
GESCHÄFTSBERICHT 2014



AUF EINEN BLICK

Baugenossenschaft
Hamburger Wohnen eG

Försterweg 46

22525 Hamburg

Telefon: 040 540 006 0

Telefax: 040 540 006 30

E-Mail: info@hamburgerwohnen.de

www.hamburgerwohnen.de

Im Jahr 2007 entstanden aus dem Zusammenschluss der  
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2012 2013 2014

Bilanzsumme in T€ 151.013 151.123 162.440
Umsatzerlöse aus der 
Hausbewirtschaftung in T€ 29.510 30.557 30.771
Leistungen für Instandhaltung 
und Modernisierung in T€ 10.394 11.049 16.636
Leistungen für Neubau in T€ 5.386 2.772 6.527
Eigenkapital in T€ 58.587 61.188 65.104
Eigenkapitalquote in % 38,8 40,5 40,1
Jahresüberschuss in T€ 3.896 2.762 3.747
Anzahl der bewirtschafteten Wohnungen 4.632 4.662 4.662
Anzahl der verbleibenden Mitglieder 6.816 6.855 6.836
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Der Vorstand: 
Dr. Hardy Heymann und Sönke Selk



in ihren Heimatländern nicht verändern, werden die 

Flüchtlingsströme nicht abreißen. An der Lösung die-

ses gesamtgesellschaftlichen Problems werden wir uns 

beteiligen und unseren Beitrag leisten. 

Innenpolitisch sind es Themen wie die Diskussion um 

die Mietpreisbremse oder die Energiewende, die uns  

beschäftigt haben. Darüber hinaus gibt es aber auch  

eine ganze Reihe von Themen, die uns als Baugenos-

senschaft Hamburger Wohnen schließlich ausmachen:  

Wir bauen, wir modernisieren und wir engagieren uns 

in den sozialen Themen unseres Umfeldes. Aber lesen 

Sie selbst …

Wir bedanken uns bei Ihnen, unseren Mitgliedern und 

Geschäftspartnern, für die vertrauensvolle Zusammen-

arbeit und für Ihre Wertschätzung und Unterstützung 

im vergangenen Jahr. Beim Lesen dieses Geschäftsbe-

richts wünschen wir Ihnen viel Freude und hoffen, dass 

Sie viel Interessantes finden. 

Dr. Hardy Heymann Sönke Selk  

VORWORT

auch in diesem Jahr möchten wir Ihnen schwerpunkt-

mäßig ein Thema ausführlicher vorstellen, das für uns 

in den vergangenen Jahren eine große Bedeutung hatte 

und auch in Zukunft haben wird. 

Gemeint ist die Quartiersentwicklung im Sinne einer 

ganzheitlichen Betrachtungsweise, insbesondere vor 

dem Hintergrund einer alternden Gesellschaft. Nicht 

mehr das einzelne Objekt, die einzelne Maßnahme 

steht im Mittelpunkt der Betrachtung, sondern das je-

weilige Stadtviertel in seiner Gesamtheit. Von diesen 

Quartieren haben wir zwei ausgewählt, die aufgrund 

ihrer räumlichen Abgrenzung sehr gute Möglichkei- 

ten der Entwicklung in unserem Sinne bieten: die  

„Stellinger Linse“, wo der Prozess schon sehr weit voran-

geschritten ist, und das Quartier „Lüttmelland“ in Sasel.

Darüber hinaus berichten wir selbstverständlich über 

weitere Themen, die im vergangenen Jahr eine beson-

dere Bedeutung für uns hatten. 

Hier richten wir den Blick zunächst ebenso auf das 

große Ganze: Noch nie waren nach dem 2. Weltkrieg 

mehr Menschen auf der Flucht aus ihrer Heimat, als  

es derzeit der Fall ist. Eine Entwicklung, von der auch 

Hamburg und unsere Genossenschaft betroffen sind. 

Solange sich die Lebensbedingungen für die Menschen 

LIEBE MITGLIEDER,
SEHR GEEHRTE GESCHäFTSpARTNER,

5VORWORT
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Verstärkt wurde diese Bewegung hin zu einer ganz-
heitlichen Betrachtungsweise nicht zuletzt vor dem 
Hintergrund einer alternden Gesellschaft mit sich  
ändernden Vorstellungen und Ansprüchen. Im Jahr 
2030 wird beispielsweise jeder dritte Hamburger  
60 Jahre und älter sein. Die überwiegende Mehrheit 
wünscht sich, auch bei Eintritt von pflegebedürf- 
tigkeit möglichst im vertrauten Umfeld zu bleiben.  
Daraus entstehen besondere Anforderungen an die 
Wohnung, an das Wohnumfeld, an Räume der Be- 
gegnung und soziale Kontakte, an die Infrastruktur –  
von der Lebensmittelversorgung bis zur Anbindung 
an den öffentlichen personennahverkehr. Das Woh-
nen in all seinen Facetten ist ein Schlüsselthema für 
die Gestaltung des demografischen Wandels. Hier-
zu kann unsere Genossenschaft einen kleinen Beitrag 
leisten.

Basierend auf den soziodemografischen Daten der  
Bewohner eines Quartieres, den Ergebnissen aus unse-
ren Mitgliederbefragungen, einer genauen Übersicht 
über unsere Bestände in technischer und wirtschaft-
licher Hinsicht, aus dem Blickwinkel der Vermarktung 
sowie weiteren externen Faktoren entstehen unter-
schiedliche Entwicklungskonzepte. Dabei geht es 
u. a. um 

•	 	die	qualitative	Verbesserung	von	Wohnraum,	bei-
spielsweise durch den Abbau von Barrieren, durch 
die energetische Modernisierung der Gebäude oder 
die Modernisierung der Wohnungsausstattung,

•	 	den	 zielgruppenorientierten	 Neubau	 von	Wohn-
raum, z. B. auch durch Nachverdichtung im Bestand,

•	 die	Wohnumfeldgestaltung,

•	 	die	Nachbarschaftsförderung	mit	der	Entstehung	
und Stabilisierung sozialer Netzwerke sowie

•	 die	öffentliche	Nahversorgung	und	Infrastruktur.

Eine Voraussetzung im Sinne der Quartiersentwick-
lung ist die Kooperation mit anderen Akteuren im 
Quartier. Dies gilt insbesondere dann, wenn die  
Bestände sehr kleinteilig verteilt sind und es viele An-
bieter im Quartier gibt. Darüber hinaus sind Koope-
rationen und Netzwerkarbeit auch dann notwendig, 
wenn das Thema der Entwicklung beispielsweise 
auch auf Arbeitsplätze im Quartier durch die ange-
siedelten  Betriebe ausgedehnt wird. 

Eine weitere Voraussetzung für eine gelingende 
Quartiersentwicklung sind breit angelegte Beteili-
gungsprozesse. Die Menschen, die von Veränderung 
betroffen sind, müssen an der Gestaltung dieser  
Veränderungsprozesse mitwirken können. Dabei ist 
es wichtig, echten Gestaltungsspielraum einzuräu-
men und nicht „Scheinbeteiligung“ zu initiieren.  

Last, but not least zählt auch eine sozialverträgliche 
und zielgruppenorientierte Belegungs- und Mietpreis- 
politik zu einem lebenswerten Quartier, die im bes-
ten Sinne der Nachhaltigkeit sowohl Bezahlbarkeit 
für die Menschen gewährleistet als auch Wirtschaft-
lichkeit für uns als Unternehmen.  

Auf den folgenden Seiten berichten Mitarbeiter, Mit-
glieder und Kooperationspartner über ihren Hinter-
grund und ihre Erfahrungen sowie über ihre Erwar-
tungen rund um die Quartiersentwicklung unserer 
Genossenschaft. 

Das Bauen, Modernisieren und Bewirtschaften von Wohnraum folgt schon seit vielen Jahren einer 
ganzheitlichen Betrachtungsweise, nicht nur in unserer Genossenschaft. Der Blick ist nicht mehr nur 
auf das einzelne Objekt, auf die einzelne Maßnahme gerichtet. Vielmehr ist das Quartier – im Sinne 
eines sowohl räumlich/geografisch als auch von der sozialen Struktur seiner Bewohner her von  
anderen Stadtvierteln abgegrenzten Bereiches – der Bezugspunkt für eine moderne und genera-
tionenfreundliche Weiterentwicklung unserer Bestände.



7

QUARTIERSENTWICKLUNG
am Beispiel der „Stellinger Linse“

Ernst-Horn-Straße

Im Zuge einer Nachverdichtung 
auf der Fläche eines Parkplatzes ist zentral 

in der „Stellinger Linse“ gelegen ein 
Neubau mit 26 öffentlich geförderten 
seniorengerechten Wohnungen, 2 frei 

finanzierten Wohnungen für Seniorenwohn-
gemeinschaften sowie 

15 frei finanzierten familiengerechten 
Wohnungen entstanden. 

Försterweg 52

Umbau des 1966 gebauten und in 2006 
energetisch modernisierten Hochhauses: 

Die insgesamt 121 Wohnungen 
wurden durch entsprechende Umbau-

 maßnahmen weitestgehend barrierearm 
hergerichtet. Hier entstehen u. a. in 

Kooperation mit dem Deutschen Roten 
Kreuz (DRK) eine Wohngemeinschaft 

für Menschen, die an Demenz erkrankt 
sind, sowie weitere Angebote für

Menschen, die hin und wieder unterstüt-
zende oder beratende Hilfestellungen 

brauchen (Servicewohnen Plus).

Nachbarschaftstreff
Marktplatz „Linse“

Das Angebot besteht zurzeit aus 
15 regelmäßigen Gruppen und monatlich 

ca. 2 besonderen Veranstaltungen.  
Es wird permanent ausgebaut. 

Försterweg 36–42

In 2014 erfolgte die energetische und 
optische Modernisierung des Mitte 

der 1970er-Jahre erbauten und bis zu 
18 Etagen hohen Gebäudes. Das Quartier 
erfährt hierdurch eine weithin sichtbare 

ästhetische Aufwertung.

cambio
Car Sharing

In Kooperation mit cambio 
CarSharing stehen unseren Mit-

gliedern seit Frühjahr 2015 
zwei Fahrzeuge zu vergünstigten 

Konditionen zur Verfügung. 

QUARTIERSENTWICKLUNG
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Die Hamburger Wohnen hat den Anteil der barrierearmen Wohnungen 
in der „Stellinger Linse“ deutlich erhöht. Wie kam es dazu?
Die Genossenschaft stellt sich aktiv dem Thema des demografischen Wandels. 
So haben wir schon vor einigen Jahren begonnen, über Seniorenwohngemein-
schaften oder das Servicewohnen plus nachzudenken. Wir wollten uns aber 
nicht einfach etwas ausdenken, sondern ganz gezielt auf die Bedürfnisse der 
Menschen reagieren. Daraus ist letztlich das gesamte projekt der Quartiersent-
wicklung entstanden. Die Maßnahmen basieren unter anderem auf Mitglieder-
befragungen und auf den soziodemografischen Daten des Quartiers. Darüber 
hinaus	 haben	 wir	 –	 quasi	 projektbegleitend	 –	 gemeinsam	 mit	 der	 Behörde	 
für Gesundheit und Verbraucherschutz eine Fokusgruppenbefragung zu dem 
Thema „Gesund alt werden im Quartier“ durchgeführt. Speziell Menschen über 
60 wurden zu ihren Bedürfnissen und Wünschen befragt. Die häufigste Antwort 
war: „Wir wollen hier auch im hohen Alter in unserer vertrauten Umgebung und 
der entstandenen Nachbarschaft weiterleben“. 

Die Modernisierung und der Neubau von Wohnungen ist ja nur 
eine Facette von Quartiersentwicklung.
Ja, auch das Umfeld muss mit einbezogen werden. Darum haben wir die Ergeb-
nisse der Befragung nicht nur der Zielgruppe präsentiert, sondern auch allen  
Institutionen, die im Quartier betroffen sind, wie zum Beispiel dem HVV, der 
Sozialstation oder dem Bezirksamt. So saßen alle Akteure an einem Tisch, um 
ganz unmittelbar von den Anliegen zu erfahren, Lösungsmöglichkeiten zu  
diskutieren und Verantwortlichkeiten festzulegen. Außerdem sind aus den  
Befragungen im Nachbarschaftstreff tolle neue Ideen wie die Fahrradsprech-
stunde und das Repair-Café entstanden. 

Was ist Ihnen bei der Quartiersentwicklung wichtig? 
Egal wie groß das planungsgebiet ist – die Menschen im Quartier müssen mit 
einbezogen werden. Damit sie gutheißen können, was wir planen, und auch die 
Bereitschaft entwickeln, übergangsweise Unannehmlichkeiten in Kauf zu neh-
men. Im Försterweg 52 mussten beispielsweise 17 Mietparteien „umgesiedelt“ 
werden, um die Wohngemeinschaft für Menschen mit Demenzerkrankung und 
das Servicewohnen plus für Senioren mit erhöhtem Unterstützungsbedarf zu 
realisieren. Dank der intensiven Informationsphase und einer engmaschigen 
Betreuung vom ersten Gespräch bis zum Umzug ist alles weitgehend reibungs-
los abgelaufen. Die Zustimmung zu dem projekt war von allen Seiten sehr hoch.

Simone Zückler 
Leitung „Soziales Management“ 
Baugenossenschaft Hamburger Wohnen eG
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Herr Wendland, Sie leben seit Ihrer Geburt im Lüttmelland 
und kennen das Quartier als Kind, Jugendlicher und Erwachsener. 
Sie sind also ein echter Quartiersfachmann. 
Ich habe schon in den Hausnummern 27, 8 und 9 gewohnt. 
Und seit 2013 haben wir als kleine Familie unser Zuhause in  
der 37. Ich werde das Quartier wahrscheinlich auch noch als  
Senior erleben. Denn ich will hier nicht weg! 

Was hat sich hier im Quartier zum Positiven verändert?
Ich finde es super, dass seit der Fusion wieder verstärkt junge 
Leute und Familien hierherziehen. Die Genossenschaft sorgt für 
beständig gutes familiengerechtes Wohnen.

Gibt es auch eine negative Veränderung?
Es ist anonymer geworden. Jeder hat genug mit sich selbst zu 
tun. Es gibt zwar jedes Jahr ein schönes Sommerfest. Aber das 
stärkt und bewegt die Nachbarschaft nicht über den Rest des 
Jahres. Irgendwie müsste man mal wieder mehr für die Ge-
meinschaft tun, die Leute zu einem Miteinander motivieren.

Wie könnte das gelingen? 
Der geplante Nachbarschaftstreff wäre vielleicht ein Ansatz. 
Wenn man so sieht, was alles in der „Linse“ stattfindet. Das 
bringt Leben in die Nachbarschaft und kann vielleicht das Ge-
meinschaftsgefühl stärken. Wenn meine Zeit es zulässt und 
sich eine sinnvolle Aufgabe findet, kann ich mir sehr gut vor-
stellen, mich da auch zu engagieren.

Claudia, Markus  
und Elias Wendland
Lüttmelland, 
Sasel
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Sie waren vor 10 Jahren bei der Gründung des Nachbarschafts-
treffs der „Stellinger Linse“ einer der ersten Ehrenamtlichen. 
Ja, damals habe ich bei Veranstaltungen wie beispielsweise der 
Weihnachtsfeier meine Gitarre ausgepackt und mit den Leu-
ten Lieder gesungen. Später bin ich dann dazu übergegangen, 
bei den Treffen Geschichten vorzulesen oder Döntjes zu erzählen. 

Mittlerweile setzen Sie sich darüber hinaus auch bei der 
Planung des Programms im Nachbarschaftstreff ein.
Im Kreis der Ehrenamtlichen um Simone Zückler von der  
Hamburger Wohnen treffen wir uns einmal im Monat, um  
Angebote zu entwickeln. Das sind neben den regelmäßigen 
Veranstaltungen im Nachbarschaftstreff auch Ausflüge und 
Besichtigungen, die man als Senior allein nicht macht. Und die 
sich manche Leute sonst auch finanziell nicht leisten könnten. 
In der Gruppe ist alles möglich und dann auch eher bezahlbar. 
Ich bin in das Ehrenamt immer stärker hineingewachsen, weil 
ich sehe, wie wichtig es ist, das Für- und Miteinander der Mit-
glieder zu stärken und zu fördern. Das lässt sich auch ganz  
einfach daran erkennen, dass unsere Angebote in den letzten  
Jahren mehr und mehr angenommen werden. 

Neben den Aktivitäten im Nachbarschaftstreff bietet die 
Hamburger Wohnen für Senioren auch besondere Wohnformen.
Ich kenne viele Leute hier im Quartier, die an den neuen barrie-
rearmen Wohnungen interessiert sind. Das ist eine gute Mög-
lichkeit, einfach die Wohnung zu wechseln, um auch im Alter 
in der gewohnten geliebten Umgebung zu bleiben.

Das Quartier ist für Sie ...
... seit 1968 mein Zuhause: eine schöne Gegend mit himmlischer 
Ruhe, aber dennoch durch die S-Bahn perfekt angebunden.  
Als einziges Defizit könnte man die spärliche Nahversorgung 
nennen. Menschen, die nicht mehr so gut unterwegs sind, ha-
ben Schwierigkeiten, sich selbst zu versorgen. Auch darüber 
machen wir uns in der Ehrenamtlichengruppe Gedanken.

Uwe Behrmann
Ehrenamtlicher im Nachbarschaftstreff Langenfelde, 
Ernst-Horn-Straße, Stellingen



Die Bauunternehmung Walter Reichert „wohnt“ im Försterweg 
direkt gegenüber der Geschäftsstelle der Hamburger Wohnen. 
Wie ist es so unter Nachbarn im Quartier?
Wir können es nicht erklären, aber obwohl wir uns räumlich so 
nah sind, hat sich erst vor vier Jahren eine Zusammenarbeit 
entwickelt. Das ist positiv für beide Seiten und man könnte es 
ja fast auch als eine Art Quartiersentwicklung sehen! Die Ver-
ständigung untereinander ist super und die räumliche Nähe 
zahlt sich natürlich besonders bei den projekten in der „Linse“ 
direkt vor der Haustür aus. 

Sie sind seit 2012 selbst Mitglied der Hamburger Wohnen. 
Wie ist es, an Projekten für „Ihre“ Genossenschaft zu arbeiten?
Das projekt in der Ernst-Horn-Straße ist für die Genossenschaft 
und das Quartier sehr wichtig, und ich bin froh, dass ich da mit-
wirken kann. Mit seiner aufwendigen Fassadenform ist dieser 
Neubau ein projekt, wie ich es in meiner gesamten Berufslauf-
bahn noch nicht hatte. Im Grunde ist für mich aber jede meiner 
Baustellen ein Herzstück. Da fahre ich auch schon mal sonn-
tags hin, wenn mich irgendwas beschäftigt. 

Was ist Ihre Aufgabe bei Walter Reichert?
Ich bin so etwas wie der „Sheriff der Baustelle“. Als polier leite 
ich alle Abläufe am Bau, vom Eintakten der Nebengewerke 
über die Materialplanung bis hin zu Gesprächen mit Bauherren, 
Architekten und Statikern. Ich bin zwar auch Gesellschafter von 
Walter Reichert, aber das spielt auf der Baustelle keine Rolle. 
Da ist es mir wichtig, mit den Arbeitern auf gleicher Augenhö-
he zu sein. 

Lothar Jablonski
polier und Gesellschafter der Bauunternehmung 
Walter Reichert GmbH & Co. KG 
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Sie wohnen seit 2001 im Lüttmelland. Die Modernisierung 
im Rahmen der Quartiersentwicklung bringt Unruhe. 
Wie gehen Sie damit um? 
Wir fühlen uns sehr gut informiert und wissen, dass wir immer 
einen Ansprechpartner haben. In der ersten Bauphase können 
wir uns angucken, was später auch bei uns gemacht wird.  
Das dauert wohl pro Wohnung nur rund drei Wochen, damit  
können wir leben. Sicher, es ist ein Einschnitt in unseren ge-
wohnten Alltag. Aber die Unannehmlichkeiten lohnen sich, 
denn das Ergebnis ist schließlich eine Aufwertung unserer 
Wohnung. 

Eine weitere geplante Maßnahme ist die Einrichtung 
eines Nachbarschaftstreffs. 
Wir würden uns sehr freuen, wenn die planung des Nachbar-
schaftstreffs umgesetzt wird, so wie in Barmbek oder Stellingen. 
Auch hier gibt es sicherlich viele Leute, die Lust darauf hätten, 
dort aktiv zu werden. Ich kann mir gut vorstellen, etwas rund 
um mein Hobby „Jakobsweg“ anzubieten. Es gibt so viele Mög-
lichkeiten. Zum Beispiel auch Angebote von älteren für die  
jungen Menschen, vielleicht so was wie Hausaufgabenhilfe 
oder ein Babysitterservice in der Nachbarschaft. 

Wie sehen Sie die neuen Angebote der Genossenschaft 
für das Wohnen im „dritten Drittel“ des Lebens?
Es gibt uns ein gutes Gefühl, dass sich unsere Genossenschaft 
bei diesem Thema engagiert. Noch habe ich kein problem mit 
den Treppen in den zweiten Stock. Aber das kann sich ja än-
dern. Der erste Schritt in diese Richtung wird nun mit der  
Modernisierung gemacht, indem wir eine begehbare Dusche 
bekommen. Später werden wir uns gewiss auch für die An- 
gebote der Genossenschaft für seniorengerechtes Wohnen  
interessieren. Aber unbedingt hier im Quartier. 

Änne und Fred Brodina
Lüttmelland,  
Sasel 
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Wie ist Ihr Blick auf die Quartiersentwicklung in der „Linse“? 
Als ambulanter Dienstleister im Stadtteil sind wir natürlich 
sehr daran interessiert, dass die von uns betreuten Leute so 
lange wie möglich in ihrem Wohnumfeld bleiben können. Wir 
verstehen uns da sogar als Teil der Quartiersentwicklung, denn 
es geht ja nicht nur um bedarfsgerechte Wohnangebote, son-
dern auch um bedarfsgerechte Dienstleistungen.

Wir sind seit über 30 Jahren hier im Stadtteil vertreten und 
möchten, dass sich alles gut weiterentwickelt. Darum unter-
stützen wir sehr gern solche Aktionen der Hamburger Wohnen 
wie das Servicewohnen plus und die Wohngemeinschaft für 
Menschen mit Demenz. Wir freuen uns, dass wir dabei part-
ner sein können. Diese Kooperation ist für beide Seiten ein 
Glücksgriff. Das Angebot des Servicewohnen plus richtet sich 
an Menschen, die noch weitgehend selbst ihren Alltag ge-
stalten, aber hin und wieder unterstützende oder beratende 
Hilfestellungen brauchen. Über diesen professionellen Service  
hinaus gibt es auch noch Angebote für gemeinsame Aktivitäten.

Was wünschen Sie dem Stadtteil für die nächsten 10 Jahre?
Dass es allen Akteuren hier gelingt, die Generationen zusam-
menzubringen und das Füreinander-Sorgen wieder lebendig 
zu machen. Es ist schon heute klar, dass der Bedarf an Hilfe 
professionell nicht befriedigt werden kann. Also muss man ver-
suchen, dies generationsübergreifend und mit nachbarschaft-
licher Vernetzung zu lösen. Ich glaube, dass es in Zukunft in  
jedem Stadtteil so etwas wie ein Bürgerbüro geben sollte, in 
dem die Leute, die helfen wollen, und die Leute, die Hilfe benö-
tigen, zusammenkommen.

Direkt hier im Quartier würde ich mir noch weitere Angebote 
für Senioren wünschen, von anderen Wohngemeinschafts-
formen bis hin zu einer kleinen stationären Einrichtung.

Barbara Schwarzloh
Geschäftsführerin der DRK-Sozialstation 
Lokstedt/Stellingen



Daniel Pastuch
Ernst-Horn-Straße,  
Stellingen 
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Sie haben die Quartiersentwicklung in der „Stellinger Linse“ 
ganz besonders „aktiv“ erlebt.
Ja, als ich noch im Försterweg 52 gewohnt habe, hat man uns 
darüber informiert, was in unserem Haus geplant ist – die neu-
en Wohnformen für Senioren und die Wohngemeinschaft für 
Menschen mit Demenz. Die Info, dass dafür viele Bewohner 
ihre Wohnung aufgeben sollten, war natürlich erst mal ein 
Schock. Aber die Genossenschaft ist uns sehr entgegengekom-
men. Und letztlich hatten wir alle etwas davon. Ich wollte so-
wieso umziehen, denn 21 Quadratmeter waren mir nach fünf 
Jahren doch zu eng geworden. Außerdem fand ich es echt  
Klasse, dass die Hamburger Wohnen solche Ideen hat. Ich ken-
ne mich mit Quartiersentwicklung zwar nicht so gut aus. Aber 
wenn sich etwas entwickeln soll, muss sich eben auch etwas 
verändern. Damit Dinge anders und besser werden.

Was wünschen Sie sich für Ihr Quartier?
Ich bin hier ziemlich wunschlos glücklich. Meine Vermieter 
sind super, ich habe immer einen Ansprechpartner, es gibt kei-
ne parkplatznot und alles ist gepflegt und sauber. Besonders 
Letzteres können Leute, die in der hippen „Schanze“ wohnen, 
nicht sagen. Mehr als eine schöne Wohnung zum ruhigen 
Wohnen brauche ich gar nicht. Bei älteren Leuten ist das viel-
leicht anders. Für die bietet die Genossenschaft deswegen ja 
auch viel im Nachbarschaftstreff. Vielleicht könnte man auch 
für die Jugendlichen mal so einen gemeinschaftlichen Raum 
schaffen. Die hängen hier oft einfach so auf dem Marktplatz rum. 
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Willkommen in Hamburg

Der Zustrom von Menschen nach Deutschland, die vor 

Krieg, Verfolgung und anderer Not flüchten, hält un-

vermindert an. Auf Grundlage unserer sozialen und ge-

samtgesellschaftlichen Verantwortung engagieren auch 

wir uns für eine menschenwürdige und integrations-

fördernde Unterbringung der Betroffenen. 

Im Sommer letzten Jahres hat Hamburg angesichts der 

bestehenden Kapazitätsengpässe in der öffentlichen 

Unterbringung und der zu erwartenden weiterhin stei-

genden Flüchtlingszahlen um Unterstützung gebeten. 

300 Wohnungen sollten kurzfristig im Rahmen einer 

Sonderaktion zur Verfügung gestellt werden, um den 

Menschen, deren Aufenthaltsstatus geklärt ist, Wohn-

raum zur Verfügung zu stellen und so die öffentlichen 

Unterkünfte zu entlasten. Rund 10.000 Menschen befin-

den sich in Hamburg in öffentlichen Unterkünften. 5.000 

von ihnen könnten eine eigene Wohnung beziehen, da 

ihr Aufenthaltsstatus geklärt ist. Eine eigene Wohnung 

verbessert die Lebens- und Wohnsituation und erhöht 

dadurch die Integrationschancen der betroffenen Men-

schen erheblich. Und so entsteht Platz für neu ankom-

mende Flüchtlinge. 

Hamburger Wohnen hat sich mit sechs Wohnungen  

an dieser Sonderaktion beteiligt und wird auch in Zu-

kunft in einem angemessenen Rahmen Wohnungen 

für Menschen, die in Not geraten sind – nicht nur  

Flüchtlinge – zur Verfügung stellen. Darüber hinaus  

werden wir uns im Rahmen unserer Möglichkeiten  

aktiv zur Unterstützung der Integration von Menschen 

ausländischer Herkunft einsetzen. Wirklich gelingen 

kann die Integration von Zuwanderern und Flüchtlin-

gen aber nur durch langfristige soziale Betreuung,  

Bildung und integrative Maßnahmen, die durch ein 

stärkeres finanzielles Engagement von Bund, Ländern 

und Kommunen ermöglicht werden müssen.

Sofern die Integration gelingt und damit eine gesell-

schaftliche Akzeptanz erreicht wird, bietet die Zuwan-

derung von Menschen in einer älter werdenden und an 

sich schrumpfenden Gesellschaft erhebliche Chancen. 

Bürgermeisterbesuch in der „Stellinger Linse“

Zum Abschluss der Fassadenmodernisierung des Hoch-

hauskomplexes Försterweg 36 – 42 in der „Stellinger Linse“ 

hatten wir am 1. Oktober zu einem Fest eingeladen – 

und neben 400 Anwohnern und Nachbarn hatte sich 

auch Hamburgs Erster Bürgermeister Olaf Scholz ange-

kündigt.

Vor Beginn der Veranstaltung hatten wir Gelegenheit, 

Olaf Scholz weitere Projekte der Quartiersentwicklung 

vorzustellen. 

Zum Abschluss eines Rundgangs besuchte Olaf Scholz 

auch den Nachbarschaftstreff Langenfelde. Hier wur-

den ihm von den ehrenamtlich tätigen Mitgliedern die 

verschiedenen Angebote und ein eigens für den Anlass 

verfasstes Gedicht präsentiert. 

Trotz eng bemessener Zeit führte Olaf Scholz immer 

wieder ganz persönliche Gespräche mit Mitgliedern 

und Anwohnern. Er war sichtlich begeistert von dem 

Miteinander im Quartier und nahm sogar in seiner An-

sprache Bezug auf die gute Nachbarschaft in der „Linse“. 

Als Dankeschön für die Förderung der Stadt Hamburg 

bei dem umfassenden Modernisierungsprojekt über-

reichten wir neben dem aktuellen Geschäftsbericht auch 

ein besonderes Präsent: ein kleines Stück der goldfar-

ben schimmernden Fassadenplatten mit der treffenden  

Gravur „Man kann nicht in die Zukunft schauen, aber 

man kann den Grund für etwas Zukünftiges legen – 

denn Zukunft kann man bauen.“ (Antoine de Saint-Exu-

péry, „Der kleine Prinz“).

WAS WIR SONST NOCH BEWEGTEN 
WEITERE THEMEN AUS DER GENOSSENSCHAFT
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Erneut Mitgliederbefragung durchgeführt

Im Herbst vergangenen Jahres hat in Zusammenarbeit 

mit Analyse & Konzepte aus Hamburg erneut eine Be-

fragung unserer Mitglieder stattgefunden. Insgesamt 

wurden rund 1.400 Interviews geführt, um direkt zu er-

fahren, wie es sich im Bestand der Hamburger Wohnen 

lebt, aber auch, wo noch Verbesserungspotenziale gese-

hen werden. Die Befragung selbst baute auf unserer 

letzten Mitgliederbefragung aus dem Jahr 2011 auf,  

sodass die Ergebnisse gut vergleichbar sind. 

Besonders gefreut hat uns die Beurteilung der Höhe  

der Nutzungsgebühr. 95 % der Befragten gaben an, „an-

gemessen“, „günstig“ oder sogar „sehr günstig“ zu woh-

nen. Auch die Beurteilung der Mitarbeiterinnen und 

Mitarbeiter der Genossenschaft fiel sehr gut aus. In  

den Kategorien „… sind stets freundlich und zuvorkom-

mend“, „… sind kompetent und fachlich qualifiziert“,  

„… arbeiten verbindlich und zuverlässig“ sowie „… erle-

digen Anfragen/Wünsche möglichst schnell“ haben wir 

von zehn Hamburger Genossenschaften, die von „Ana-

lyse und Konzepte“ befragt wurden, die besten Ergeb-

nisse erzielt. Und auch das positive Image, das die 

Genossenschaft bei ihren Mitgliedern hat, gibt Anlass 

zur Freude. 

Die Hamburger Wohnen ist … 

Begeistert vom Miteinander  
im Nachbarschaftstreff:  

Olaf Scholz (links) mit Uwe Behrmann (Mitte),  
der ein eigens verfasstes Gedicht vortrug und 

weiteren Ehrenamtlichen.

Als Dankeschön für die Förderung durch die Stadt überreichte  
Hardy Heymann dem Ersten Bürgermeister Olaf Scholz ein Geschenk.

modern

zuverlässig

engagiert

vertrauenswürdig

kundenorientiert

seriös

nachhaltig

sympathisch

kompetent

flexibel

preiswert

fair

95,8 %
sagen: 

seriös

95,4 %
sagen:

zuverlässig

95 %
sagen:

kompetent

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100ich stimme zu (in %)2014 2011



Neubauprojekte

Unser Nachverdichtungs-Projekt in der „Stellinger Linse“ 

steht kurz vor der Vollendung. 43 Wohnungen wurden 

hier auf dem Gelände eines Parkplatzes gebaut, der zu-

vor in verschiedene Areale der „Linse“ verlegt wurde. 

Die 26 öffentlich geförderten Seniorenwohnungen und 

die 15 frei finanzierten Familienwohnungen konnten 
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Im Ergebnis war die  Zufriedenheit unserer Mitglieder 

mit der allgemeinen Wohnsituation sehr hoch ausge-

prägt: 86 % der Mitglieder waren mit ihrer Wohnsitua- 

tion „zufrieden“ bzw. „sehr zufrieden“. Gegenüber 2011 

hat sich dieser Wert noch einmal um 5 % erhöht. Im  

aktuellen Vergleich von 45 Wohnungsunternehmen, für 

die „Analyse & Konzepte“ ebenfalls Befragungen durch-

führt hat, sind unsere Mitglieder am zufriedensten. Dem-

zufolge war auch die Weiterempfehlungsbereitschaft 

unserer Mitglieder als Ausdruck dieser Zufriedenheit 

sehr hoch. Im Vergleich mit den anderen Unternehmen 

erzielte Hamburger Wohnen hier das zweitbeste Ergebnis.

Über diese Bestätigung unserer Arbeit und unserer Be-

mühungen, den Wohnungsbestand und die Angebote 

rund um das Wohnen im Sinne unserer Mitglieder wei-

terzuentwickeln, freuen wir uns sehr. Dort, wo es An-

lass zur Kritik gab, wie z. B. bei der persönlichen oder 

telefonischen Erreichbarkeit, werden wir an der Verbes-

serung arbeiten. Und auch die von vielen Mitgliedern 

gewünschte Modernisierung unserer Bestände werden 

wir auf hohem Niveau fortführen. „Mittenmang tohuus“ –
Nachverdichtung in der Ernst-Horn-Straße

Das Baufeld 95 im Baakenhafen, das Hamburger Wohnen zusammen  
mit der Schiffszimmerer-Genossenschaft und der gemeinnützigen Betreuungs-
organisation Hamburg Leuchtfeuer bebaut. 
Quelle: HafenCity Hamburg GmbH/lab3 mediendesign

Wohnen
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anteilige Schulnutzung
gefördert



entfallen werden, die zum Teil direkt an der Elbe liegen. 

Im August letzten Jahres erhielten wir die Gelegenheit, 

uns mit einem zweiten Projekt in der HafenCity zu  

engagieren. Am Lohsepark/Shanghaiallee, in der zen-

tralen HafenCity gelegen, entstehen zusammen mit 

zwei weiteren Akteuren rund 150 Wohnungen, von  

denen 36 öffentlich geförderte und hauptsächlich fami-

liengerechte Wohnungen auf unsere Genossenschaft 

entfallen würden. Die zurzeit laufenden Vertragsver-

handlungen mit der HafenCity GmbH hoffen wir im Ju-

ni dieses Jahres erfolgreich abschließen zu können. Da 

es hier bereits eine genehmigte Planung gibt, könnte 

der Baubeginn bereits Ende dieses Jahres erfolgen.

 

Und auch in zwei weiteren Fällen haben wir seitens der 

Stadt Hamburg Grundstücke bereits verbindlich ange-

boten bekommen:  

In Uhlenhorst, fast am Eilbekkanal gelegen, planen wir 

aktuell mit der Baugemeinschaft „Vier für Finkenau“ 

den Bau von 41 Wohnungen. Dieses Wohnprojekt hat es 

jetzt, Ende März dieses Jahres an die Mitglieder über- 

geben werden. Lediglich die zwei Wohnungen für  

Seniorenwohngemeinschaften sind – trotz einiger In- 

teressenten – noch nicht vermietet. Wir gehen aber davon 

aus, auch hier in Kürze eine Vermietung zu erreichen.

Im Baakenhafen in der HafenCity hat unser Bieter-

konsortium für das Baufeld 95, das aus der gemeinnüt-

zigen Betreuungsorganisation Hamburg Leuchtfeuer, 

der Schiffszimmerer-Genossenschaft und unserem Un-

ternehmen besteht, im Herbst letzten Jahres die An-

handgabe durch die HafenCity GmbH erhalten. Damit 

hat sich unser Konzept gegenüber den Mitbewerbern 

durchgesetzt. Demzufolge wird die HafenCity GmbH 

bis Februar 2016 mit keinem anderen über das Grund-

stück verhandeln und gibt uns die Zeit, eine genehmi-

gungsfähige Planung zu erstellen. Bestandteil dieses 

Verfahrens ist auch ein aufwendiger architektonischer 

Wettbewerb, der im Sommer dieses Jahres stattfinden 

wird. Insgesamt werden auf dem Baufeld 95 rund 150 

Wohnungen entstehen, von denen nach jetzigem Pla-

nungstand 48 Wohnungen auf unsere Genossenschaft 
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Visualisierung des Bauvorhabens  
Lohsepark/Shanghaiallee 
Quelle:  
siebrecht münzesheimer + bof 
architekten
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Bauantrag für die 39 Wohnungen gestellt und mit der 

Ausführungsplanung begonnen. Den Grundstückskauf 

planen wir im Juni, den Baubeginn für November dieses 

Jahres. Die Bauzeit wird etwa 20 Monate betragen. 

Nach den guten Erfahrungen mit der Nachverdichtung 

in der „Stellinger Linse“ planen wir nun auch, unseren 

Wohnungsbestand im Quartier Lüttmelland in Sasel  

zu ergänzen. In dieser Wohnanlage hatte es bereits  

Anfang der 1990er-Jahre eine Nachverdichtung gege-

ben. Auf das Thema Quartiersentwicklung haben wir 

oben bereits hingewiesen. Auch hier liegen wesent-

liche Gründe in einer älter werdenden Mitgliederschaft 

und einem Bestand, der aufgrund seiner baulichen Ge-

gebenheiten nicht barrierearm modernisiert werden 

sich zum Ziel gesetzt, u. a. Menschen mit körperlichen 

Einschränkungen zu integrieren sowie möglichst viele 

Menschen unterschiedlichen Alters und Familien in  

die Gemeinschaft einzubeziehen. Ein Bauantrag wur-

de bereits gestellt und die Ausführungsplanung wurde  

begonnen, sodass wir mit einem Baubeginn im Sep-

tember dieses Jahres und einer Fertigstellung im Früh-

jahr 2017 rechnen.

Und auch die Planungen in der Peter-Timm-Straße in 

Schnelsen sind weiter vorangeschritten: Hier möchte 

die Baugemeinschaft „Nordstern“ ein Zusammenleben 

von Menschen mit körperlichen oder psychischen Be-

einträchtigungen, Familien sowie Menschen mit Migra-

tionshintergrund verwirklichen. Mittlerweile wurde ein 

Visualisierung des  
Wohnprojekts „Nordstern“  

in der Peter-Timm-Straße

Visualisierung des Wohnprojekts 
 „Vier für Finkenau“  
in der Leo-Leistikow-Allee
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kann. Mit anderen Worten: Für Menschen mit alters-

bedingten Einschränkungen ist ein Verbleib in ihrem 

gewohnten Umfeld nur dann möglich, wenn wir durch 

Neubau entsprechende Voraussetzungen schaffen. Glei-

ches gilt im Übrigen auch für familiengerechte Woh-

nungen. 

Die Planungen sehen insgesamt ca. 60 Wohnungen vor, 

die behutsam in die Wohnanlage eingefügt werden  

sollen. Darüber hinaus soll auch ein Nachbarschaftstreff 

entstehen. Die Planungen stehen noch sehr weit am 

Anfang und werden – wo es möglich ist – mit den be-

troffenen Mitgliedern gemeinsam entwickelt.

Instandhaltung und Modernisierung

Zum Thema Instandhaltung und Modernisierung un-

serer Bestände haben wir oben bereits schon einige 

Beispiele im Rahmen unserer Quartiersentwicklungs-

projekte beschrieben. Darüber hinaus fanden weitere 

Maßnahmen in verschiedenen Wohnanlagen statt:

In der VE  43, Hindenburgstraße, Moltrechtweg u. a.  

in Alsterdorf, wurden im Zuge einer Energieeinspar-

maßnahme die alten Holzfenster gegen moderne 

Kunststofffenster mit einem wesentlich besseren Wär-

medämmwert ausgetauscht. Die Kosten hierfür be- 

trugen rund 358 T€.

In der VE 54, Prechtsweg und Lambrechtsweg in  

Barmbek, VE 54 wurden für rund 363 T€ die Fassaden  

gestrichen und die Dachüberstände mit einer wärmege-

dämmten Unterkonstruktion versehen, um auch hier 

Heizenergie einzusparen.

In der Hermann-Kauffmann-Straße, Rübenkamp und  

Oldachstraße in Barmbek, VE 61 und VE 62, wurden,  

ebenfalls im Zuge einer energetischen Optimierung, 

insgesamt vier Heizzentralen mit modernerer Brenn-

werttechnik ausgestattet. Bereits im Vorfeld dieser Maß-

nahmen wurden zur Optimierung der Verbrauchswerte  

hydraulische Abgleiche durchgeführt. In der VE 62 wur-

den darüber hinaus auch die Vorsatzbalkone montiert 
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Wohnanlage VE 62 mit den neuen Balkonen

So soll sie aussehen: Visualisierung der Lounge Försterweg 36 – 40 



und die Außenanlagen als Abschluss der energetischen 

Modernisierung aus dem Vorjahr fertiggestellt. Die Kos-

ten betrugen für alle Maßnahmen rund 646 T€. 

Im Zuge unserer langfristig ausgelegten Planung kon-

zentrieren sich unsere Anstrengungen unverändert so-

wohl auf die Verbesserung der energetischen Qualität 

unserer Objekte als auch auf eine zeitgemäße Innen-

ausstattung unserer Wohnungen. Dort, wo es technisch 

möglich und auch wirtschaftlich sinnvoll ist, berück-

sichtigen wir auch die Anforderungen an das Wohnen, 

die sich aus einer älter werdenden Gesellschaft ergeben. 

Gerade im Bereich der Innenausstattung investieren wir 

seit vielen Jahren nicht nur bei umfassenden Moderni-

sierungen, sondern auch im Rahmen von Einzelmaß-

nahmen, beispielsweise im Zuge eines Mieterwechsels. 

Im Rahmen einer Budgetvereinbarung entscheiden die 

jeweiligen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Ver-

waltungsteams über die Verwendung der Mittel selbst. 

Im Berichtsjahr wurden für solche Ausstattungsverbes-

serungen rund 527 T€ aufgewendet.  

Neben den geschilderten Modernisierungen wurden 

noch eine Reihe weiterer Maßnahmen in unserem Woh-

nungsbestand durchgeführt. Dazu zählen u. a. Fassa- 

denanstriche, die kontinuierliche Überarbeitung vieler 

Außenanlagen und Spielplätze, die Modernisierung  

verschiedener Tiefgaragen mit LED-Technik und neuen  

Garagentoren, der Austausch fast aller Rauchwarnmel-

der sowie weitere energetische Maßnahmen geringeren 

Umfanges.

Nie zuvor hat die Genossenschaft in einem Jahr so  

viel Geld für die Instandhaltung und Modernisierung 

ihrer Wohnanlagen ausgegeben und nie zuvor war der  

Anstieg gegenüber dem jeweiligen Vorjahr höher: Mit 

16,64 Mio. € betrug die Steigerung gegenüber 2013 fast 

51 %. Eine optimale Nutzung der Hamburger Förderpro-

gramme sowie ausgesprochen günstige Kapitalmarkt- 

und KfW-Förderbedingungen machten dieses große 

Volumen möglich. Gleichzeitig forderte es aber den  

Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, insbesondere der  

Technischen Abteilung und des Hauswartbereiches, ein 

Höchstmaß an Leistung ab.

Für 2015 ist u. a. die Fertigstellung der Modernisierung 

des Hochhauses Försterweg 36 – 42, VE 39, geplant. Kon-

kret werden wir hier den Eingangsbereich mit einer 

Lounge neu gestalten, die eine ansprechende Aufent-

haltsqualität schafft mit dem Ziel, nachbarschaftliche 

Kontakte zu fördern. 

Darüber hinaus werden wir auch die Modernisierung 

im Försterweg 52, VE 21, mit der Fertigstellung der Räum-

lichkeiten für die Wohngemeinschaft für Menschen mit 

Demenz abschließen. 

Geplant ist ferner der Beginn des bereits im Hinblick 

auf unsere Neubauaktivitäten genannten Quartiersent-

wicklungsprojekts im Lüttmelland in Sasel. In einem  

ersten Teilabschnitt sollen hier neben einer umfassen-

den energetischen Modernisierung der Gebäude die  

Bäder und Küchen in den Wohnungen erneuert werden. 

Mit einem Gesamtbudget von rund 13,3 Mio. € werden 

wir das Vorjahresvolumen zwar deutlich unterschrei-

ten, die Modernisierung und Instandhaltung unserer 

Wohnanlagen aber immer noch auf einem sehr hohen 

Niveau fortsetzen.    

Wohlfühlen im Quartier – Soziales Management

Auch im vergangenen Jahr erfreuten sich die vielen  

Veranstaltungen und Ausflüge rund um die Nachbar-

schaftstreffs großer Beliebtheit. Mit 625 Angeboten und 

mehr als 7.700 Teilnehmern stiegen beide Zahlen er-

neut an.  
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Stand ebenfalls auf dem Programm des Flughafenbesuchs:  
die Flughafen-Feuerwehr.



Neben Kochen auf Plattdeutsch oder dem Besuch des 

Hamburger Flughafens inklusive einer Vorfeldrund-

fahrt, einem spannenden Besuch im Polizeimuseum 

oder dem Besuch eines ganz besonderen Teils von  

Hamburg – der Insel Neuwerk – war ein weiteres High-

light im Nachbarschaftstreff Langenfelde ein Tanzwork-

shop des Vereins LUKULULE e. V. für Jugendliche ab 12 

Jahren. Und im Zuge unserer Kooperation WohnPlus3 

mit der Baugenossenschaft dhu und der Wohnungs- 

genossenschaft von 1904 fand wieder ein gemeinsamer 

Besuch der Auslaufparade zum Hafengeburtstag 2014 

auf dem historischen Dampf-Eisbrecher STETTIN statt.

Ein kleines Jubiläum konnte unser Nachbarschaftstreff 

in Barmbek begehen: Seit fünf Jahren stehen hier ver-

schiedene Aktivitäten auf dem Programm. Um dieses 

Jubiläum zu feiern, fanden sich im August letzten  

Jahres sowohl regelmäßige Besucher als auch weitere 

Interessierte zum Sommerfest in den Räumlichkeiten 

des Nachbarschaftstreffs ein. Die Ausstellung der Mal-

gruppe, das gemeinsame Singen mit dem Hamburger 

Wohnen Singkreis oder das Spielen an der „Wii“ gaben 

Einblicke in die bestehenden Gruppenaktivitäten. Ein 

reichhaltiges Büfett sowie eine von den Besuchern  

des Nachbarschaftstreffs liebevoll vorbereitete Tombola 

trugen zu einem gelungenen Fest für alle Besucher bei. 

Insgesamt stieg die Zahl der seit 2006 durchgeführten 

Veranstaltungen auf 3.971 mit rund 51.500 Teilneh-

mern. Ohne das ehrenamtliche Engagement der Helfe-

rinnen und Helfer aus dem Kreis unserer Mitglieder 

wären diese vielfältigen Angebote und das, was aus ih-

nen entsteht, nicht möglich gewesen: soziale Kontakte, 

gelebte Nachbarschaft und gegenseitige Unterstützung. 

Dafür danken wir allen Beteiligten ganz herzlich. 

Über die vielen Aktivitäten rund um die Nachbarschafts-

treffs hinaus haben wir uns auch wieder mit gesell-

schaftlichen Themen rund um das Wohnen befasst. 

Unter dem Titel „Gesund alt werden im Quartier“ haben 

wir beispielsweise gemeinsam mit der Behörde für  

Gesundheit und Verbraucherschutz (BGV) bereits Ende 

2013 eine sogenannte Fokusgruppenbefragung mit Men-

schen über 60 Jahre in der „Stellinger Linse“ durchgeführt. 

In drei Gruppen wurden die Senioren nach ihren Anlie-

gen, Bedürfnissen und Wünschen befragt, um in der 

„Linse“ auch im Alter gut leben zu können. Diese Be- 

fragung wurde im Rahmen des Hamburger Paktes für  

Prävention der BGV durchgeführt, an dem unsere Ge-

nossenschaft seit Beginn vor vier Jahren aktiv mitwirkt. 

Im Februar letzten Jahres fand die Ergebnispräsentation 

der Befragung statt, an der neben den Befragten auch 

Vertreter der Behörde und verschiedener Institutionen 

(HVV, Sozialstation, Pflegestützpunkt u. a.) sowie Vor-

stand und Mitarbeiter der Genossenschaft teilnahmen. 

Anschließend wurden die verschiedenen Themenbe-

reiche in Arbeitsgruppen vertieft und Lösungsvorschlä-

ge erarbeitet, die nun sukzessive abgearbeitet werden 

sollen.

29BERICHT DES VORSTANDES

Dank der tatkräftigen Unterstützung bei der Gestaltung  
des Büfetts hat es allen gut geschmeckt.

Eine von vielen Aktivitäten im Nachbarschaftstreff: 
das gemeinsame Singen.
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Nutzungsgebühren nach wie vor auf niedrigem 
Niveau, Nebenkosten insgesamt fallend

Die durchschnittlich gezahlte Grundmiete betrug im  

Berichtsjahr 5,99 € je m2 Wohnfläche und Monat ge- 

genüber 5,87 € in 2013. Die Steigerung beträgt damit 

2,06 %. Verglichen mit dem durchschnittlichen Mittel-

wert des in 2013 zuletzt aktualisierten Hamburger Mie-

tenspiegels in Höhe von 7,56 € je m2 Wohnfläche ein 

immer noch sehr günstiger Wert.

Höhere Umsatzerlöse im Bereich der Mieten werden nach 

wie vor zur Erhaltung und Modernisierung unseres 

Wohnungsbestandes, für den Neubau von Wohnungen 

und für den Ausbau unseres sozialen Engagements ver-

wendet.

Bei den kalten Betriebskosten waren im Berichtsjahr 

Kostensteigerungen von insgesamt rund 1,6 % auf rund 

3,09 Mio. € zu verzeichnen. Zu Preissteigerungen kam es 

hier insbesondere bei den Versicherungen für den Haus- 

und Grundbesitz sowie bei den stark lohnabhängigen 

Betriebskostenpositionen wie z. B. der Gartenpflege.

Erfreulich verlief erneut die Entwicklung der Heizkos-

ten, nicht zuletzt infolge eines relativ milden Winters. 

Insgesamt betrachtet kam es hier zu einer Reduzierung 

infolge gesunkener Energiekosten um fast 12 % auf  

2,65 Mio. €.

Bei der Gasversorgung profitieren unsere Mitglieder da-

rüber hinaus von einem seit Ende 2012 bestehenden 

Rahmenvertrag zwischen E.ON Hanse und dem Ver-

band norddeutscher Wohnungsunternehmen (VNW). 

Bereits seit der Wintersaison 2012 wird der Gasbedarf 

für den jeweiligen Lieferzeitraum über die Handels- 

börse EEX in Leipzig beschafft. Dadurch wird der Gas-

preis nicht mehr viermal jährlich festgelegt und auch 

eine Kopplung an die Ölpreisentwicklung besteht seit-

dem nicht mehr.

Auch für die mit Fernwärme beheizten Wohnungen  

in der „Stellinger Linse“, für die die zuvor beschriebene  

Regelung nicht gilt, kam es in 2014 erneut zu einer  

Preisreduzierung durch einen wiederum pauschal ge-

währten Preisnachlass durch die HanseWerk Natur 

GmbH, vormals E.ON Hanse Wärme GmbH. Mittlerweile 

ist es dem VNW auch hier gelungen, eine Rahmenver-

einbarung mit einem neuen Preissystem abzuschließen, 

die gegenüber der bisherigen ölpreisbasierten Preisgleit-

klausel dauerhaft zu einer Vergünstigung des Wärme-

preises führt. Die neue Preisanpassungsklausel gilt seit 

dem 1. Januar 2015. 

Nach wie vor ist Hamburg geprägt von einem sehr  

viel differenzierteren Mietniveau, als es die mediale  

Berichterstattung vermuten lässt.  Eine angespannte Si-

tuation ist allenfalls in stark nachgefragten Stadtteilen 

zu konstatieren. Über die gesamte Stadt gesehen ist  

das nicht der Fall. Hier ist der Anstieg bei den Neuver-

tragsmieten fast zum Stillstand gekommen. So hat sich 

die Marktmiete einer 75 m2 großen Standard-Wohnung 

im 3. Quartal 2014 nur noch um 0,9 % auf 9,80 € je m2 

Wohnfläche und Monat gegenüber dem entsprechen- 

den Vorjahresquartal erhöht (Quelle: F + B-Wohn-Index). 

Dass die Lage auf dem Hamburger Mietwohnungs-

markt nicht so dramatisch ist wie oftmals beschrieben, 

hat sicher auch eine Ursache in den stark gestiegenen 

Neubauzahlen. Das Ziel des Hamburger Senates, jähr-

lich den Bau von mindestens 6.000 Wohnungen zu er-

möglichen, wurde nach 2013 (6.407 Wohnungen) auch 

in 2014 erreicht. Nach den vorläufigen Auswertungen 

wurden mindestens 6.100 Wohnungen fertiggestellt. 

Rund 14.200 Wohnungen befinden sich aktuell im Bau, 

für fast 11.000 weitere Wohnungen wurden Bauge- 

nehmigungen erteilt. Damit dürfte auch in den kom-

menden Jahren die Zielmarke von 6.000 Wohnungen 

pro Jahr erreicht werden. 

Die Ausweitung des Angebotes, da ist sich die Fachwelt 

einig, sorgt nachhaltig für moderate Mietpreise. Die  

von der Regierungskoalition mittlerweile beschlossene 

Mietpreisbremse hingegen entkoppelt die Preisbildung 

vom Markt; sie wird langfristig den Mietanstieg nicht 

verhindern. Im Gegenteil: Sie trägt zur Verknappung 

des Wohnungsangebotes nicht zuletzt aufgrund einer 

Verunsicherung potenzieller Investoren bei und ver- 

ursacht dadurch langfristig höhere Preise als beim 

marktwirtschaftlichen Wechselspiel von Angebot und 

Nachfrage. Davon abgesehen ist der Staat an steigen-

den Preisen maßgeblich beteiligt: Von Steuern und  

Abgaben über hohe Baulandpreise bis hin zu völlig 

überzogenen energetischen Auflagen reichen die Ein-

flussfaktoren, die das Bauen verteuern.  

BERICHT DES VORSTANDES
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Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 
der Genossenschaft

Auch im vergangenen Jahr haben die Mitarbeiterin- 

nen und Mitarbeiter in vielen Themen und abteilungs- 

übergreifenden Projekten eine hervorragende Arbeit  

geleistet. Dabei zeigen sich nicht nur im Bereich der 

Quartiersentwicklungsmaßnahmen in der „Stellinger 

Linse“ die positiven Auswirkungen der von den Mitar-

beiterinnen und Mitarbeitern selbst mitentwickelten 

Standards unserer Projektarbeit. Auch bei anderen  

Modernisierungsmaßnahmen, im Bereich des Neubaus, 

im Rahmen des Sozialen Managements oder bei der  

Organisation großer Feste, wie z. B. dem Besuch des  

Ersten Bürgermeisters Olaf Scholz, zeigten sich die  

Vorteile einer abteilungsübergreifenden und institutio-

nalisierten Projektarbeit.  

Für die geleistete Arbeit und das hohe Engagement  

danken wir unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbei-

tern. Auch dem Betriebsrat sei an dieser Stelle für die 

stets vertrauensvolle und konstruktive Zusammenar-

beit gedankt.

Ordentliche Vertreterversammlung    
   
Die 40. ordentliche Vertreterversammlung fand am 17. Ju-

ni 2014 statt. Vorstand und Aufsichtsrat informierten  

die Mitgliedervertreter über den Prüfungsbericht des  

Geschäftsjahres 2012 des Verbandes norddeutscher 

Wohnungsunternehmen e. V., den Jahresabschluss 2013 

unserer Genossenschaft sowie über alle weiteren we-

sentlichen Entwicklungen. Die Vertreterversammlung 

fasste alle zur Abwicklung des Geschäftsjahres 2013 er-

forderlichen Beschlüsse. Vorstand und Aufsichtsrat wurde 

Entlastung erteilt. 

Bei den turnusmäßig fälligen Wahlen zum Aufsichts- 

rat wurden Inga Schroeder und Dr. Wolfgang Rieß für  

eine dreijährige Amtszeit wiedergewählt.

In seiner konstituierenden Sitzung wählte der Aufsichts-

rat Dr. Wolfgang Rieß zum Vorsitzenden, Inga Schroeder 

zur stellvertretenden Vorsitzenden.  

 

Gesetzliche Prüfung

Vom 2. Juni bis 3. Juli 2014 fand die Prüfung gemäß  

§ 53 Genossenschaftsgesetz für das Geschäftsjahr 2013 

statt. Sie umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen 

Verhältnisse unter Einbeziehung des Jahresabschlusses 

und des Lageberichts sowie die Ordnungsmäßigkeit der 

Geschäftsführung.

Das Tochterunternehmen Hamburger Wohnpartner 

GmbH wurde als Einrichtung der Genossenschaft in die 

Prüfung einbezogen.

Das Ergebnis seiner Prüfungen fasst der Prüfungsver-

band wie folgt zusammen:

Grundsätzliche Feststellungen

Gegenstand des Unternehmens sind insbesondere die 

Bewirtschaftung seiner Wohn- und Gewerbeeinheiten 

sowie die Bebauung von erworbenen Grundstücken. 

Dieser Gegenstand des Unternehmens entspricht dem 

satzungsgemäßen Auftrag der Genossenschaft. Im Rah-

men der Prüfung ergaben sich keine Hinweise darauf, 

dass die Einrichtungen der Genossenschaft nicht dem 

Fördergedanken gemäß § 1 Genossenschaftsgesetz ent-

sprechen.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhältnisse 
unter Einbeziehung von Buchführung, Jahres-
abschluss und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchführung entspricht den gesetzlichen Vorschrif-

ten einschließlich der Grundsätze ordnungsmäßiger 

Buchführung sowie den ergänzenden Bestimmungen 

der Satzung. 

Der Jahresabschluss zum 31.12.2013 und der Lagebe-

richt entsprechen den gesetzlichen Erfordernissen.  

Die Vermögens- und die Finanzlage der Genossenschaft 

sind geordnet; die Zahlungsfähigkeit ist gesichert. Auch 

aus der Fortschreibung der Geschäftsentwicklung ergibt 

sich eine ausreichende Liquidität. 

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergeb-

nis aus der Hausbewirtschaftung.  
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Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung 

Unsere Prüfungshandlungen haben ergeben, dass Vor-

stand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und sat-

zungsgemäßen Verpflichtungen ordnungsgemäß nach-

gekommen sind. 

Die Mitgliederliste enthält die nach § 30 Genossenschafts-

gesetz erforderlichen Angaben.

Hamburg, den 3. Juli 2014

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V. 

Hamburg – Mecklenburg-Vorpommern – 

Schleswig-Holstein 

Prüfungsdienst 

Diegelmann 

Wirtschaftsprüferin

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vorstand schlägt der Vertreterversammlung vor, 

den Bilanzgewinn des Geschäftsjahres 2014 wie folgt  

zu verwenden:

4 % Dividende auf Geschäftsguthaben 

per 1. Januar 2014 557.340,00 €

Vortrag auf neue Rechnung   22.322,23 €

Bilanzgewinn 579.662,23 €

Damit wird die nach der Satzung höchstmögliche Gewinn-

ausschüttung vorgeschlagen. 

Hamburg, 25. März 2015

Baugenossenschaft Hamburger Wohnen eG

Der Vorstand

Dr. Hardy Heymann        Sönke Selk

BERICHT DES VORSTANDES
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1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND GESCHäFTSVERLAUF 

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des DRS 20.

Bestands- und Umsatzentwicklung
Zum Ende des Berichtsjahres bewirtschaftete unsere Genossenschaft insgesamt 4.662 Wohnungen 

mit 293.597 m² Wohnfläche sowie 23 Gewerbeeinheiten und 6 Gästewohnungen. An Parkraum 

hielten wir 1.175 Stellplätze in Einzel- und Tiefgaragen vor sowie 883 Stellplätze im Freien. Hinzu 

kommen 9 gepachtete Garagen- und 13 gepachtete Abstellplätze im Freien. 

Unsere Wohnungen werden ausschließlich an Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet. Die 

Nachfrage nach günstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unverändert hoch, da Hamburg als 

„wachsende Stadt“ nach wie vor ein attraktiver Wohn- und Wirtschaftsstandort ist. Unser Geschäfts-

modell ist nicht auf möglichst hohe Nutzungsgebühren und kurzfristige Gewinnmaximierung  

ausgerichtet, sondern auf die dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die sich mit der Ge-

nossenschaft identifizieren.

Nennenswerte Wohnungsleerstände waren nicht zu verzeichnen und sind auch nicht zu erwarten. 

Die Fluktuationsrate ist mit 6,0 % gegenüber 2013 (6,2 %) leicht gesunken. Die Auswertung der Kün-

digungsgründe ergab keine Hinweise auf strukturelle Probleme hinsichtlich Lage, Ausstattung oder 

Mietpreis. 

Die wesentlichen Kennzahlen, die für die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst fol-

gende Tabelle zusammen:

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Erträge für das  

Geschäftsjahr 2014 geplant. Insbesondere die Instandhaltungsaufwendungen sind niedriger aus- 

gefallen als erwartet. Dagegen sind auch die Umsatzerlöse Hausbewirtschaftung um 429  T€  

niedriger ausgefallen, da sich Aufwendungszuschüsse in die Zukunft verschoben haben und  

ursprünglich geplante Mieterhöhungen nicht durchgeführt wurden. Aus beiden Abweichungen re-

sultiert im Wesentlichen die Abweichung des Jahresüberschusses.

plan 2014 T€ Ist 2014 T€ Ist 2013 T€

Umsatzerlöse Hausbewirtschaftung 31.200 30.771 30.557
Instandhaltungsaufwendungen 9.900 8.898 9.740
Zinsaufwendungen 2.600  2.627  2.953
Jahresüberschuss 3.100 3.747  2.762
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Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich 29,87 €/m². Zusätzlich wurden  

6,87 Mio. € für aktivierungspflichtige Maßnahmen aufgewendet (23,04 €/m²).

Die Zinsaufwendungen haben sich gegenüber dem Vorjahr um 326  T€ vermindert. Neben der  

Verminderung der Abzinsung von Rückstellungen und Forderungen (174  T€) wirkt sich auch die 

planmäßige Zinsdegression und die kontinuierliche Umschuldung zur Prolongation anstehender 

Darlehen (152 T€) mindernd auf die Zinsaufwendungen aus. 

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Genossenschaft positiv, da wir den Wohnungs-

bestand durch Modernisierungen und Instandhaltungen kontinuierlich verbessern und durch  

Neubau erweitern. Darüber hinaus bieten wir unseren Mitgliedern im Rahmen unseres sozialen  

Engagements und durch Kooperationen mit anderen Unternehmen attraktive Dienstleistungen 

über das Wohnen hinaus an.

Anteile an verbundenen Unternehmen
Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der Hamburger Wohnpartner GmbH. Diese ver-

waltet 246 Wohnungen für fünf Genossenschaften in Steilshoop, von denen 108 Wohnungen zu  

unserer Genossenschaft gehören.

2. WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

2.1. VERMöGENSLAGE

Die Vermögens- und Kapitalverhältnisse der Genossenschaft sind nach wie vor geordnet. Die 

langfristig gebundenen Vermögenswerte sind vollständig durch Eigenkapital und langfristig 

verfügbares Fremdkapital gedeckt. Zusammengefasst ergibt sich folgende Vermögens- und  

Kapitalstruktur zum Ende des Geschäftsjahres 2014:

Das Anlagevermögen beträgt 84,8 % der Bilanzsumme. Die Veränderung resultiert im Wesent- 

lichen aus den aktivierten Investitionen in Höhe von 13,47 Mio. € abzüglich der planmäßigen  

Abschreibungen in Höhe von 5,07 Mio. €. 

Vermögenslage
2014 2013   Veränderung

Aktiva  T€ % T€ % T€   

Anlagevermögen 137.704,4 84,8 129.309,8 85,6 +8.394,6
Umlaufvermögen 24.735,5 15,2 21.813,0 14,4 +2.922,5
Bilanzsumme 162.439,9 100,0 151.122,8 100,0 +11.317,1

Passiva

Eigenkapital 65.103,5 40,1 61.187,9 40,5 +3.915,6
Fremdkapital langfristig

·   Rückstellungen 2.234,8 1,4 2.267,6 1,5 ‒32,8
·   Verbindlichkeiten 82.961,4 51,0 76.097,2 50,3 +6.864,2

Fremdkapital kurzfristig 
(einschl. Rückstellungen) 12.140,2 7,5 11.570,1 7,7 +570,1

Bilanzsumme 162.439,9 100,0 151.122,8 100,0 +11.317,1
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Die Veränderung des Umlaufvermögens resultiert aus der Erhöhung des Finanzmittelbestandes  

um 1,96 Mio. € abzüglich der Verminderung der Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände 

um 167 T€ sowie der Verminderung der unfertigen Leistungen um 291 T€. Die Bausparguthaben  

erhöhten sich um 1,42 Mio. €. Dieser Betrag enthält Ansparbeträge von 1,37 Mio. € und Zinserträge 

von rund 50 T€.

Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital sank um 0,4  % auf 40,1 % bei einer um rund 7,5 %  

gestiegenen Bilanzsumme. Die betragsmäßige Erhöhung des Eigenkapitals ergibt sich aus dem  

Jahresüberschuss (3,75 Mio. €) und dem positiven Saldo aus Zu- und Abgängen der Geschäftsgut- 

haben (709 T€) abzüglich der gezahlten Dividende (541 T€).

Die langfristigen Rückstellungen betreffen ausschließlich die Pensionsrückstellungen. Bei den lang-

fristigen Verbindlichkeiten handelt es sich um Darlehen zur Finanzierung des Anlagevermögens.

Diverse Darlehensraten in Höhe von 286 T€, die anstatt am 30.12.2014 erst am 02.01.2015 abge-

bucht wurden, beeinflussen sowohl den Finanzmittelbestand im Umlaufvermögen als auch das 

kurzfristige Fremdkapital zum 31.12.2014 erhöhend. 

2.2. FINANZLAGE

Im Rahmen des Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtlichen Zahlungs- 

verpflichtungen termingerecht nachzukommen. Auch im Berichtsjahr und darüber hinaus war 

die Genossenschaft hierzu stets in der Lage. Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschließlich  

in Euro-Währung, sodass sich Währungsrisiken nicht ergeben. Swaps, Caps oder ähnliche Finanz-

instrumente wurden nicht in Anspruch genommen. Die Fälligkeiten der Verbindlichkeiten sind 

im Anhang ersichtlich. Über die in Anspruch genommenen Kredite hinaus verfügt unser Unter-

nehmen über Kreditlinien bei verschiedenen Kreditinstituten. Die Deutsche Bundesbank be- 

scheinigt uns seit 2012 jährlich die Notenbankfähigkeit.

Als anlageintensives Unternehmen sind wir zur Finanzierung unserer Investitionen auf Fremd- 

kapital angewiesen. Insofern hat die Zinsentwicklung maßgeblichen Einfluss auf den Erfolg  

unseres Unternehmens. Die durchschnittliche Zinsbelastung des langfristigen Fremdkapitals  

betrug im Geschäftsjahr 3,1 % gegenüber 3,3 % in 2013.

Im Berichtsjahr wurden neue Darlehen mit einem Gesamtvolumen von 12,00 Mio. € aufgenom-

men, die mit Nominalzinssätzen zwischen 0,7 % und 1,3 % verzinst werden. Diese wurden für  

Modernisierungstätigkeiten und Neubau verwendet. Ferner wurde ein Darlehen (2,07 Mio. €) zum 

Prolongationszeitpunkt umgeschuldet. Weitere Darlehensaufnahmen zur Finanzierung unserer 

zukünftigen Modernisierungs- und Neubautätigkeit sowie zur Umfinanzierung bestehender  

Darlehen sind geplant.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Veränderung des Finanzmittelbestandes zum Jah-

resende 2014:
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Die Fortschreibung der Finanzlage nach dem 31.12.2014 zeigt, dass den finanziellen Verpflichtungen auch in Zu-

kunft nachgekommen werden kann.

Kapitalflussrechnung

2014 2013

I.  Laufende Geschäftstätigkeit T€ T€

Jahresüberschuss 3.747,3 2.761,5
Abschreibungen beim Anlagevermögen 5.067,1 4.851,7
Abnahme langfristiger Rückstellungen (Vorjahr Zunahme) ‒32,8 140,3
Cashflow nach DVFA/SG1) 8.781,6 7.753,5
Abnahme kurzfristiger Rückstellungen (Vorjahr Zunahme) ‒141,3 885,3
Gewinn aus Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens ‒7,0 ‒10,8
Abnahme sonstiger kurzfristiger Aktiva 457,8 491,1
Zunahme sonstiger kurzfristiger passiva 711,4 956,4
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 9.802,5 10.075,5
planmäßige Tilgungen ‒4.603,9 ‒4.366,9
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit nach Tilgungen 5.198,6 5.708,6

II.  Investitionsbereich

Einzahlungen aus
 Abgängen von Gegenständen des Anlagevermögens 14,8 10,8 
 Abgängen von Finanzanlagen 0,0 50,0
Ausgaben für
 nachträgliche Herstellungskosten/Neubau ‒13.095,7 ‒2.309,0
 Anschaffung Geschäftsausstattung u. a. ‒94,7 ‒239,1
 Bauvorbereitungskosten ‒279,2 0,0
 Beteiligung an einer GbR (Neubau VE 81) 0,0 ‒998,7
 Bausparguthaben ‒1.418,6 ‒1.095,8
Cashflow aus Investitionstätigkeit ‒14.873,4 ‒4.581,8

III.  Finanzierungsbereich

Zugang von Darlehen 12.000,0 1.075,0
Vorzeitige Darlehensablösung ‒350,4 0,0
Teilschulderlasse (Abgang Verbindlichkeiten, KfW2)-Förderprogramm) ‒181,5 ‒1.181,3
Einzahlungen aus Zugang von Geschäftsguthaben 709,4 357,9
Auszahlungen von Dividenden ‒541,1 ‒518,8
Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 11.636,4 ‒267,2
Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestandes 1.961,6 859,6

IV.  Finanzmittelfonds

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestandes 1.961,6 859,6
Finanzmittelbestand am 31.12.2013/2012 8.194,4 7.334,8

Finanzmittelbestand am 31.12.2014/2013 10.156,0 8.194,4

1) DVFA/SG Deutsche Vereinigung für Finanzanalyse und Asset Management/Schmalenbach-Gesellschaft für Betriebswirtschaft e. V.

2) Kreditanstalt für Wiederaufbau
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2.3. ERTRAGSLAGE 

Der Jahresüberschuss in Höhe von 3,75 Mio. € hat sich gegenüber dem Vorjahr um 986 T€ erhöht 

und gliedert sich in folgende Bereiche:

 

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung erhöhte sich gegenüber dem Vorjahr. Während die 

Mieteinnahmen um 402 T€ stiegen, verminderten sich die Instandhaltungskosten um 691 T€. 

Die Verwaltungskosten hingegen stiegen um 103 T€, die Abschreibungen um 222 T€. Das Er- 

gebnis aus der Bau- und Modernisierungstätigkeit betrifft nicht aktivierte Kosten im Zuge der  

Planung bzw. Durchführung der jeweiligen Maßnahmen. Das Finanzergebnis verbesserte sich 

im Wesentlichen durch verminderte Abzinsungen. Das neutrale Ergebnis beinhaltet neben 

einem Teilschulderlass (31 T€) die Auflösung einer Pensionsrückstellung (232 T€). In der Position 

Sonstiges sind überwiegend unsere Aufwendungen für die Nachbarschaftsförderung unserer 

Mitglieder (469 T€) enthalten.

3. NACHTRAGSBERICHT

Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschäftsjahres eingetreten sind, 

haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.

4. pROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Controlling und die regelmäßige interne Bericht- 

erstattung. Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfähigkeit und die Stärkung des  

Eigenkapitals sicherzustellen. Die vernetzten Teilfunktionen – Information, Planung, Steuerung, 

Kontrolle/Analyse – gewährleisten die frühzeitige Erkennung von Gefährdungspotenzialen, so-

dass Maßnahmen zur Verringerung möglicher negativer Auswirkungen rechtzeitig ergriffen  

werden können. Darüber hinaus werden externe Beobachtungsbereiche wie beispielsweise ge-

samtwirtschaftliche Rahmendaten, die Entwicklung der Wohnungsteilmärkte und die demo- 

grafische Entwicklung in die Beurteilung des Risikopotenzials einbezogen. 

Unsere Wohnungsbestände sind langfristig finanziert, die Zinsbindungsfristen breit gestreut. Eine 

große Chance beinhalten die derzeitigen Kapitalmarktbedingungen, die sich nach wie vor auf 

einem sehr niedrigen Niveau befinden und damit die Ertragslage kommender Jahre begünstigen.

Ergebnisbereich 2014 T€ 2013 T€ Veränderung T€

Hausbewirtschaftung +3.986,6 +3.274,9 +711,7
Bautätigkeit/Modernisierung ‒324,8 ‒220,7 ‒104,1
Betreuung +3,5 +3,0 +0,5
Finanzen +289,8 +33,8 +256,0
Neutrales Ergebnis +271,0 +163,4 +107,6
Sonstiges ‒478,8 ‒492,9 +14,1

Jahresüberschuss  +3.747,3 +2.761,5 +985,8
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Das umfangreiche Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm wird in den kommenden 

Jahren weiter fortgeführt. Inhaltlich werden neben den energetischen Modernisierungen zur 

Förderung des Umwelt- und Ressourcenschutzes auch Maßnahmen zum Abbau von Barrieren  

im Bestand ergriffen. Hierzu haben wir im Berichtsjahr ein Objekt mit ursprünglich 122 Wohnungen 

seniorengerecht umgebaut. In diesem Jahr werden dort zwei Wohngemeinschaften mit beson-

deren Unterstützungsbedarfen integriert. Damit wollen wir auch dem demografischen Wandel 

in unserer Genossenschaft Rechnung tragen. 

Ferner planen wir den Baubeginn von drei Objekten mit insgesamt 116 Wohnungen und einem 

Gesamtinvestitionsvolumen in Höhe von rund 34,6 Mio. €. Im Jahr 2015 werden hiervon rund 

8,6 Mio. € – unter anderem für die Grundstücksbeschaffung – anfallen. Auch in den Folgejahren 

planen wir den Neubau von Wohnungen in zeitgemäßer Qualität und ausgesuchten Lagen. 

Die Umsatzerlöse aus der Bewirtschaftung unserer Wohnanlagen werden auch in den kommen-

den Jahren leicht ansteigen. Moderate Anpassungen der Nutzungsgebühren im Rahmen unserer 

Kalkulationsgrundsätze stärken unsere Innenfinanzierungskraft und tragen dazu bei, unseren 

Mitgliedern auch zukünftig modernen Wohnraum und attraktive Dienstleistungen zu bieten. 

Aufgrund dieser Umstände und der Attraktivität Hamburgs als Wohn- und Arbeitsstandort 

schätzen wir das Risiko von negativen Ertragsbeeinflussungen durch nachhaltige Wohnungs-

leerstände in unserer Genossenschaft in den kommenden Jahren als sehr gering ein.

Unsere langfristigen Planungen zeigen, dass die Finanz- und Ertragskraft ausreicht, unsere Ziele 

zu erreichen und die positive Entwicklung der Vergangenheit in der Zukunft fortzusetzen. Für 

das Jahr 2015 rechnen wir mit Mieterträgen von 31,2 Mio. €, Zinsaufwendungen von 3,0 Mio. € 

und Instandhaltungskosten von 8,7 Mio. €. Als Jahresüberschuss rechnen wir mit einem Betrag 

von 4,4 Mio. €. Damit wird unser Eigenkapital weiter gestärkt und die finanzielle Basis für  

künftige Investitionen weiter verbessert.

Hamburg, 23. April 2015

Baugenossenschaft Hamburger Wohnen eG

Der Vorstand

Dr. Hardy Heymann        Sönke Selk

LAGEBERICHT



JAHRESABSCHLUSS 39

1. BILANZ

2.  GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

3.  ANHANG

JAHRESABSCHLUSS FÜR  
DAS GESCHÄFTSJAHR 2014



40 JAHRESABSCHLUSS | BILANZ

Bilanz zum 31. Dezember 2014
AkTIVSEITE IN EUrO 2014 Vorjahr

A. Anlagevermögen

I.  Immaterielle Vermögensgegenstände 47.572,00 58.501,00

II.  Sachanlagen

1.   Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  
 mit Wohnbauten 129.396.854,09 127.460.976,40

2. Technische Anlagen und Maschinen 26.409,71 21.186,75

3. Betriebs- und Geschäftsausstattung 307.602,16 352.694,37

4. Anlagen im Bau 7.489.213,81 1.258.790,50

5. Bauvorbereitungskosten 279.905,36 750,00

137.499.985,13 129.094.398,02

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 153.387,56 153.387,56

2. Andere Finanzanlagen 3.500,00 3.500,00

156.887,56 156.887,56

Anlagevermögen insgesamt 137.704.444,69 129.309.786,58

B. Umlaufvermögen

I. Andere Vorräte

1. Unfertige Leistungen 7.104.419,78 7.396.188,91

7.104.419,78 7.396.188,91

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Vermietung 95.010,97 82.165,90

2. Forderungen aus Betreuungstätigkeit 552,07 2.058,15

3.  Forderungen aus anderen Lieferungen 
 und Leistungen 1.817,81 2.694,56

4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 25.006,56 28.391,49

5. Sonstige Vermögensgegenstände 1.497.821,11 1.672.366,16

1.620.208,52 1.787.676,26

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 10.156.043,74 8.194.394,61

2. Bausparguthaben 5.840.440,25 4.421.873,74

15.996.483,99 12.616.268,35

Umlaufvermögen insgesamt 24.721.112,29 21.800.133,52

C. rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 14.337,27 12.872,03

Bilanzsumme 162.439.894,25 151.122.792,13
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PASSIVSEITE IN EUrO 2014 Vorjahr

A. Eigenkapital

I.  Geschäftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschäftsjahres  
 ausgeschiedenen Mitglieder 334.850,00 315.550,00

2. der verbleibenden Mitglieder 14.664.000,00 13.945.650,00

3. aus gekündigten Geschäftsanteilen 75.000,00 103.200,00

15.073.850,00 14.364.400,00

II.  Ergebnisrücklagen

1. Gesetzliche Rücklage 6.000.000,00 5.600.000,00

 ·   davon aus Jahresüberschuss 
  Geschäftsjahr eingestellt 400.000,00 (300.000,00)

2. Bauerneuerungsrücklage 12.000.000,00 11.000.000,00

 ·   davon aus Jahresüberschuss 
  Geschäftsjahr eingestellt 1.000.000,00 (0,00)

3. Andere Ergebnisrücklagen 31.450.000,00 29.650.000,00

 ·   davon aus Jahresüberschuss
  Geschäftsjahr eingestellt 1.800.000,00 (1.900.000,00)

49.450.000,00 46.250.000,00

III. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 32.327,51 11.946,65

2. Jahresüberschuss 3.747.334,72 2.761.506,86

3. Einstellung in Ergebnisrücklagen ‒3.200.000,00 ‒2.200.000,00

579.662,23 573.453,51

Eigenkapital insgesamt 65.103.512,23 61.187.853,51

B.  rückstellungen

1. Rückstellungen für pensionen und 
 ähnliche Verpflichtungen 2.234.794,00 2.267.632,00

2.  Sonstige Rückstellungen 971.497,00 1.112.799,70

3.206.291,00 3.380.431,70

C. Verbindlichkeiten

1.  Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 56.797.159,05 46.401.953,88

2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen  
  Kreditgebern 26.450.226,01 30.287.655,45

3. Erhaltene Anzahlungen 8.299.654,65 7.922.325,65

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 57.648,09 53.369,06

5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit 1.326,20 1.455,70

6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen  
  und Leistungen 2.382.496,67 1.775.177,02

7. Sonstige Verbindlichkeiten 30.360,31 17.615,33

 ·  davon aus Steuern 0,00 (531,65)

 ·  davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 77,47 (754,58)

94.018.870,98 86.459.552,09

D. rechnungsabgrenzungsposten 111.220,04 94.954,83

Bilanzsumme 162.439.894,25 151.122.792,13
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Gewinn- und Verlustrechnung 
für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014 in Euro

2014 Vorjahr

1. Umsatzerlöse

 a) aus der Hausbewirtschaftung 30.771.068,64 30.557.465,65

 b) aus der Betreuungstätigkeit 73.477,33 75.607,53

 c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 10.005,59 8.500,55

30.854.551,56 30.641.573,73

2. Minderung des Bestandes an unfertigen
 Leistungen ‒291.769,13 ‒15.251,31

3. Sonstige betriebliche Erträge 521.437,93 495.015,26

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen  
 und Leistungen

 a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 14.980.003,35 16.104.629,93

rohergebnis 16.104.217,01 15.016.707,75

5. personalaufwand

 a) Löhne und Gehälter 2.336.660,94 2.142.432,81

 b)  soziale Abgaben und Aufwendungen für 
Altersversorgung und Unterstützung 600.920,07 539.495,32

 ·  davon für Altersversorgung 195.169,37 (164.751,03)

2.937.581,01 2.681.928,13

6. Abschreibungen auf immaterielle 
 Vermögensgegenstände des  
 Anlagevermögens und Sachanlagen

5.067.145,54 4.851.723,23

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 983.716,75 1.029.570,56

8. Erträge aus Beteiligungen  0,00 2.261,20

 ·  davon aus verbundenen Unternehmen 0,00 (2.261,20)

9. Erträge aus anderen Finanzanlagen 210,00 210,00

10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 299.482,55 275.900,66

299.692,55 278.371,86

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 2.626.770,12 2.953.030,47

 ·   davon Aufzinsung von Rückstellungen 175.481,00 (148.433,00)

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 4.788.696,14 3.778.827,22

12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 2.394,63 3.960,68

13. Sonstige Steuern 1.038.966,79 1.013.359,68

Jahresüberschuss 3.747.334,72 2.761.506,86

14. Gewinnvortrag 32.327,51 11.946,65

15. Einstellungen aus dem Jahresüberschuss  
 in Ergebnisrücklagen 3.200.000,00 2.200.000,00

Bilanzgewinn 579.662,23 573.453,51
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ANHANG

der Baugenossenschaft Hamburger Wohnen eG  
mit Sitz in Hamburg, GnR-Nr.: 325
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Der Jahresabschluss zum 31.12.2014 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) 

unter Berücksichtigung besonderer Bestimmungen für Genossenschaften sowie nach den Satzungs-

bestimmungen erstellt. Hinsichtlich der Gliederung des Jahresabschlusses wurde die Formblatt- 

verordnung in der Fassung vom 25.05.2009 beachtet. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde gem. 

§ 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. 

A.     BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN 

  •  Bei Schulden, die nach dem BilMoG abzuzinsen sind, wurde von der Bruttomethode Gebrauch 

gemacht, soweit der Zugang nach dem Jahr 2009 erfolgte. 

  •  Immaterielle Vermögensgegenstände wurden nur aktiviert, sofern sie entgeltlich erworben 

wurden.

  •  Immaterielle Vermögensgegenstände, Maschinen sowie Gegenstände der Betriebs- und Ge-

schäftsausstattung wurden linear über einen Zeitraum von 3 bis 20 Jahren abgeschrieben.  

Geringwertige Wirtschaftsgüter (zwischen 150,00 und 410,00 € netto) wurden im Jahr des  

Zugangs in voller Höhe abgeschrieben. 

  •  Das Sachanlagevermögen wurde zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzüglich 

Abschreibungen bewertet. Dabei wurden Fremdkapitalkosten und Bauverwaltungsleistungen 

nicht in die Herstellungskosten einbezogen. Die planmäßigen Abschreibungen auf Grund-

stücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten erfolgen nach der Nutzungsdauer von 

60 Jahren. Einige Gebäude auf Erbbaurechtsgrundstücken werden über die Nutzungsdauer 

des Erbbaurechts – zwischen 73 und 85 Jahre – abgeschrieben. Für den modernisierten Alt-

hausbestand der VE 54 – 63 und erstmalig ab 2014 auch für die VE 39 wird weiterhin von einer 

Nutzungsdauer von 30 Jahren ab Fertigstellung der Modernisierung ausgegangen. Nach um-

fangreichen Modernisierungen wurden vereinzelt Nutzungsdauerverlängerungen um 20 auf 

80 Jahre durchgeführt. Bei Einzelgaragen wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 45 Jahren, 

bei Außenanlagen von 10 bis 15 Jahren ausgegangen. Während der Gesamtnutzungsdauer an-

fallende Zugänge werden nach Maßgabe der buchmäßigen Restnutzungsdauer abgeschrieben. 

  •  Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet. Der Wertansatz der Anteile an ver-

bundenen Unternehmen entspricht dem Stammkapital der Hamburger Wohnpartner GmbH 

(153 T€).

  • Beim Umlaufvermögen wurden die unfertigen Leistungen zu Anschaffungskosten bewertet. 

  • Von dem Wahlrecht, aktive latente Steuern auszuweisen, machen wir keinen Gebrauch.

  •  Erkennbaren Risiken bei Mietforderungen wurde im Wege der Einzelbewertung Rechnung  

getragen. 



45ANHANG

  •  Die Höhe der Pensionsrückstellungen wurde auf der Grundlage der Richttafeln 2005G von 

Prof. Heubeck nach dem modifizierten Teilwertverfahren berechnet. Dabei wurde zur Ermitt-

lung des Erfüllungsbetrages unverändert eine Gehalts- und Rentensteigerung, die wir mit 

1,50 % angesetzt haben, berücksichtigt. Für den Rechnungszinsfuß wurde der von der Deut-

schen Bundesbank veröffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen sieben Jahre 

für eine Laufzeit von 15 Jahren in Höhe von 4,58 % zugrunde gelegt. 

  •  Passivierungspflichtige sonstige Rückstellungen wurden nach vernünftiger kaufmännischer 

Beurteilung bemessen und mit dem notwendigen Erfüllungsbetrag angesetzt. Die enthal-

tenen Jubiläumsrückstellungen über ein Jahr wurden ebenfalls mit 4,58 % abgezinst. 

  • Verbindlichkeiten sind mit dem Erfüllungsbetrag angesetzt.
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B.   ERLäUTERUNGEN ZUR BILANZ

  •  Die Entwicklung des Anlagevermögens wird nachfolgend dargestellt:

 

   

  •  Bei den Zugängen in der Position Grundstücke mit Wohnbauten handelt es sich mit 6.505 T€ 

um die umfangreiche Wärmedämmung und Fassadengestaltung in der VE 39. Der Balkon- 

anbau in der Wohnanlage VE 62 (336 T€) und diverse kleinere Maßnahmen mit insgesamt  

24 T€ wurden ebenfalls aktiviert.

  •  Die Anlagen im Bau betreffen unseren Neubau in der „Stellinger Linse“ (VE 82), eine Nach- 

verdichtung auf einem eigenen Grundstück. Der Baubeginn für die 43 Wohnungen war im 

Oktober 2013, die Fertigstellung erfolgte im März 2015. 

  •  Die im Umlaufvermögen ausgewiesenen unfertigen Leistungen in Höhe von 7,10 Mio. € be-

inhalten ausschließlich noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten. Dem stehen erhaltene 

Anzahlungen in Höhe von 8,30 Mio. € gegenüber.

Entwicklung des Anlagevermögens in Euro

Anschaffungs-/ 
Herstellungskosten

Zugänge des  
Geschäftsjahres

Abgänge des  
Geschäftsjahres 

Abschreibungen  
(kumuliert) Buchwert am 31.12.2014 Abschreibungen  

des Geschäftsjahres

Immaterielle  
Vermögensgegenstände 247.275,06 5.690,58 0,00 205.393,64 47.572,00 16.619,58

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 238.349.894,45 6.865.271,98 7.435,35 115.810.876,99 129.396.854,09 4.921.958,94

Maschinen 229.159,36 12.497,00 9.243,68 206.002,97 26.409,71 7.274,04

Betriebs- und 
Geschäftsausstattung 1.179.278,16 76.548,77 106.995,47 841.229,30 307.602,16 121.292,98

Anlagen im Bau 1.258.790,50 6.230.423,31 0,00 0,00 7.489.213,81 0,00
Bauvorbereitungskosten 750,00 279.155,36 0,00 0,00 279.905,36 0,00

241.017.872,47 13.463.896,42 123.674,50 116.858.109,26 137.499.985,13 5.050.525,96

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen 
Unternehmen 153.387,56 0,00 0,00 0,00 153.387,56 0,00

Andere Finanzanlagen 3.500,00 0,00 0,00 0,00 3.500,00 0,00
156.887,56 0,00 0,00 0,00 156.887,56 0,00

Anlagevermögen insgesamt 241.422.035,09 13.469.587,00 123.674,50 117.063.502,90 137.704.444,69 5.067.145,54



Entwicklung des Anlagevermögens in Euro

Anschaffungs-/ 
Herstellungskosten

Zugänge des  
Geschäftsjahres

Abgänge des  
Geschäftsjahres 

Abschreibungen  
(kumuliert) Buchwert am 31.12.2014 Abschreibungen  

des Geschäftsjahres

Immaterielle  
Vermögensgegenstände 247.275,06 5.690,58 0,00 205.393,64 47.572,00 16.619,58

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 238.349.894,45 6.865.271,98 7.435,35 115.810.876,99 129.396.854,09 4.921.958,94

Maschinen 229.159,36 12.497,00 9.243,68 206.002,97 26.409,71 7.274,04

Betriebs- und 
Geschäftsausstattung 1.179.278,16 76.548,77 106.995,47 841.229,30 307.602,16 121.292,98

Anlagen im Bau 1.258.790,50 6.230.423,31 0,00 0,00 7.489.213,81 0,00
Bauvorbereitungskosten 750,00 279.155,36 0,00 0,00 279.905,36 0,00

241.017.872,47 13.463.896,42 123.674,50 116.858.109,26 137.499.985,13 5.050.525,96

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen 
Unternehmen 153.387,56 0,00 0,00 0,00 153.387,56 0,00

Andere Finanzanlagen 3.500,00 0,00 0,00 0,00 3.500,00 0,00
156.887,56 0,00 0,00 0,00 156.887,56 0,00

Anlagevermögen insgesamt 241.422.035,09 13.469.587,00 123.674,50 117.063.502,90 137.704.444,69 5.067.145,54
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  •  Forderungen mit einer Restlaufzeit von über einem Jahr sind in den Sonstigen Vermögens- 

gegenständen enthalten. Hierbei handelt es sich um Zuschüsse der IFB in Höhe von 584 T€. 

  •  Die Sonstigen Vermögensgegenstände enthalten keine Posten, die erst nach dem Abschluss-

stichtag rechtlich entstehen.
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  •  Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte und 

ähnlichen Rechte stellen sich wie folgt dar (Vorjahreszahlen in Klammern):  

Bei den Restlaufzeitvermerken zu den Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten und anderen 

Kreditgebern handelt es sich um Tilgungen auf objektgebundene Finanzierungsmittel, die durch 

laufende Mieteinnahmen gedeckt werden. In den Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  

und anderen Kreditgebern zum 31.12.2014 sind Ende Dezember fällige Darlehensraten in Höhe  

von insgesamt 286 T€ enthalten, die erst Anfang Januar abgebucht wurden. 

In den Beträgen der Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern unter 

einem Jahr sind Sondertilgungen im Zuge der Umschuldung diverser Darlehen in Höhe von 1.257 T€ 

enthalten.

Verbindlichkeitenspiegel in Euro

Verbindlichkeiten Gesamtbetrag
31.12.2014 davon mit einer Restlaufzeit Gesicherte 

Beträge
Art der 

Sicherung

bis zu 1 Jahr
von 1 bis 
5 Jahren

über 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegen-
über Kreditinstituten

56.797.159,05 4.724.888,01 13.689.992,73 38.382.278,31 56.797.159,05 Grundpfand-
recht(46.401.953,88) (3.739.073,03) (12.863.688,90) (29.799.191,95) (46.401.953,88)

Verbindlichkeiten gegen-
über anderen Kreditgebern

26.450.226,01 1.650.623,76 5.812.226,38 18.987.375,87 26.450.226,01 Grundpfand-
recht(30.287.655,45) (1.855.658,93) (6.291.418,24) (22.140.578,28) (30.287.655,45)

Erhaltene Anzahlungen
8.299.654,65 8.299.654,65

(7.922.325,65) (7.922.325,65)

Verbindlichkeiten aus 
Vermietung

57.648,09 32.942,52 24.705,57
(53.369,06) (25.910,69) (27.458,37)

Verbindlichkeiten aus 
Betreuungstätigkeit

1.326,20 1.326,20
(1.455,70) (1.455,70)

Verbindlichkeiten aus 
Lieferungen und Leistungen

2.382.496,67 2.382.496,67
(1.775.177,02) (1.775.177,02)

Sonstige Verbindlichkeiten
30.360,31 30.360,31

(17.615,33) (17.615,33)

Gesamtbetrag 94.018.870,98 17.122.292,12 19.526.924,68 57.369.654,18 83.247.385,06

Vorjahr (86.459.552,09) (15.337.216,35) (19.182.565,51) (51.939.770,23) (76.689.609,33)
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C.   ERLäUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

  •  In den Posten Zinsen und ähnliche Aufwendungen sind Zinsanteile der Veränderung der Pen-

sionsrückstellungen in Höhe von 175 T€ enthalten. 

D.   SONSTIGE ANGABEN

  •  Die Genossenschaft war im Berichtsjahr alleinige Gesellschafterin der Hamburger Wohn-

partner GmbH mit Sitz in Hamburg. Diese verfügt per 31.12.2014 über Eigenkapital in Höhe 

von 130 T€.  Der Jahresüberschuss beträgt 1 T€. Es besteht eine kurzfristige Forderung gegen-

über der Hamburger Wohnpartner in Höhe von rund 25 T€.

  •  Nicht in der Bilanz ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen betreffen den Neubau VE 82. 

Von den insgesamt rund 8,86 Mio. € sind bisher 7,49 Mio. € aktiviert, sodass während der 

restlichen Bauzeit im Frühjahr 2015 noch Kosten von rund 1,37 Mio. € anfallen werden.

  • Die Zahl der durchschnittlich im Geschäftsjahr beschäftigten Arbeitnehmer betrug:

     Darüber hinaus beschäftigten wir eine Auszubildende im Ausbildungsberuf Immobilien-

kauffrau.

  • Die Zahl der Mitglieder veränderte sich im Berichtsjahr wie folgt:

      Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr 2014 um 

718.350,00 € auf 14.664.000,00 € erhöht. Eine Nachschusspflicht besteht nicht. 

Vollbeschäftigte Teilzeitbeschäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter 20,00 2,50
Technische Mitarbeiter 5,00 ‒
Hauswarte u. a. 12,00 8,75

Gesamt 37,00 11,25

Mitglieder

Anfang 2014 6.855
Zugang  205
Abgang  224

Ende 2014 6.836
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  •   Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverbandes:

    Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.

    Hamburg – Mecklenburg-Vorpommern – Schleswig-Holstein

    Tangstedter Landstraße 83

    22415 Hamburg

  • Mitglieder des Vorstandes:

    Dr. Hardy Heymann

    Sönke Selk

  • Mitglieder des Aufsichtsrates:

    Dr. Wolfgang Rieß, Vorsitzender ab 18.06.2014, stellv. Vorsitzender 01.01.2014 bis 17.06.2014

    Inga Schroeder, Vorsitzende 01.01.2014 bis 17.06.2014, stellv. Vorsitzende ab 18.06.2014

    Rüdiger Dindorf

    Volker Koppitz

    Daniela Platz

     Uwe Timme

Hamburg, 23. April 2015

Baugenossenschaft Hamburger Wohnen eG

Der Vorstand

Dr. Hardy Heymann        Sönke Selk
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BERICHT 
DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat auch im Jahr 2014 den Vorstand in 

seiner Geschäftsführung begleitet.

Dabei hat sich das Gremium in 2014 wieder vom  

Vorstand in zweckmäßigen Abständen über den alltäg-

lichen Geschäftsverlauf, bedeutsame Geschäftsvorfälle 

sowie über Planungen berichten lassen und wesent-

liche Sachverhalte mit dem Vorstand erörtert.

Zur Wahrnehmung seiner satzungs- und gesetzmä-

ßigen Aufgaben hat der Aufsichtsrat aufgrund schrift-

licher Vorlagen und mündlicher Berichte des Vorstandes 

zustimmungspflichtige Geschäfte diskutiert, geprüft 

und die erforderlichen Beschlüsse gefasst.

Der Prüfungsausschuss befasste sich vor allem mit dem 

Jahresabschluss und der laufenden Buchhaltung, sowie 

der Wirtschafts- und Finanzplanung. Der Bauausschuss 

begleitete vor allem die laufenden Modernisierungs- 

und Instandhaltungsarbeiten sowie die Neubaupla-

nungen. 

Die Arbeit des Aufsichtsrates war in 2014 geprägt  

durch einen relativ normalen Geschäftsverlauf. Aller-

dings nimmt der Aufsichtsrat die zunehmende Schwie-

rigkeit, geeignetes Personal für die Genossenschaft zu 

rekrutieren, mit einer gewissen Besorgnis zur Kenntnis.

Intensiv begleitet wurden natürlich auch in 2014 die 

großen Bauvorhaben. Neben den noch laufenden Pro-

jekten wie der Nachverdichtung durch den Neubau  

in der „Stellinger Linse“ und unsere Hochhaussanierung 

wurden auch geplante neue Vorhaben wie z. B. die  

Neubauprojekte in der HafenCity ausführlich mit dem 

Vorstand erörtert. Die Besonderheiten eines städtischen 

Großprojekts wie der Bebauung des Baakenhafens haben 

auch den Aufsichtsrat regelmäßig beschäftigt.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vorgelegten und 

von seinem Prüfungsausschuss geprüften Jahresab-

schluss und den Geschäftsbericht zur Kenntnis genom-

men, billigt den Bericht des Vorstandes, den Lagebericht 

sowie den Jahresabschluss und stimmt dem Vorschlag 

des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinnes zu.

Nach abschließender Prüfung und Beratung stellt der 

Aufsichtsrat fest, dass der Vorstand die Geschäfte der  

Genossenschaft einwandfrei geführt hat und empfiehlt 

der Vertreterversammlung:

•  den Jahresabschluss 2014 in der vorgelegten Form zu 

genehmigen,

•  dem Vorschlag des Vorstandes für die Verwendung des 

Bilanzgewinnes für das Geschäftsjahr 2014 zuzustim-

men und

•  dem Vorstand und dem Aufsichtsrat für das Jahr 2014 

Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den Mitar-

beiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft und 

allen Vertretern für die geleistete Arbeit.

Hamburg, den 23. April 2015

Für den Aufsichtsrat

Dr. Wolfgang Rieß     Inga Schroeder 
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Um das soziale Engagement der Baugenossenschaft 

Hamburger Wohnen eG weiter zu intensivieren, hat die 

Genossenschaft im November 2009 zusätzlich zum So- 

zialen Management eine gemeinnützige Stiftung ins 

Leben gerufen. Ziel ist es, dort zu wirken, wo Menschen 

tagtäglich zusammenkommen: in den Nachbarschaf-

ten und Wohnquartieren. Die Stiftung soll Institutionen 

und Projekte unterstützen, die das soziale Umfeld, das 

Miteinander der Kulturen und Generationen in den 

Stadtteilen, in denen die Genossenschaft Wohnungs-

bestand hat, verbessern. 

Stiftungskapital 

Die Stiftung wurde zunächst mit einem Kapital von 

500.000 € ausgestattet. Im Zuge der Werterhaltung  

wurde das Stiftungskapital mittlerweile um 3.300 € 

aufgestockt. Im vergangenen Jahr wurde das Geschäfts-

guthaben bei der Genossenschaft um weitere 103.300 € 

erhöht, sodass das gesamte Stiftungskapital nun bei der 

Genossenschaft angelegt ist. Für die Mitgliedschaft bei 

der Baugenossenschaft erhielt die Stiftung auch in 2014 

eine Dividende. 

Darstellung der Tätigkeiten

Im Geschäftsjahr 2014 konnten dank der Spenden, der 

Zinserträge und der Dividende 19 Projekte mit einem 

Volumen von rund 22 T€ gefördert werden.

Darunter waren erneut Schul- und Stadtteilprojekte 

sowie spannende Theater- und Musikprojekte mit Kin-

dern, Jugendlichen und Menschen mit Behinderungen. 

Beispielhaft hierfür stehen die folgenden Aktivitäten:

Abgeschlossen werden konnte das Biografieprojekt von 

Senioren der „Linse“ und der Stadtteilschule Stellingen. 

BERICHT AUS DER STIFTUNG
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Nach spannenden und sehr persönlichen Gesprächen 

zwischen den Senioren und den Schülern, intensiver  

literarischer Überarbeitung der Texte und der Gestaltung 

des Buchdrucks mündete dieses generationsübergrei-

fende Projekt im Juli letzten Jahres in einer offiziellen 

Buchpräsentation. Sie fand im Nachbarschaftstreff 

Langenfelde unter Teilnahme aller beteiligten Senioren 

und Schüler sowie der Projektorganisatoren statt. Allen 

Beteiligten ist dank ihrer Offenheit und Sensibilität für 

die unterschiedlichen Themen und Menschen ein sehr 

eindrucksvolles und berührendes Buch mit dem Titel 

„Lebensgeschichten aus der Linse“ gelungen, auf das 

alle sehr stolz sind. 

Das Werner-Otto-Institut in Alsterdorf ist eine Einrich-

tung für Kinder und Jugendliche mit Entwicklungs- 

störungen und Behinderungen. Die Eltern-Kind-Klinik 

ist ein wichtiger Bestandteil dieses Instituts. Sie bietet 

die Möglichkeit zur tagesklinischen und vollstationären 

kinder- und jugendpsychiatrischen Behandlung. Die 

Clowns „Peppa“ und „Lili“ des Vereins „Clowns im Ein-

satz“ besuchen einmal im Monat die Kinder in der  

Klinik. Durch ihre Anwesenheit und mit ihrer ausgie-

bigen „Mitmach-Show“, bei der die Clowns mit den  

Kindern spielen, zaubern und „Quatsch mit Soße ma-

chen“, bringen sie eine wichtige Abwechslung in den 

Klinikalltag. Jeder Besuch ist neu und anders, da die 

Clowns immer wieder neue Geschichten mitbringen, 

mit denen sie die Kinder auf unterschiedlichen Ebenen 

berühren. 

Neben der Freude und dem Spaß, den der Kontakt mit 

sich bringt, scheint das Zusammenspiel mit den Clowns 

auch die Stärken der Kinder anzusprechen. So wird bei-

spielweise von der Klinik beobachtet, dass sich sonst 

eher verschlossene Kinder öffnen, mehr sprechen und 

nach dem Besuch viel fröhlicher erlebt werden. Und 

nach Berichten von Eltern scheint das auch noch länger 

nachzuwirken.
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Die monatlichen „Clowntage“, die wir mitfinanziert ha-

ben, sind ein Höhepunkt im Klinikalltag der Kinder und 

für diese nicht mehr wegzudenken.

Die „Schatzkiste“ und die „Schwatzkiste“ der Evange-

lischen Stiftung Alsterdorf sind ein von Menschen mit 

Behinderung aus ganz Hamburg und aus der Umge-

bung seit Jahren genutztes sehr beliebtes Angebot. Es 

unterstützt die Betroffenen darin, ein Leben zu führen, 

das selbstbestimmte Freund- und Partnerschaften so-

wie gegenseitige Liebe ermöglicht. 

Die „Schatzkiste“ führt eine Kartei wie bei einer her-

kömmlichen Partnervermittlung. In diese Kartei der 

„Schatzkiste“ werden jedoch ausschließlich Menschen 

mit Behinderungen aufgenommen. Wer nicht gleich in 

die Kartei aufgenommen werden möchte, kann auch 

zunächst zu den regelmäßig stattfindenden „Schwatz-

kisten“ kommen. Bei diesem offenen Angebot steht 

nicht direkt die Partnersuche im Vordergrund, sondern 

das Treffen und Klönen.

Dieses Angebot wird durch ein Team von Psychologen 

und ehrenamtlichen Mitarbeitern geführt und beglei-

tet. Die regelmäßigen Treffen der „Schwatzkiste“ wer-

den in der Regel von 30 bis 40 Besuchern genutzt und 

sorgen immer wieder für eine willkommene Abwechs-

lung im Alltag sowie für Anbahnung von wertvollen 

Freundschaften oder Beziehungen.

Seit vier Jahren veranstaltet LUKULULE in den Som-

merferien eine achttägige Projektreise für Kinder und 
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Jugendliche. Im August 2014 konnten erneut 48 Kinder 

und Jugendliche im Alter zwischen 5 und 23 Jahren  

eine wunderbare gemeinschaftliche Woche auf Föhr 

verbringen und die Erholung genießen. Von den Kurs-

leitern wurde ein kreatives Angebot aus den Berei- 

chen Tanz, Gesang, kreatives Schreiben und Schauspiel  

zusammengestellt. Darüber hinaus wurde eine „Zu-

kunftswerkstatt“ angeboten, in der die Kinder und Ju-

gendlichen der Frage „Wie wollt ihr leben?“ nachgingen 

und ihre Impulse festhielten. 

Das Besondere an diesem Camp sind jedoch nicht nur 

die angebotenen Workshops, sondern vielmehr die Ge-

meinschaft mit anderen und die familiäre Atmosphäre 
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in einer schönen entspannten Umgebung. Die Älteren 

lasen den Jüngsten Gute-Nacht-Geschichten vor, Freund-

schaften blühten auf, Außenseiter wurden zum Mittel-

punkt des Geschehens – unabhängig davon, aus welchem 

sozialen und kulturellen Umfeld ein Teilnehmer kommt. 

Zum Abschluss der Reise konnten die jungen Teilneh-

mer ihr Können und Erlerntes im Strandcafé „Schapers“ 

zeigen, sorgten damit für ausgelassene Stimmung und 

erhielten viel Zuspruch. Diese positiven Erlebnisse stär-

ken das Selbstbewusstsein der Kinder und Jugendlichen 

und wirken noch lange nach. Insbesondere sozial be-

nachteiligte junge Menschen profitieren von dieser  

Erfahrung und schöpfen Kraft und Motivation für ih-

ren nicht immer leichten Alltag. 

Tanz, Gesang und mehr: LUKULELE-Sommercamp 2014
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Ausblick

Der Trend einer steigenden Anzahl von Förderanträ-

gen setzte sich im Berichtsjahr fort. Da die Stiftung zur 

Bewältigung ihrer Aufgaben bisher über kein eigenes 

Personal verfügt, musste über die ehrenamtliche Tätig-

keit des Vorstandes hinaus erneut auf Personal der  

Genossenschaft zurück gegriffen werden. Da wir die Ab-

teilung Soziales Management bereits im Oktober 2013 

entsprechend verstärkt hatten, konnte die Mehrbelas-

tung durch diesen Bereich gut abgefangen werden. 

Für das laufende Jahr steht bereits eine Reihe von Pro-

jekten fest, die die Stiftung Hamburger Wohnen unter-

stützten wird.

Besonders freut uns die Fortsetzung eines Projekts 

durch die Stiftung Wirtschaftsethik. Gefördert hatten 

wir bereits das Projekt „Stadt! Macht! Schule!“, in dem 

Schülerinnen und Schüler verschiedener Schulen ein 

Positionspapier zum Stadtentwicklungsprojekt „Mitte 

Altona“ entwickelten, das konkrete Wünsche und  

Anregungen an die Verantwortlichen formuliert. Der 

Erfolg dieses Projekts, der Entschluss der Deutschen 

Bahn AG zur Verlegung des Fernbahnhofs Altona und 

das Interesse der Schulen an einer Fortsetzung haben 

die Verantwortlichen darin bestärkt, eine Fortführung 

zu planen. Dabei soll die Umsetzung der Inhalte und 

Erkenntnisse aus „Stadt! Macht! Schule!“ in für den  

Regelunterricht nutzbare Unterrichtsmaterialien im 

Vordergrund stehen. Die Materialien werden dann mit 

den Hamburger Schulen getestet, in der Lehreraus- 

und -fortbildung vorgestellt und über eine Internet-

plattform zugänglich gemacht. Über diesen Weg soll zu 

einer Verankerung der Themenbereiche Stadtentwick-

lung und Partizipation im Schulunterricht beigetragen 

werden.

Auch das Biografieprojekt soll in 2015 mit anderen 

Schülern und Senioren eine Fortsetzung erfahren.  

Der Stiftungsvorstand dankt allen Freunden und Förde-

rern der Stiftung Hamburger Wohnen für die geleistete 

Unterstützung, die zum Teil sehr großzügigen Spenden 

und die gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Hamburg, 25. März 2015 

Stiftung Hamburger Wohnen

Der Vorstand

Dr. Hardy Heymann      Sönke Selk      Simone Zückler
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VERZEICHNIS 
DER WOHNANLAGEN

VE Hamburg- Wohnungen Garagen Stellplätze Baujahr

01 Barmbek, Wiesendamm 39, Witthof 1 20 – – 1928

02 Barmbek, Witthof 3 – 9 48 – – 1950

04 Hamm, Eitzensweg 2, Wichernsweg 
17 – 31, Wicherns Garten 2 – 8 172 – 29 1951/53

08 Stellingen, Försterweg 1 – 9, 
Kieler Straße 241 – 245 74 4 – 1952

09 Stellingen, Kieler Straße 398 8 – 3 1954

10
Barmbek, Dieselstraße 30 – 38, 
Oertzgarten 1, Oertzweg 15, 15 a, 17, 17 a, 19, 
Dieselgarten 2 – 6

127 7 – 1954/56

12 Hamm, Dimpfelweg 16 – 26 60 – – 1959/60

14 Stellingen, Försterweg 100 – 118 174 28 40 1961

15 Stellingen, Schmalenbrook 1 – 7 191 60 82 1963

16 Sasel, Lüttmelland 1 – 45, 2 – 44 254 72 97 1963/64

18 Stellingen, Försterweg 56 – 80, 
Ernst-Horn-Straße 8 a + b, 12 a + b  –  18 a + b 224 44 25 1963

19 Stellingen, Försterweg 88 – 92, 
Ernst-Horn-Straße 27 – 41 219 14 52 1966

20 Stellingen, Försterweg – 12 – 1966

21 Stellingen, Försterweg 50 – 52 123 83 72 1966

22 Hamm, Wichernsweg 33 16 – – 1968

23 Stellingen, Ernst-Horn-Straße 21 – 25 42 – – 1968

24 Stellingen, Försterweg 86, 
Ernst-Horn-Straße 5 – 19 134 – – 1968

25 Lurup, Lüdersring 129 – 137 40 22 – 1970

26 Eidelstedt, Krupunder Weg 2, 
Pinneberger Chaussee 105 – 107 31 – 20 1970

27 Eidelstedt, Krupunder Weg 4 – 18, Immen- 
weide 1 – 7, Goldkäferweg 46 – 50, 49 – 53 96 57 23 1971

28 Eidelstedt, Goldkäferweg 43 – 47 12 – – 1971

29 Stellingen, Volksparkstraße 7 – 17 48 10 19 1971

30 Eidelstedt, Hörgensweg 53 – 57, 
Rebenacker 5 – 15, 6 – 14 151 68 – 1971

31 Bergedorf, Friedrich-Frank-Bogen 58 – 62 36 – – 1972

32 Stellingen, Schmalenbrook 9 – 11 18 – – 1972

33 Stellingen, 
Ernst-Horn-Straße 12 c + d  –  18 c + d 65 36 15 1972

34 Steilshoop, Erich-Ziegel-Ring 54 – 58 28 – 22 1973

35 Eidelstedt, Grenzacker 7 – 27 104 78 – 1973

37 Stellingen, Försterweg 44 – 48 12 – – 1973

38 Stellingen, Ernst-Horn-Straße 4 – 6, 
Nieland 2 – 8 63 151 45 1976

39 Stellingen, Försterweg 36 – 42 186 – – 1975

40 Schnelsen, Holsteiner Chaussee 213 6 – – 1977

ALSTERDORF (79) | ALTONA (8) | BARMBEK (785) | BILLSTEDT (46) | BRAMFELD (79) | EIDELSTEDT (493)
EILBEK (28) | EIMSBÜTTEL (24) | HAMM (248) | HORN (177) | HUMMELSBÜTTEL (39) | LOHBRÜGGE (36)
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Lurup (113) | Meiendorf (10) | neustadt (32) | ohLsdorf (63) | rothenburgsort (8) | saseL (284)
schneLsen (249) | steiLshoop (108) | steLLingen (1.654) | VoLksdorf (102) | Winterhude (40)

VE Hamburg- Wohnungen Garagen Stellplätze Baujahr

41 Schnelsen, Halstenbeker Str. 1, 3, 13 – 23,
Holsteiner Chaussee 201 – 207 178 64 78 1982

42 Volksdorf, Buchenring 20 – 24, 48 – 54 64 24 20 1984

43
Alsterdorf, Moltrechtweg 6 – 22, Hinden-
burgstr. 131 – 145, 149 – 163, Yvonne-Me-
wes-Weg 2 – 20, Gertrud-Pardo-Weg 2 – 20

79 – 72 1985

44 Eidelstedt, Grenzacker 18 – 24 36 – 19 1973

45 Eimsbüttel, Unnastraße 53 24 15 – 1992

46 Eidelstedt, Goldkäferweg 41 6 – 6 1996

47 Sasel, Stadtbahnstraße 65, 
Lüttmelland 21 a, 45, 46 30 – – 1993

48 Schnelsen, Graf-Otto-Weg 11 – 17 45 18 19 1995

49 Eidelstedt, Grillenweg 38 – 40 12 – 10 2002

50 Eidelstedt, An der Feldmark 4 – 12 45 29 – 2004

51 Stellingen, Ernst-Horn-Str. 36 a – 40 c 18 4 12 2010

52 Eilbek, Erika-Mann-Bogen 5 – 9 28 24 – 2009

53 Schnelsen, Peter-Timm-Straße 49 a + b 20 – 16 2009

54 Barmbek, Prechtsweg 11 – 23, 
Lambrechtsweg 14 – 26 128 – – 1923

55
Barmbek, Lambrechtsweg 13 – 21, 
Meister-Bertram-Str. 4 – 6, Manstadts-
weg 1 – 3, Brüggemannsweg 2 – 8

112 – – 1925

56 Barmbek, Lorichsstraße 3 – 11, 11 a 48 – – 1950

57 Barmbek, Lorichsstraße 13 – 19 32 – – 1951

58 Barmbek, Lorichsstraße 21 – 29, 29 a 48 – – 1938

59
Horn, Rennbahnstraße 35, 37, 41 – 47,
Sievekingsallee 201 – 213, 
Sebastiangasse 2 – 6

137 – – 1951

60 Barmbek, Tischbeinstraße 11 – 19, 
Oldachstraße 40 – 42, Aldenrathsweg 7 68 – – 1951

61 Barmbek, Herm.-Kauffm.-Str. 30 – 42,
Rübenkamp 54 – 56 75 – – 1953

62 Barmbek, Herm.-Kauffm.-Str. 18 – 28,  
28 a, Oldachstraße 17 79 – 5 1954

63 Ohlsdorf, Fuhlsbüttler Straße 665 – 677 63 5 12 1957

64 Horn, Georg-Blume-Str. 10 – 18 40 7 13 1966

65 Lurup, Langbargheide 33 – 43 64 51 6 1970

66 Steilshoop, Gropiusring 49 – 57 40 – 33 1973

67 Rothenburgsort, Vierländer Damm 34 8 – – 1976

68 Winterhude, Himmelstraße 24 10 1 – 1977

69 Stellingen, Brehmweg 27 a + b 12 8 – 1967

70 Neustadt-Nord, Neanderstraße 16 32 8 – 1981

71 Volksdorf, Tunnkoppelstieg 11 – 17 38 19 12 1984

72 Hummelsbüttel, Hummelsbütteler Weg  
31 – 33 39 – – 1976

73 Altona, Unzerstraße 16 8 7 – 1983

74 Lurup, Luruper Hauptstraße 67 9 6 3 1985

75 Steilshoop, Gropiusring 59 – 65, 
Erich-Ziegel-Ring 68 40 31 – 1973

76 Bramfeld, Lohkoppel 2 – 8 30 21 10 1992

77 Bramfeld, Lohkoppel 10, 10 a – f 49 36 – 1995

78 Billstedt, Möllner Landstraße 124 – 128, 
Setzergasse 1 a 37 27 – 1994

79 Billstedt, Brockhausweg 11 a + b 9 – 6 1996

80 Meiendorf, Meiendorfer Straße 58 e + f 10 10 – 1999

81 Winterhude, Alter Güterbahnhof 
12 d + g, 13 g 30 23 – 2013

82 Stellingen, Ernst-Horn-Straße 25 d – h 43 39 8 2015

Gesamt 4.705 1.223 896
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