréfteman-
gel entgegenzuwirken, setzen wir deshalb auf die Ausbildung
junger Menschen in der Immobilienwirtschaft.

Die vertrauensvolle Zusammenarbeit mit den Geschéftspart-
nern hatfir uns einen hohen Stellenwert und bildet die Basis fur
eine erfolgreiche Zukunft. Wir sind uns unserer Verantwortung
bewusst und arbeiten standig daran, unsere Dienstleistungen
auf hochstem Niveau zu halten und neue Maoglichkeiten zu er-

schlieBen.

Hamburg, den 11. April 2023

Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG

DERVORSTAND

Kirsch Paasch Schubert
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BILANZ

» AKTIVSEITE (ZUM 31.12.2022)

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermbégensgegenstande

. Sachanlagen
. Grundstticke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

—_

. Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten
. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter

. Technische Anlagen und Maschinen

. Betriebs- und Geschaftsausstattung

. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

~N oo wN

Ill. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN GESAMT

2022

366.192.893,61 €
6.855.516,73 €
1.019,52 €
259.011,26 €
1.201.179,17 €
0,00 €
2.033.699,80 €

91.135,27 €

376.543.320,09 €

3.600,00 €

376.638.055,36 €

2021

113.500,38 €

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 €

3.600,00 €

361.018.665,19 €

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
. Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Sonstige Vermdgensgegenstande

A W N =

IIl. Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT

564.342,84 €
124.845,55 €
147592 €
2.194.611,47 €

949.997,95 €
204.796,77 €

11.227.690,92 €

2.885.275,78 €

1.154.794,72 €

15.267.761,42 €

10.196.927,58 €

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

607.787,23 €
100.499,82 €

13.992.964,07 €

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

8.894,00 €

391.914.710,78 €

18.351,50 €

375.029.980,76 €
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» PASSIVSEITE (ZUM 31.12.2022)

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 Jahrestberschuss Geschdéftsjahr
eingestellt 1.127.700,00 €
2. Bauerneuerungsriicklage
3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiiberschuss Geschdéftsjahr
eingestellt 6.890.000,00 €
111. BILANZGEWINN
1. Jahrestberschuss
2. Einstellung in Ergebnisriicklagen

EIGENKAPITAL INSGESAMT

2022

445.522,00 €
25.079.362,00 €
93.786,00 €

20.844.700,00 €

971.454,57 €

121.610.000,00 €

8.997.300,16 €
-8.017.700,00 €

25.618.670,00 €

143.426.154,57 €

979.600,16 €

170.024.424,73 €

2021

464.156,00 €

24.536.666,00 €

143.836,00 €

19.717.000,00 €

933.800,00 €

971.454,57 €

114.720.000,00 €

5.557.000,00 €

7.450.392,48 €
- 6.490.800,00 €

161.512.705,05 €

B. RUCKSTELLUNGEN

—_

. Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche
Verplichtungen

2. Steuerrtickstellungen

3. Sonstige Ruckstellungen

9.481.947,00 €
61.170,00 €
1.411.251,81 €

10.954.368,81 €

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

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 186.300.608,35 € 171.249.589,01 €
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 7.469.434,28 € 18.468.508,38 €
3. Erhaltene Anzahlungen 12.801.900,13 € 11.151.616,27 €
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 219.259,93 € 77.532,78 €
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 € 68,74 €
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.998.309,80 € 2.772.868,58 €
7. Sonstige Verbindlichkeiten 40.855,29 € 210.830.367,78 € 126.360,17 €

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 3.093,18 € (0,00 €)
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 105.549,46 € 117.298,30 €

BILANZSUMME

391.914.710,78 €

375.029.980,76 €
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GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG

» GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 01.01. BIS 31.12.2022

1. Umsatzerltse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhdhung (im Vorjahr Erhéhung) 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

2022

53.501.933,53 €
19.396,64 €
87.648,67 €

2021

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

53.608.978,84 €

51.061.947,89 €

1.030.763,34 €
497.468,00 €
816.425,94 €

24.922.752,99 €
2.550,66 €

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

22.989.590,62 €
1.775,79 €

24.925.303,65 €

22.991.366,41 €

31.028.332,47 €

29.890.873,10 €

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehaélter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung

davon fur Altersversorgung 408.001,81 €

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 dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung von Pensionsriickstellungen und
dhnlichen Veerplichtungen 168.321,00€

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

4.170.561,55 €
1.159.262,95 €

3.993.435,84 €
1.760.270,74 €
(1.032.580,34 €)

5.329.824,50 €

5.753.706,58 €

9.530.553,39 €
2.081.123,49 €
46,02 €
35.250,31 €
3.333.537,93 €

65.306,91 €
10.723.282,58 €

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

(194.076,00€)

-10.107,79 €
9.174.679,07 €

14. Sonstige Steuern
15. JAHRESUBERSCHUSS

1.725.982,42 €
8.997.300,16 €

1.724.286,59 €
7.450.392,48 €

16. Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen

17. BILANZGEWINN

8.017.700,00 €

979.600,16 €

6.490.800,00 €

959.592,48 €
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ANHANG

Anhang des

Jahresabschlusses 2022

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 31.12.2022 wurde unter Anwen-
dung der Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) und der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses fur 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 denimmateriellen Vermodgensgegenstan-
den ausgewiesen und mit 33,3 % abgeschrieben. Fir Lizenzen,
welche im Rahmen der im Unternehmen eingesetzten woh-
nungswirtschaftlichen 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 gemischtgenutzten
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

ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN in €

01.01.2022 Zugange Abgénge Umbuchungen +/- 31.12.2022
Immaterielle Vermégensgegenstande 272.121,64 7.353,61 1.017,45 0,00 278.457,80
Sachamagen ...................................................................................................................................................................................................................................................
Sggﬁisﬁﬁk\i,gﬂigﬁ?;swcmgleime 57174260662  11.257.616,49 0,00 1642663047 | 599.426.853,58
Sggg?:ﬁuggstgt 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 340.482,60 192.688,56 6.768,83 0,00 526.402,33
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 2.364.568,67 194.272,17 124.674,13 0,00 2.434.166,71
Anlagen im Bau 3.506.475,49 12.810.832,00 0,00 -16.317.307,49 0,00
Bauvorbereitungskosten 1.431.762,31 711.260,47 0,00 -109.322,98 2.033.699,80
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen gesamt 587.392.919,14 25.166.669,69 131.442,96 0,00 612.428.145,87
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 3.600,00 0,00 0,00 0,00 3.600,00
ANLAGEVERMOGENGESAMT ......................... 587668640782517402330 13246041 ......................... 0 00 ...... 6 1271020367 ....................................
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der Basis einer 40-jdhrigen, die AuBBenanlagen auf der Basis ei-
ner 10-jdhrigen Nutzungsdauer abgeschrieben. Eine Ferienwoh-
nung wird mit 2 % abgeschrieben.

Nachtrdgliche Herstellungskosten, aufgrund baulicher Mal3-
nahmen, werden auf die Restnutzungsdauer der entsprechen-
den Gebaude verteilt. Bei umfangreicheren baulichen Maf3nah-
men in Formvon Neubau unterVerwendung der Altbausubstanz
wird die Restnutzungsdauer des Gebaudes auf 50 Jahre neu fest-
gesetzt. Liegen Beschlisse flr den Abriss von Gebauden vor,
wird die Restnutzungsdauer entsprechend verkurzt.

Wohngebaude auf Grundsticken 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 werden

linear abgeschrieben. Fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer

der im Geschéftsjahr 2022 neu angeschaffte Betriebs- und Ge-
schéaftsausstattung wurden die amtlichen AfA-Tabellen des Bun-
desministeriums fir Finanzen zugrunde gelegt.

EDV-Gerdte werden mit 33,3 % abgeschrieben. Bei den bri-
gen Gegenstanden und den neu angeschafften Kraftfahrzeugen
wird eine 6-jdhrige 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 Grundsttcken mit Wohnbauten, den Bauvorbereitungs-
kosten in das Sachanlagevermogen, enthalten anteilige Ver-
waltungskosten sowie eigene Architektenleistungen, die dem
Betriebsabrechnungsbogen entnommen wurden. Fremdkapi-
talzinsen werden nicht aktiviert.

Finanzanlagen wurden ebenfalls zu Anschaffungskosten bewertet.

Das Umlaufvermdgen wird nach dem Niederstwertprin-
zip bewertet. Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstande,

Flussige Mittel und Bausparguthaben werden grundsatzlich zum

ANHANG

ABSCHREIBUNG in € BUCHWERT BUCHWERT
am 31.12.2021 am 31.12.2022

01.01.2022 Zugang Abgang 31.12.2022 in € (Vorjahr) in €
158.621,26 29.718,72 1.017,45 187.322,53 113.500,38 91.135,27
224.082.202,52 9.151.757,45 0,00 233.233.959,97 347.660.404,10 366.192.893,61
1.042.228,77 108.258,43 0,00 1.150.487,20 6.963.775,16 6.855.516,73
0,00 0,00 0,00 0,00 1.019,52 1.019,52
252.432,66 21.727,24 6.768,83 267.391,07 88.049,94 259.011,26
1.114.490,38 219.091,55 100.594,39 1.232.987,54 1.250.078,29 1.201.179,17
0,00 0,00 0,00 0,00 3.506.475,49 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 1.431.762,31 2.033.699,80
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
226.491.354,33 9.500.834,67 107.363,22 235.884.825,78 360.901.564,81 376.543.320,09
0,00 0,00 0,00 0,00 3.600,00 3.600,00
226.649.975,59 9.530.553,39 108.380,67 236.072.148,31 361.018.665,19 376.638.055,36
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ANHANG

» FORDERUNGSSPIEGEL

Bilanzwert Restlaufzeit von Bilanzwert
31.12.2022 bis zu 1 Jahr mehr als 1 Jahr 31.12.2021
Forderungen aus 564.342,84 € 361.471,92 € 202.870,92 € 173.751,84 €
Vermietung
Forderungen aus 124.845,55 € 124.845,55 € 0,00 € 35,10 €
Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen 1.475,92 € 1.475,92 € 0,00 € 1.196,52 €
Lieferungen und Leistungen
sonstige Vermogens- 2.194.611,47 € 1.502.416,62 € 692.194,85 € 2.912.765,98 €
gegenstande
GESAMT 2.885.275,78 € 1.990.210,01 € 895.065,77 € 3.087.749,44 €

» RUCKLAGENSPIEGEL

Einstellung aus dem

Bestand Jahrestberschuss des Bestand
31.12.2021 Geschaftsjahres 31.12.2022
Gesetzliche Rucklage 19.717.000,00 € 1.127.700,00 € 20.844.700,00 €
Bauerneuerungsriicklage 971.454,57 € 0,00 € 971.454,57 €

Andere Ergebnisriicklagen

GESAMT

114.720.000,00 €

135.408.454,57 €

6.890.000,00 €

8.017.700,00 €

121.610.000,00 €

143.426.154,57 €

Nennwert bilanziert. Die Forderungen werden einzeln bewertet
und erkennbare Risiken durch Einzelwertberichtigungen bezie-
hungsweise durch direkte Abschreibung bertcksichtigt.

Latente Steuern ergeben sich aus sich in spéteren Jahren aus-
gleichenden Bewertungsunterschieden zwischen Handels- und
Steuerbilanz sowie aus berlcksichtigungsfahigen steuerlichen
Verlustvortrdgen. Aus der Betrachtung der vergangenen und zu-
kinftigen Bewertungsunterschiede ergeben sich fur die Genos-
senschaft aktive latente Steuern. Die Bewertung erfolgte auf Basis
des aktuellen Steuersatzes fir Korperschaftsteuer und Solidaritats-
zuschlag von 15,83 % und fur Gewerbesteuer von 16,45 %.

Das Bilanzierungswahlrecht wird in Anspruch genommen, so-
dass 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, fir andere Anwartschaf-
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ten die Teilwerte ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des Erfil-
lungsbetrages eine Lohn-und Gehaltssteigerung von 2 % ange-
setzt sowie der von der Deutschen Bundesbank veréffentlichte
durchschnittliche Marktzins der vergangenen 10 Jahre fur eine
Laufzeitvon 15 Jahrenin Hohe von 1,78 % (im Vorjahr:: 1,87 %) zu-
grunde gelegt. Grundlage fir die Ermittlungen sind die Richtta-
feln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck. Der Anfangsbestand der
laufenden Pensionen und der Anwartschaften wurde aufgezinst,
der hieraus resultierende Aufwand von rund 168.321 Euro wurde
bei den Zinsaufwendungen erfasst. Die Aufwendungen aus der
Veranderung des Zinssatzes fiir die Abzinsung zum 31.12.2022
wurden bei den Personalkosten erfasst.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum
31.12.2022 mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen 10 Jahre (1,78 %) ergibt sich im Vergleich zur Abzin-
sung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-

nen 7 Jahre (1,44 %) ein positiver Unterschiedsbetrag von rund



559.859 Euro. Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag
unterliegt gem. §253 Abs. 6 S. 2 HGB einer Ausschittungssperre.

Die Bilanzierung sonstiger Rickstellungen erfolgt nach ver-
ntnftiger kaufmannischer Beurteilung zum notwendigen Er-
fullungsbetrag und beinhaltet alle erkennbaren Risiken bezie-
hungsweise ungewisse Verbindlichkeiten. Eine Abzinsung der
Ruckstellungsbetrage 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).

Die Zugange und Umbuchungen des Postens Grundstiicke und

» VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten enthalten Kosten
flr den Neubau und die Modernisierung von Wohngebéuden
sowie Neugestaltung von Auf3enanlagen.

Unter den Bauvorbereitungskosten werden Planungskosten
und Kosten vorbereitender Arbeiten flr zukUnftige Bauvorha-

ben 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-

schlieRlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

4, Forderungen bzw. Anspriiche mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr bestehen zum Abschlussstichtag aufgrund von
Ratenzahlungen gegentber Mitgliedern und noch ausstehen-
derInvestitionszuschiisse gegenlber der Hamburgischen Inves-
titions- und Forderbank (IFB).

ANHANG

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)

186.300.608,35 €
(171.249.589,01 €)

7.469.434,28 €
(18.468.508,38 €)

12.801.900,13 €
(11.151.616,27 €)

219.259,93 €
(77.532,78 €)

0,00 €
(68,74 €)

3.998.309,80 €
(2.772.868,58 €)

40.855,29 €
(126.360,17 €)

210.830.367,78 €
(203.846.543,93 €)

unter 1 Jahr (Vorjahr)

10.855.526,56 €
(14.154.734,84 €)

332.204,14 €
(763.627,02 €)

12.801.900,13 €
(11.151.616,27 €)

219.259,93 €
(77.532,78 €)

0,00 €
(68,74 €)

3.998.309,80 €
(2.772.868,58 €)

40.855,29 €
(126.360,17 €)

28.248.055,85 €
(29.046.808,40 €)

davon Restlaufzeit

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

43.052.798,60 €
(36.679.911,82 €)

1.389.536,00 €
(3.278.937,57 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00€
(0,00 €)

0,00€
(0,00 €)

0,00€
(0,00 €)

0,00€
(0,00 €)

44.442 334,60 €
(39.316.495,47 €)

132.392.283,19€
(120.414.942,35 €)

5.747.694,14 €
(14.425.943,79 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

138.139.977,33 €
(139.532.895,26 €)

gesichert

186.300.608,35 €
(166.240.726,90 €)

7.439.048,85 €
(18.438.122,95 €)

0,00€
(0,00 €)

0,00€
(0,00 €)

0,00€
(0,00 €)

0,00€
(0,00 €)

0,00€
(0,00 €)

193.739.657,20 €
(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 groReren Umfangs, die erst nach dem

Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

6. Ruicklagenspiegel (siehe Seite 36)

7. Unter den Sonstigen Rickstellungen wurden Ruckstellungen
fUr noch anfallende Baukosten fir Baumafnahmen, welche be-
reits ausgefiihrt, aber noch nicht abgerechnet wurden, in Hohe
von rund 1.130.000 Euro, gebildet. Weiterhin enthalt diese Po-
sition eine vertraglich vereinbarte Rickstellung fur Instandhal-
tungskosten eines Kindertagesheimes in Hohe von rund 59.200
Euro. Fir die Korperschaft- und Gewerbesteuer wurde eine Rick-

stellung von insgesamt 51.800 Euro gebildet.

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.

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 560.400 Euro
abgerechnete Betriebs-, Heizungs- und Wasserkosten in Hohe
von rund 15.574.400 Euro enthalten.

2. Erwdhnenswerte Betrdge groeren Umfangsin den Sonstigen
betrieblichen Ertrdgen sind Ertrdge aus der Weiterbelastung an
Versicherungen und an Dritte des laufenden Geschaftsjahres in
Hohe von rund 589.000 Euro.

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. Im Bereich der Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung
wirken sich im Wesentlichen Kostensteigerungen bei den Be-
triebs- und Heizkosten in Hohe von rund 2.123.700 Euro aus.
Dem stehen gesunkene Instandhaltungskosten in Héhe von

rund 230.000 Euro gegenuber.
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5.Inden Sonstigen betrieblichen Aufwendungen ist eine Einzel-
wertberichtigung auf Forderungen aus Vermietung in Hohe von
rund 241.900 Euro enthalten.

6. Die Position Steuern vom Einkommen und vom Ertrag bein-
haltet die erwartete Steuerbelastung fir Kérperschaftsteuer in-
klusive Solidaritatszuschlag in Hohe von rund 48.900 Euro und
fur Gewerbesteuer in Hohe von rund 43.800 Euro in Form von
Vorauszahlungen und Riickstellungen. Dem gegeniber stehen
vom Finanzamt flr das Steuerjahr 2020 erstattete Korperschaft-
steuer inklusive Solidaritatszuschlag sowie fur Gewerbesteuer in

Hohe von gesamt rund 27.300 Euro.

D. Sonstige Angaben

1. Die Zahl der im Geschaéftsjahr durchschnittlich beschéftigten

Arbeitnehmer betrug wie folgt:

» ARBEITNEHMER

Vollzeit- Teilzeit-

beschaftigte beschaftigte
Kaufméannische
Mitarbeiter 24 12
Technische
Mitarbeiter 3 0
Gewerbliche
Miarbeiter | i
GESAMT 51 13

AuBerdem wurden drei Auszubildende beschéftigt.

2. Mitgliederbewegung:

» MITGLIEDER

01.01.2022 9.110
ngng2022 w0
Abgang 2022 273
a2 021

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschaftsjahr um rund 542.700 Euro erhoht.



3. Zum Bilanzstichtag bestehen nicht bilanzierte finanzielle Ver-
pflichtungen aus beauftragten und zukinftig noch zu erbrin-
genden Bauleistungen in Hohe von rund 3.980.600 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:

Daniel Kirsch Vorsitzender
Andreas Paasch

Alexander Schubert (seit 01.10.2022)

7. Mitglieder des Aufsichtsrats:

Peter Axmann Vorsitzender

Bankkaufmann

Andreas Hunck Stellv. Vorsitzender

Garten- und Landschaftsarchitekt BDLA

Ruth Breiholdt

Rechtsanwaltin

Albert Feldkamp
Architekt

Eckhard Schonknecht
PR-Berater

Birgit Walter-Gothknecht
Dipl.-Betriebswirtin

Der Vorstand und der Aufsichtsrat haben in der gemeinsamen
Sitzung vom 11.04.2023 beschlossen, einen Teil des Jahres-
Uberschusses in die Ergebnisricklagen einzustellen. So wurden
1.127.700,00 Euro der Gesetzlichen Rucklage und 6.890.000,00
Euro den Anderen Ergebnisriicklagen zugefuhrt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den ver-
bleibenden Bilanzgewinn in Hohe von 979.600,16 Euro an die
Mitglieder als Bardividende auszuschitten. Dies entspricht ei-
ner satzungskonformen Dividende von 4% des am 01.01.2022
dividendenberechtigten Geschéftsguthabens in Hohe von
24.490.004,00 Euro.

Hamburg, 11. April 2023

Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG

DER VORSTAND

Kirsch Paasch Schubert

ANHANG
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WOHNUNGSBESTAND

Unser Wohnungsbestand in den
Hamburger Bezirken

HAMBURG-
NORD
1.776 Wohnungen HAMBURG-
HAMBURG- WANDSBEK
EIMSBUTTEL 3.870 Wohnungen
55Wohnungen
HAMBURG-MITTE
718 Wohnungen
HAMBURG-
HARBURG
479 Wohnungen
HAMBURG-
BERGEDORF
100 Wohnungen
GESAMT:
6.999 Wohnungen

Stand: 31.12.2022

40 GESCHAFTSBERICHT 2022



BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschéftsjahr 2022 vom Vorstand
Uber alle grundsatzlichen Fragen der strategischen Ausrich-
tung und der Geschéaftspolitik sowie Uber die Entwicklung des
laufenden Geschafts, der wirtschaftlichen Verhaltnisse, die Risi-
kolage und das Risikomanagement der Genossenschaft regel-
maRig, zeitnah und umfassend unterrichten lassen.

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

Die weiterhin positive finanzielle Entwicklung der Genossen-
schaft konnte der Aufsichtsrataufgrund dervom Vorstand erstell-
ten und vorgelegten Ergebnis- und Vorausschaurechnungen
nachvollziehen undist zu dem Ergebnis gekommen, dass derzeit
keine unkalkulierbaren Risiken erkennbar oder zu erwarten sind.

2022 war gepragt von stark gestiegenen Zinsen, erhdhten
Baukosten und der héchsten Inflation seit dem Zweiten Welt-
krieg. Dies erschwert die Kalkulation von Neubauvorhaben
oder macht sie unrentabel. Durch die langfristig vereinbarten
Zinsen ist die HBH jedoch im Bestand weitgehend vor starken
Belastungen geschutzt.

Eine weitere Herausforderung fiir die Zukunft besteht in der
Anforderung, den Wohnungsbestand bis 2050 klimaneutral zu
gestalten. Die Genossenschaft hat eine Strategie zur Verminde-
rung des CO,-Ausstol3es erarbeitet, die in Zukunft maf3geblich
die Prioritaten fUr Investitionen in den Wohnungsbestand be-
stimmen wird. Insbesondere wird die Umstellung von Gas auf
andere Energietrager vorangetrieben.

Wie in den Vorjahren hat die HBH auch unter erschwerten
Bedingungen wieder einen mittleren zweistelligen Millionen-
betrag in Neubau, Modernisierungen und Instandhaltungen
investiert. Im vierten Quartal 2022 konnten 56 Wohnungen im
letzten Neubauabschnitt der Quartiersentwicklung Blrgerwei-
de fertiggestellt werden.

Die Zusammenarbeit von Aufsichtsrat und Vorstand fand
wie in den Vorjahren in einer konstruktiven, vertrauensvol-
len Atmosphadre statt. In seiner Sitzung am 16.05.2022 hat
der Aufsichtsrat beschlossen, Herrn Alexander Schubert zum
01.10.2022 fur funf Jahre zum weiteren Vorstand der Genos-
senschaft zu bestellen. Herr Schubert wird sukzessive die Auf-
gaben des langjahrigen Vorstandsmitglieds Andreas Paasch
Ubernehmen, der vereinbarungsgemaf vom 01.10.2022 bis

zum Eintritt in den Ruhestand Ende 2023 zu einer Teilzeitta-

tigkeit wechselt. Damit wurde die Grundlage fur Kontinuitdt
in der Unternehmenspolitik und fur eine weitere positive Ent-
wicklung der Genossenschaft gelegt.

Im September besichtigten Vorstand, Aufsichtsrat und die
Mitglieder der neu gewahlten Vertreterversammlung ausge-
wahlte Bau- und Modernisierungsvorhaben der Genossenschaft
und konnten sich dabei vom Baufortschritt und der Verbesse-
rung der Wohnungsqualitdt iberzeugen. AuBBerdem nahmen
Aufsichtsrat und Vorstand gemeinsam an der jahrlichen Tagung
desVerbandes norddeutscher Wohnungsunternehmene.V. teil.

Die Vertreterversammlung konnte 2022 aufgrund des abflau-
enden Corona-Infektionsgeschehens erfreulicherweise erstmals
seit 2019 wieder planmal(3ig im Juni durchgefthrt werden. Die
Mitglieder des Aufsichtsrats Peter Axmann und Andreas Hunck
schieden turnusmafig aus dem Gremium aus. Beide Herren
stellten sich erneut zur Wahl und wurden in der Vertreterver-
sammlung einstimmig wieder in den Aufsichtsrat gewahlt.

Der vom Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
e.V. als gesetzlicher Prifungsverband vorgelegte Bericht Gber
die Prifung des Geschéftsjahres 2021 wurde dem Aufsichtsrat
vom Abschlusspriferausfihrlich erlautert. In dem Bericht wird
bestédtigt, dass der Vorstand die Geschafte der Genossenschaft
ordnungsgemal$ gefuhrt hat und dass es keinen Anlass fiir Be-
anstandungen gab.

Der Aufsichtsrat hat dem zum 31.12.2022 vom Vorstand auf-
gestellten Jahresabschluss und dem Lagebericht zugestimmt.
Vorstand und Aufsichtsrat haben aufgrund des erfolgreichen
Geschaftsverlaufes beschlossen, der Vertreterversammlung
wiederum die Ausschiittung einer Bardividende in Hohe von
49% vorzuschlagen.

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

Den gewdhlten Vertreterinnen und Vertretern spricht der Auf-
sichtsrat seinen Dankaus fur die aktive ehrenamtliche Beteiligung

an der gemeinsamen Arbeit zum Wohl der Genossenschaft.

Hamburg, den 11. April 2023

Der Aufsichtsrat

Peter Axmann

Vorsitzender
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