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VORWORT

Als Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG ist es unser  

Hauptanliegen, die Belange unserer Mitglieder zu fokussie-

ren. Wir wollen allen preiswerten und ansprechenden Wohn-

raum bieten können. An dieser Stelle hört das Ziel nicht auf:  

Wir wollen mehr. 

Aus einer Wohnung soll bei uns ein richtiges Zuhause werden. 

Ein Zuhause, in dem man sich ein Leben lang wohlfühlt. Was 

braucht es dafür? Unserer Meinung nach müssen nicht nur die 

eigenen vier Wände gefallen. Wen machen ein attraktives Umfeld 

und eine schöne Aussicht bei einem Blick aus dem Fenster nicht 

glücklich? Auch ein gutes Verhältnis zu den Nachbarn und eine 

starke Hausgemeinschaft, auf die man sich verlassen kann, sind 

wünschenswert. Für all diese Aspekte, die das Wohnen daheim 

schöner machen, setzen wir uns ein.

Noch ein paar Worte zur Solidarität, die in diesen Tage durch 

das Coronavirus besonders gefragt ist: Zwar sind die Folgen der  

Pandemie noch nicht absehbar, wir rechnen aber mit verschie-

denen gesellschaftlichen Auswirkungen. Unseren Mitgliedern 

können wir Folgendes versichern: Niemand muss seine Woh-

nung, sein Zuhause aufgrund der Pandemie verlassen. Wir wer-

den jeden Einzelfall gemeinsam besprechen und zusammen 

eine Lösung finden. Wir rufen Mitglieder dazu auf, uns bei Sor-

gen frühzeitig anzusprechen und uns zu vertrauen. Dieses An-

gebot verstehen wir als Teil unserer sozialen Verantwortung. Ge-

meinsam bekommen wir das hin. 

In diesem Bericht lesen Sie, welche Projekte wir im Geschäfts-

jahr für die HBH-Mitglieder abgeschlossen, weiterentwickelt 

oder angefangen haben. 

Mehr Lebensqualität bei der HBH
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RUBRIK RUBRIK
AUF EINEN BLICK

6.832
Wohnungen

20
Gewerbe-
einheiten

2.386
Stellplätze in 

Tief- und  
Einzelgaragen

890
offene  

Stellplätze

438.040 
m2 

Wohnfläche
40.971 

m2 
Nutzfläche

Ursachen für Leerstand  
am Stichtag 31.12.2019

37
Wohnungen  

mit Anschlussverträgen

127
bevorstehende  

Maßnahmen

29,8 Mio. €
Investition in das  
Anlagevermögen

5,3 Mio. €
Jahres- 

überschuss

41,9 %
Eigenkapital- 

quote

8,6 Mio. €
planmäßige  

Abschreibung 

Das Jahr 2019  
in Zahlen 

Unser Objektbestand  
am Jahresende 

Wirtschaftliche 
Lage

3
Wohnungen  

verfügbar



  ZAHLEN UND FAKTEN DES GESCHÄFTSJAHRES

2019 2018 2017 2016

Bilanzsumme 351.535,6 T€ 330.758,2 T€ 282.283,6 T€ 270.792,7 T€ 

Anlagevermögen 338.532,1 T€ 317.352,9 T€ 260.852,7 T€ 250.677,7 T€ 

Eigenkapital
Eigenkapitalquote

147.400,1 T€
41,9 %

142.684,7 T€
43,1 %

137.588,9 T€
48,7 %

131.512,9 T€
48,6 %

Geschäftsguthaben der  
Mitglieder insgesamt 23.909,9 T€ 23.621,3 T€ 23.217,7 T€ 22.974,3 T€

Rückstellungen 7.917,4 T€ 8.646,4 T€ 6.845,8 T€ 5.955,0 T€

Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung 47.735,6 T€ 47.137,4 T€ 46.128,8 T€ 45.380,4 T€

Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung
davon für Instandhaltung

23.105,4 T€
10.783,3  T€

23.257,8 T€
11.452,0  T€

20.729,3 T€
9.098,9  T€

21.617,3 T€
10.033,9  T€

Jahresüberschuss 5.334,6 T€ 5.584,5 T€ 6.703,9 T€ 5.840,1 T€

Wohnungsbestand 6.832 6.855 6.852 6.814

Fluktuation
Fluktuationsquote

494
7,2 %

439
6,4 %

431
6,3 %

462
6,8 %

Mitglieder 8.903 8.853 8.795 8.728

Mitarbeiter 62 63 60 58

Auszubildende 2 2 2 2
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  ZUSAMMENSETZUNG ZUM 31.12.2019

VORSTAND Daniel Kirsch Vorsitzender

Andreas Paasch

AUFSICHTSRAT Peter Axmann Vorsitzender

Joachim Habermann Stellvertretender Vorsitzender

Birgit Walter-Gothknecht Schriftführerin

Ruth Breiholdt

Andreas Hunck

Eckhard Schönknecht
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AUF EINEN BLICK

    Es grünt in Wandsbek-Gartenstadt.

     Modernisierung und Neubau in Borgfelde kombiniert: Bis 2023 wird hier ein Drittel 
der Wohnungen durch Neubauten ersetzt, zwei Drittel werden modernisiert.

VORSTAND UND AUFSICHTSRAT
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LEBENSQUALITÄTLEBENSQUALITÄT

Was braucht es für ein gutes Leben? Die Bundesregierung ist dieser Frage auf 
den Grund gegangen und hat im „Bericht der Bundesregierung zur Lebens-
qualität in Deutschland“ festgestellt: Ganze 46 Dimensionen machen die 
Lebensqualität aus.

Dem Bericht zufolge gehört Wohnen zu den menschlichen Grundbedürfnis-
sen und ist für die Lebensqualität zentral. Neben Wohnraum zu bezahlbaren 
Preisen wünschen sich viele Menschen, im Alter verlässlich abgesichert zu sein –  
vor allem finanziell. Eine intakte Natur trägt ebenfalls zur Lebensqualität bei: 
Sie stellt einen wichtigen Rückzugs- und Erholungsraum dar, der bewahrt wer-
den und für alle leicht zugänglich sein muss. Des Weiteren gelten Solidarität 
und Hilfsbereitschaft als Grundpfeiler für den gesellschaftlichen Zusammen-
halt und machen Deutschland lebenswert. So wird das Gemeinschafts- 
gefühl dadurch gestärkt, dass man an andere denkt und ihnen hilft.

Leben in der HBH umfasst all diese Aspekte: Eine Mitgliedschaft in der Woh-
nungsbaugenossenschaft verbindet Wohnsicherheit mit Flexibilität – ein 
Leben lang. Von Grün und gepflegten Rasenflächen umgeben überzeugen 
viele Wohnanlagen durch eine Nähe zur Natur, die sonst im Großstadtleben 
einmalig ist. Weitere Serviceangebote zahlen zusätzlich auf das Konto der 
Lebensqualität von Mitgliedern ein.

HBH: Hier lässt es 
sich gut leben 

Im Bürgerdialog der Bundesregierung 
wurde ein facettenreiches Verständnis 
der Bürger von Lebensqualität deutlich. 
Auf dieser Grundlage und unter Einbe-
ziehung weiterer nationaler und interna-
tionaler Erkenntnisse sowie Diskussionen 
hat die Bundesregierung zwölf Dimen-
sionen und 46 Indikatoren ausgewählt, 
um die Lebensqualität in Deutschland zu 
beschreiben und messbar zu machen. 
Weitere Informationen finden Sie unter  
www.gut-leben-in-deutschland.de.

INFO
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VORSTAND
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Wirtschaftliche Entwicklung
Seit 2009 wächst die deutsche Wirtschaft stetig. In-

nerhalb der letzten zehn Jahre lassen sich lediglich 

zwei Jahre (2012 und 2013) ausmachen, in denen das 

preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt um weniger als  

1,5 Prozent stieg. Auch 2019 zählt zur Reihe der wachs-

tumsschwächeren Jahre: Im Vergleich zum Vorjahr be-

trug das Wirtschaftswachstum real nur 0,6 Prozent. 

Erstmals seit sechs Jahren war es unterdurchschnitt-

lich und hat an Tempo verloren. Hauptgrund für das 

verlangsamte Wachstum liegt beim produzierenden 

Gewerbe, vor allem der Automobilindustrie, die einem  

enormen Strukturwandel ausgesetzt ist. Geopoliti-

sche Handelskonflikte, der Austritt Großbritanniens 

aus der EU sowie weitere strukturelle Veränderungen 

belasten das Wirtschaftsklima nach wie vor.

Die stärksten Wirtschaftsbereiche

Überdurchschnittlich stark entwickelten sich zwei we-

sentliche Bereiche: der Dienstleistungssektor und das 

Baugewerbe. Beide haben 2019 Zuwächse in Höhe 

von 2,9 (Dienstleistungssektor) bzw. 4,0 Prozent (Bau-

gewerbe) erzielt. Der Wohnungsbau gilt als wesentli-

che Stütze der Wirtschaftsentwicklung. Investitionen 

in Bauten, allen voran Wohnungs- und Tiefbau, sind 

preisbedingt um 3,8 Prozent im Vergleich zum Vorjahr 

gestiegen. Gegenüber dem Vorjahr hat das Bauvolu-

men kräftig zugelegt, 2019 lag es bei 430,2 Mrd. Euro. 

Laut dem Deutschen Institut für Wirtschaftsforschung 

wurden allein 244,6 Mrd. Euro in die Bereiche Neubau 

und Modernisierung des Wohnungsbestands inves-

tiert. Dies entspricht einem Plus von 8,8 Prozent. 

Voraussichtlich wird sich die positive Entwicklung 

für die Bauwirtschaft fortsetzen, allerdings steht eine 

valide Einschätzung unter dem Vorbehalt der Auswir-

kungen der Corona-Pandemie, die sich seit dem Früh-

jahr 2020 ausbreitet. Aufgrund der unverändert star-

ken Kapazitätsauslastung von Bauunternehmen, die 

aktuell rund 80 Prozent beträgt, werden die Preise der 

Branche weiterhin steigen. Dieser Effekt tritt verstärkt 

in Metropolregionen auf. 

Hamburg wächst 

Die Hansestadt erzielte 2019 mit 1,6 Prozent ein 

über dem Bundesdurchschnitt liegendes reales 

Wirtschaftswachstum. Außerdem steigt die Zahl 

der Erwerbstätigen ununterbrochen seit 16 Jahren, 

während weniger Hamburger 2019 ein Transferein-

kommen empfingen. Somit stellt sich die wirtschaft-

liche Situation in der Hansestadt durchaus positiv dar. 

Die Bevölkerung sowohl in Deutschland als auch in 

Hamburg wächst stetig weiter: 2019 zählte die Bun-

desregierung 83,2 Mio. Bürger und in Hamburg wer-

den Prognosen zufolge im Jahr 2040 zwischen 1,95 

und 2,0 Mio. Einwohner beheimatet sein. Die meis-

ten Hamburger leben in einem Einpersonenhaushalt. 

Diese machen rund 55 Prozent aus, weshalb die Stadt 

den Titel als Singlehauptstadt auch 2019 verteidigt. 

Betrachtet man die Haushalte mit Kindern, wird deut-

lich: Ein Viertel von ihnen wird von Alleinerziehenden 

geführt.

Mietverhältnisse in Hamburg 

Rund 956.500 Wohnungen mit einer durchschnittli-

chen Wohnfläche von 76,1 m² verzeichnete die Freie 

und Hansestadt Hamburg Anfang 2019. Davon wa-

ren 7,9 Prozent Sozialwohnungen. Durchschnitt-

lich 8,66 Euro pro m² zahlten Hamburger für frei fi-

nanzierte Wohnungen (Stand April 2019). Verglichen 

mit dem Mietenspiegel 2017 sind die Mietpreise um  

2,6 Prozent gestiegen und liegen damit unter der all-

gemeinen Preisentwicklung von 3,3 Prozent. Wie in 

den Vorjahren gilt für die Stadt weiterhin das Ziel, jähr-

lich den Bau von 10.000 Wohnungen zu genehmigen, 

davon 3.000 öffentlich gefördert. Hierfür wird das erst-

mals 2011 zwischen der Freien und Hansestadt Ham-

burg und der Wohnungswirtschaft gebildete „Bünd-

nis für das Wohnen“, mit einer Neuauflage aus 2016, 

fortgesetzt. Demnach soll ein Drittelmix aus Eigen-

tums-, frei finanzierten und öffentlich geförderten 

Wohnungen erreicht werden. Auch im Geschäftsjahr 

wurde der Bau von 10.000 neuen Wohnungen jähr-

lich ermöglicht.

Bericht des Vorstands: 
Entwicklung und  
Unternehmenspolitik

VORSTAND

Unternehmenspolitik

Unsere Verantwortung 

Als Wohnungsbaugenossenschaft zählen wir zu den 

bestandshaltenden Unternehmen. Das bedeutet, 

dass unser Wohnungsbestand erhalten und maßvoll, 

in einem wirtschaftlich vernünftigen Rahmen, er-

weitert wird. Den Mitgliedern gegenüber tragen wir 

eine soziale Verantwortung. Unser Auftrag ist es, sie 

mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen. Um dies 

bestmöglich tun zu können, setzen wir im Zuge von 

Quartiersentwicklungen auf die Meinung unserer Mit-

glieder: Wir beziehen sie frühzeitig ein, nehmen ihre 

Wünsche und Anforderungen auf und erarbeiten ge-

meinsam Lösungen. Für sie soll Wohnen trotz Neubau 

und Modernisierungsmaßnahmen bezahlbar bleiben. 

Niemand soll seine Wohnung verlassen müssen, eine 

Gentrifizierung wollen wir verhindern. 

Mit unseren Modernisierungsmaßnahmen geht re-

gelmäßig eine energetische Verbesserung der Woh-

nungen einher, Erstere dienen somit der Minimierung 

des Energieverbrauchs. Dadurch erfüllen wir die An-

forderungen der Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW) 

und der Hamburgischen Investitions- und Förderbank 

(IFB). So bleibt eine laufende Förderung in Form von 

Baukosten- oder Tilgungszuschüssen garantiert.

Nachbarschaftsstärkung durch Engagement 

Wir setzen uns über das Wohnen hinaus für das sozia-

le Miteinander unserer Mitglieder ein. So haben wir im 

August 2019 in Zusammenarbeit mit dem Deutschen 

Roten Kreuz einen neuen Concierge-Dienst errichtet. 

Dieser unterstützt gerade ältere oder auf Hilfe angewie-

sene Mitglieder im Alltag und erhöht die Lebensquali-

tät in den Wohnquartieren. Die Rückmeldungen nach 

nur einigen Monaten zeigen: Der Service wird sehr po-

  Modern, hell, freundlich: Bereits Mitte April zog die Geschäftsstelle der HBH in ihre neuen Büroräume im Lämmersieth 1 um.

ist eine Wohnung  
in Hamburg im  

Durchschnitt groß.
(Stand 2019)

76,1 m²
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VORSTANDVORSTAND

sitiv angenommen. Außerdem haben wir unsere Ko-

operation mit dem Verein „Freunde alter Menschen“ 

weitergeführt. Der Verein organisiert unter anderem 

Besuchspatenschaften, bei denen Ehrenamtliche sich 

einmal im Monat mit einem älteren Menschen treffen. 

Nicht zuletzt finden Anwohner in unseren Mitglieder-

treffpunkten zusammen. Dort bündeln sie verschiede-

ne Interessen und gestalten gemeinsam ihre Freizeit. 

Sowohl die Nachbarschaft als auch das soziale Wir-Ge-

fühl werden auf diese Weise gestärkt.

Unser Beitrag zum Klima 

Ein weiteres Anliegen betrifft die Energiewende. 

Auch dazu wollen wir einen sinnvollen Beitrag leis-

ten und verbessern deshalb fortlaufend den energe-

tischen Zustand unserer Gebäude. Zusätzlich fördern 

wir emissionsfreie Mobilität. Aus diesem Grund schaf-

fen wir neben Stellplätzen für Hybrid- und Elektrofahr-

zeuge bei Neubauvorhaben vermehrt Möglichkeiten 

zur Unterbringung von Fahrrädern. Außerdem stellen 

wir Dachflächen zur Gewinnung umweltfreundlicher 

Sonnenenergie zur Verfügung. Indem wir sowohl So-

larthermie als auch Photovoltaik einsetzen, sinkt der 

Energiebedarf unserer Gebäude deutlich. 

Investitionen

Hohe Investitionen für Wohnqualität

Den Bestand modernisieren, neue Wohnungen bau-

en und die Lebensqualität der Mitglieder weiter ver-

bessern – so lässt sich unser Augenmerk auch für 2019 

auf den Punkt bringen. Dafür haben wir insgesamt 

40,7 Mio. Euro. investiert, davon stammen 14,7 Mio. 

Euro aus Eigenmitteln der Genossenschaft. 

Tarpenbeker Ufer 

102 energieeffiziente Wohnungen und 90 Tiefga-

ragenstellplätze bieten Singles und Familien neu-

en, bezahlbaren Wohnraum im wachsenden Quar-

tier Tarpenbeker Ufer. Besonderes Plus: In der Garage 

werden 20 Stellplätze eingerichtet, an denen das La-

den von umweltschonenden E-Mobilen möglich ist. 

Damit gehen wir konkret auf die wichtiger werden-

de Elektromobilität ein. Die Wohnungen werden zum  

1. Mai 2020 bezogen. Insgesamt belaufen sich die  

Kosten für die Erweiterung unseres Bestands in Groß 

Borstel auf 38,7 Mio. Euro. Im Geschäftsjahr wurden 

14,8 Mio. Euro aufgewendet. 

Borgfelde 

Auch das Quartier Bürgerweide/Hinrichsenstraße 

in Hamburg-Borgfelde haben wir weiterentwickelt.  

24 Wohnungen konnten im zweiten Neubauab-

schnitt bereits Mitte Juni den Mietern übergeben wer-

den. Zusätzlich zum modernen Wohnraum profitieren 

unsere Mitglieder von dem neuen Concierge-Service, 

der exklusiv für sie im Quartier bestimmt ist und dort 

seinen Stützpunkt hat. 

Die Gesamtkosten belaufen sich auf rund 7,0 Mio. 

Euro. Die Aufwendungen im Geschäftsjahr machen 

3,1 Mio. Euro aus. Für den 25 Wohnungen umfassen-

den dritten Neubauabschnitt entstehen voraussicht-

lich Baukosten in Höhe von 8,6 Mio. Euro. Die Abriss-

arbeiten haben bereits im Herbst 2019 begonnen, mit 

einer Fertigstellung rechnen wir Mitte 2021. 

Im selben Quartier modernisieren wir zudem zahl-

reiche Gebäude. Diese erfüllen anschließend die ak-

tuellen energetischen Anforderungen. Da abschnitts-

weise ein Freizug der Wohnungen notwendig war, 

mussten die betroffenen Mitglieder ihre Wohnungen 

verlassen. Wir sind sehr froh über die konstruktive 

Zusammenarbeit: Sie haben uns großes Verständnis 

entgegengebracht und uns tatkräftig unterstützt. Die 

meisten zogen in eine Ersatzwohnung aus unserem 

Bestand. Für alle besteht die Möglichkeit, nach Ab-

schluss der Modernisierungsarbeiten in ihr ehemali-

ges Quartier zurückzuziehen. Ein speziell zugeschnit-

tenes Nutzungsgebührenmodell, das wir im Vorfeld 

vorgestellt haben, hat viel Zustimmung erhalten. Ins-

gesamt wurden für 21 fertiggestellte und 26 Wohnun-

gen, bei denen wir mit der Modernisierung begonnen 

haben, 2,5 Mio. Euro investiert.

Barmbek-Nord

An der Einmündung Lämmersieth/Bramfelder Stra-

ße entstehen insgesamt 63 Wohnungen. Im ersten 

Bauabschnitt wurden bereits 34 öffentlich geförder-

te Wohnungen fertiggestellt. Zudem wurde dort die 

neue Geschäftsstelle der Genossenschaft errichtet 

und planmäßig im April 2019 bezogen. Im zweiten 

Bauabschnitt entstehen weitere 29 öffentlich geför-

derte Wohnungen, die im Dezember 2020 bezugs-

fertig sind. Insgesamt belaufen sich die Kosten auf  

21,6 Mio. Euro, davon wurden 3,0 Mio. im Geschäfts-

jahr 2019 investiert. Zusätzlich wird der Bestand in 

diesem Quartier um 14 frei finanzierte Wohnungen 

erweitert: Durch den Ankauf und Abriss eines alten 

Nachbargebäudes können wir im Mai 2020 unseren 

Mitgliedern weiteren attraktiven Wohnraum zur Ver-

fügung stellen. Im Geschäftsjahr haben wir hier rund 

1,7 Mio. Euro von insgesamt 2,5 Mio. Euro investiert.

Barmbek-Süd

In Barmbek-Süd wird das Quartier Sentastraße, Or-

trudstraße und Lohkoppelstraße mit rund 265 Einhei-

ten zukunftsfähig entwickelt. Während 60 Prozent ab-

gerissen und neu erbaut werden, werden 40 Prozent 

der Wohnungen modernisiert. Der Großteil der Neu-

bauten soll mit öffentlichen Mitteln gefördert wer-

den. So erreichen wir langfristig den Erhalt der ge-

wachsenen Sozialstruktur auch an diesem Standort. 

Ein besonderes Augenmerk legen wir darauf, bei den 

zu modernisierenden Wohnungen eine Ausstattung 

wie im Neubau zu erreichen und Energieeffizienzan-

forderungen einzuhalten. Da auch hier abschnittswei-

se ein Freizug der Bewohner erforderlich ist, haben 

wir unsere Mitglieder frühzeitig eingebunden und Ge-

spräche geführt. Ersatzwohnungen aus unserem Be-

stand wurden von vielen Mitgliedern bereits bezogen. 

Auch bei diesem Projekt konnten wir unsere Mitglie-

der mit einem angepassten Nutzungsgebührenmo-

dell überzeugen. 2020 beginnt die Modernisierung 

von 38 Wohnungen an der Ortrudstraße mit einem 

Investitionsvolumen von 5,5 Mio. Euro. Die Kosten zur 

Bauvorbereitung betrugen 0,2 Mio. Euro für das Ge-

schäftsjahr. Das geplante Investitionsvolumen beläuft 

sich für das Quartier auf rund 70,0 Mio. Euro über ei-

nen Zeitraum von ca. elf Jahren.

Wandsbek

Um einen wichtigen Beitrag zu Energieeinsparung 

und Klimaschutz zu leisten, sind energetische Mo-

dernisierungen maßgeblich. In Wandsbek-Garten-

stadt wurde das letzte von drei Hochhäusern mit  

32 Wohnungen wärmegedämmt. Das Mehrjahres- 

vorhaben kam mit einer Investition von 1,6 Mio. Euro 

im Geschäftsjahr zum Abschluss.

Rahlstedt

Im bevölkerungsreichsten Hamburger Stadtteil Rahl- 

stedt, an der Wolliner Straße, sind umfangreiche 

Modernisierungen geplant. 93 öffentlich geförder-

te Wohnungen werden energetisch optimiert. Die 

vorliegenden Angebote lassen eine Investition von  

7,1 Mio. Euro erwarten, die Bauvorbereitungskosten 

betrugen 2019 rund 0,1 Mio. Euro. Da bei dieser Maß-

nahme ein Betreten der Wohnungen erforderlich 

wird, haben wir angesichts der aktuellen Corona-Kri-

se zum Schutz unserer Mitglieder und der am Bau be-

teiligten Handwerker eine Verschiebung des Baube-

ginns in das Jahr 2021 vorgenommen.

Sicherheit der Wohnanlagen 

Ein neues Schließsystem soll unsere Wohnanlagen si-

cherer machen. Damit gehen wir auf das hohe Sicher-

heitsbedürfnis unserer Mitglieder ein. Die nötigen Schrit-

te haben wir in einem Mehrjahresplan verankert. Fortan 

lassen sich Türen von dem Hauseingang, dem Keller und 

  INVESTITIONEN 2019

Investitionssumme  
2019

Finanzierung 2019
Fremdkapital Eigenkapital

Neubau (inkl. Grunderwerb) 24.256 T€ 22.989 T€ 1.267 T€

Vollmodernisierung 2.984 T€ 1.800 T€ 1.184 T€

Energetische Modernisierung 1.708 T€ 1.200 T€ 508 T€

Investition in das Anlagevermögen 28.948 T€ 25.989 T€ 2.959 T€

Instandhaltung 11.759 T€ 0 T€ 11.759 T€

GESAMT (inkl. verrechneter Zuschüsse) 40.707 T€ 25.989 T€ 14.718 T€

  INSTANDHALTUNG 2019

Gewerk Investitionen

Dachdecker/Klempner 3.488,1 T€

Maler 1.637,5 T€

Elektriker 1.237,0 T€

Fußboden 829,7 T€

Fliesenleger 743,0 T€

Tischler 489,5 T€

Außenanlagen 407,2 T€

Heizung 349,3 T€

Küchen 206,5 T€

Aufzugsanlagen 106,8 T€

Schlosserarbeiten 99,1 T€

Weitere 1.189,6 T€

ZWISCHENSUMME  
FREMDKOSTEN

10.783,3 T€

Verrechnete Kosten –  
Eigenleistungen

975,8 T€

GESAMT 11.759,1 T€

wurden 2019 an 
Handwerksunter-

nehmen und Dienst-
leister für Groß- und 
Kleininstandhaltung 

gezahlt.

10,8 Mio. Euro
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VORSTANDVORSTAND

von Gemeinschaftsräumen mit einem Chip öffnen. In 

den kommenden Jahren werden diese Umrüstungs- 

arbeiten kontinuierlich fortgeführt. Die Aufwendungen 

beliefen sich im Geschäftsjahr auf 0,2 Mio. Euro.

Die Sicherung unseres Bestands 

Sehr wichtig ist uns, den aktuellen Bestand instand zu 

halten. Mit entsprechenden Maßnahmen halten wir 

unsere Wohnanlagen marktfähig und sichern sie für 

die Zukunft. Für verschiedene Groß- und Kleininstand-

haltungen haben wir im Geschäftsjahr rund 10,8 Mio. 

Euro an Handwerksunternehmen und andere Dienst-

leister gezahlt. Über die Hälfte der Aufwendungen 

für die Instandsetzung entfiel dabei auf die Gewerke 

Dachdecker, Klempner, Maler sowie Elektriker. So be-

lief sich die Investitionssumme für die Großinstand-

haltungsmaßnahme Steilshoop allein für Dachdecker 

und Klempner im Geschäftsjahr auf 2,3 Mio. Euro. Die 

tatsächliche Kostenhöhe wurde durch Verschiebun-

gen aus dem Vorjahr beeinflusst. 

Um Instandhaltungsarbeiten unkompliziert und 

mit Rücksicht auf die Mitglieder durchführen zu kön-

nen, erfolgen Arbeiten wie E-Check oder Belagsarbei-

ten, die in der Regel vier bis sechs Wochen dauern, 

im Leerzustand. Darum stehen viele Investitionen in 

Groß- und Kleininstandhaltung im direkten Zusam-

menhang mit Vertragswechseln. 

Insgesamt haben wir 2019 in Bestand und Neubau 

eine Summe in Höhe von 40,7 Mio. Euro investiert, 

wovon 14,7 Mio. Euro aus Eigenmitteln der Genossen-

schaft stammen. 

Erträge und Mietentwicklung
Eine hohe Nachfrage auf dem Hamburger Wohnungs-

markt sowie daraus resultierende Mieteinnahmen 

führen zu einer stabilen Ertragslage der Wohnungs-

baugenossenschaft. Im Rahmen von gestiegenen 

Kostenmieten, Neuvermietungen und BGB-Erhöhun-

gen kam es im Geschäftsjahr zu einer maßvollen Stei-

gerung von 1,6 Prozent. 

Nutzungsgebühr und Nebenkosten

Auf dem Markt zeichnet sich folgendes Bild ab: In den 

verschiedenen Stadtteilen der Hansestadt differieren 

die Mietpreise. Auch unsere Nutzungsgebühren un-

terscheiden sich in Abhängigkeit von Baujahr, Lage 

und Ausstattung. 

Da wir im Zuge weiterer Quartiersentwicklun-

gen für unsere Mitglieder Ausweichwohnungen be-

reitstellen wollen, nehmen wir bewusst einige leer-

stehende Wohnungen in Kauf. Dies führte zu leicht 

gestiegenen Erlösschmälerungen. Ein struktureller 

Leerstand ist jedoch nicht vorhanden und wird auch 

nicht erwartet. 

Insgesamt entwickeln sich unsere Mieterträge wei-

terhin positiv. Die Erhaltung und Erweiterung unseres 

Bestands stehen nicht unserem Anspruch entgegen, 

unseren Mitgliedern günstigen Wohnraum anzubie-

ten. Um dies zu gewährleisten, verzichten wir als Woh-

nungsbaugenossenschaft darauf, das Erhöhungspo-

tenzial vollständig auszuschöpfen. Auf den gesamten 

Hamburger Wohnungsmarkt bezogen wirken sich 

unsere Nutzungsgebühren daher mietpreisdämp-

fend aus. 

Am Jahresende zahlen unsere Mitglieder durch-

schnittlich Nutzungsgebühren in Höhe von 6,34 Euro 

je m² Wohnfläche. Diese unterscheiden sich je nach 

Finanzierung des Wohnbestands: So entstehen für öf-

fentlich geförderte Wohnungen Nutzungsgebühren 

in Höhe von 5,49 Euro je m² Wohnfläche und 6,61 Euro 

je m² für frei finanzierte Wohnungen. Bezieht man die 

Zuschüsse der Investitions- und Förderbank Hamburg 

in die Berechnung ein, so ergibt sich für den gesam-

ten Bestand der Genossenschaft ein durchschnittlich 

monatlich erzielter Ertrag in Höhe von 6,40 Euro je m² 

Wohnfläche. Während die Vorauszahlungen für Heiz- 

und Wasserkosten konstant geblieben sind, stieg die 

Betriebskostenvorauszahlung. Grund dafür ist die Kal-

kulation bereits erkannter und zu erwartender Kos-

tensteigerungen in diesem Bereich. 

Die verfügbaren Mittel aus den Mieteinnahmen sind 

leicht gestiegen, wobei sich zeitgleich die Aufwen-

dungen für den Kapitaldienst erhöht haben. Im Ver- 

gleich zu 2018 konnte eine Steigerung um 0,26 Euro  

erzielt werden. Der Grund dafür: ein gegenüber dem 

Vorjahr geringerer Instandhaltungsanteil sowie ein 

höher gewählter Tilgungsanteil für eine schnellere 

Entschuldung. 

Die HBH verfügt über ausreichend Mittel, um ihre 

Aufgaben – wie die Dividendenzahlung an Mitglie-

der und Investitionen in Bestand und Neubau – zu 

erfüllen. Durch eine kontinuierliche Investitionstätig-

keit werden wir unseren Mitgliedern auch zukünftig 

preisgünstigen und attraktiven Wohnraum anbieten. 

Mit dieser Ausrichtung sind wir hinsichtlich Mieten-

politik gut für die Zukunft aufgestellt. 

Steuerbilanz
Als partiell steuerpflichtiges Wohnungsunterneh-

men unterliegen unsere Nichtmitgliedergeschäfte 

der Steuerpflicht. Hierzu zählt insbesondere die Ver-

mietung von Gewerbeeinheiten, Wohnheimen und 

Garagen. Für das Jahr 2018 wurde die Steuerbilanz 

erstellt, eine Festsetzung durch das Finanzamt steht 

noch aus. Die in der Steuerbilanz für das Geschäftsjahr 

ausgewiesenen steuerpflichtigen Umsätze bilden ei-

nen Anteil von 2,4 Prozent an den Gesamtumsätzen 

der Genossenschaft.

Personalentwicklung
Mit unserer gezielten, systematischen Personalent-

wicklung verbessern wir fortlaufend die Fähigkeiten 

und Kenntnisse unserer Mitarbeiter. Unserer Auffas-

sung nach hängt eine hochwertige Wohnungsbe-

  INVESTITIONSTÄTIGKEIT 2019

60 % Neubau  
(inkl. Grunderwerb)

29 % Instandhaltung

11 % Modernisierung

   ANTEILE AN DEN MIETEINNAHMEN  
in Euro pro m2 Wohn- und Nutzfläche monatlich

 

6,20

   Verfügbare Mittel  
je m2 monatlich

   Verwaltungskosten  
je m2 monatlich

   Instandhaltungskosten  
je m2 monatlich

 Kapitaldienst  
je m2 monatlich

2015 2016 2017 2018 2019

6,02 6,13

6

5

4

3

2

1

6,30

  ERTRÄGE AUS MIETEINNAHMEN in Euro pro m2

5,80 5,87

6,13

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

6,20
6,30

5,72
5,93

6,02

5,595,55

   DURCHSCHNITTLICHE NUTZUNGSGEBÜHR UND NEBENKOSTEN ZUM JAHRESENDE  
je m2 monatlich (Wohnungen)

2019 2018 2017 2016 

Nutzungsgebühr 6,34 € 6,29 € 6,16 € 6,02 €

Vorauszahlung Betriebskosten 1,30 € 1,28 € 1,25 € 1,24 €

Vorauszahlung Heizkosten 0,92 € 0,92 € 0,91 € 0,98 €

Vorauszahlung Be- und Entwässerung 0,48 € 0,48 € 0,47 € 0,47 €

GESAMT 9,04 € 8,97 € 8,79 € 8,71 €

6,40

6,40

1,71

0,61

1,85

1,85

1,99

0,53

1,84

1,77

2,17

0,58

1,68

1,77

1,46

0,76

2,08

2,00

1,72

0,73

1,92

2,03

So hoch sind die 
durchschnittlichen 
Nutzungsgebühren 

je m² Wohnfläche für 
HBH-Mitglieder.

6,34 Euro
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wirtschaftung maßgeblich vom Engagement und 

der Qualifikation der beschäftigten Mitarbeiter ab. 

Aus diesem Grund haben wir spezielle Angebote für 

unser Team: Für jeden Einzelnen gibt es gezielte Wei-

terbildungsangebote – von Fachseminaren über Qua-

lifizierungsprogramme bis hin zu Studiengängen an 

Fachhochschulen. 

Um dem sich zuspitzenden Fachkräftemangel ent-

gegenzuwirken, sprechen wir frühzeitig junge Talente 

an und versuchen, sie für die Branche zu begeistern. 

Die Ausbildung von engagierten Menschen für Aufga-

benbereiche in der Immobilienwirtschaft hat bei uns 

einen hohen Stellenwert. Wir kombinieren die praxis- 

orientierte Ausbildung im Unternehmen mit dem the-

oretischen Fachwissen aus der Berufsschule. Um eine 

hohe Qualität der Ausbildung sicherzustellen, stehen 

wir kontinuierlich in einem engen Kontakt mit der 

Hamburger Handelskammer und der Berufsschule. 

Veränderungen im Team

Im Geschäftsjahr 2019 schloss eine Mitarbeiterin ihre 

Ausbildung erfolgreich ab und nahm anschließend 

ein Studium auf. Zum Jahresende 2019 zählten wir 

zwei Auszubildende. 2020 wird eine weitere ange-

hende Immobilienkauffrau ihre Ausbildung bei uns 

beginnen. Sofern die Personalentwicklung es zulässt, 

erhalten unsere gut ausgebildeten Immobilienkauf-

leute die Chance, ihre erworbenen Fähigkeiten und 

Kenntnisse innerhalb der Genossenschaft einzuset-

zen und weiterzuentwickeln. Um besonders junge 

Menschen zu erreichen und ihnen unsere Berufsbil-

der vorzustellen, bieten wir weiterhin Schülerpraktika 

an. Wir bedanken uns bei den Mitarbeitern, welche im 

Geschäftsjahr in den Ruhestand gegangen sind, für 

die von ihnen geleistete Arbeit. Die hierdurch frei ge-

wordenen Stellen wurden rechtzeitig durch Neuein-

stellungen besetzt. Die Elternzeit einer Mitarbeiterin 

haben wir durch eine interne Stellenbesetzung kom-

pensieren können. 

Ausblick
Betrachtet man die Bevölkerungsprognose für Ham-

burg, bleibt die Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-

raum unverändert stark. Mit ihrem Ziel, hochwertige 

und gleichzeitig preiswerte Wohnungen bereitzustel-

len, befindet sich die HBH am Puls der Zeit. Dieses Vor-

haben stellt die stabile Basis für die Zukunft der Woh-

nungsbaugenossenschaft dar. 

Eine Herausforderung bleibt der Erwerb von be-

zahlbaren Grundstücken. Entsprechende Angebote 

sind knapp. Der Umstand, dass die Freie und Hanse-

stadt Hamburg ihre Grundstücke weit überwiegend 

im Rahmen von Erbbaurechten vergibt, wirkt dem 

Ziel bezahlbaren Wohnraumes entgegen. Dieses ist 

bei derzeitigen Darlehenszinsen zu kostspielig für die 

Wohnungsbaugenossenschaft. Zur Erweiterung un-

seres Bestands können wir uns vorstellen, Grundstü-

cke direkt zu erwerben – sofern es wirtschaftlich sinn-

voll ist. 

Das hohe Bauvolumen in der Metropolregion und 

die damit verbundene Kapazitätsauslastung der 

Handwerksunternehmen führen zur überproportio-

nalen Preisentwicklung in der Baubranche. Eine wei-

tere Folge ist, dass sich die Beauftragung von Bauleis-

tungen schwierig gestaltet. Dank unserer langjährigen 

Geschäftsbeziehungen und des gewachsenen Ver-

trauens zwischen Handwerks- und Dienstleistungs-

unternehmen einerseits sowie der Genossenschaft 

andererseits haben wir gute Voraussetzungen ge-

schaffen. Um die Ausführung von beauftragten Ar-

beiten müssen wir uns keine Sorgen machen. 

Ein Sorgenkind der Wohnungswirtschaft ist und 

bleibt die geplante Erhöhung der Grundsteuer. Auch 

die Umlagefähigkeit dieser Steuer stellt für uns einen 

Risikofaktor dar. Diese beiden Aspekte bedeuten für 

uns eine Unsicherheit, die Planungen erschwert. Es 

ist nicht abzusehen, in welchem Maße sie sich auf un-

sere geplanten Investitionen und die Höhe der Mie-

ten auswirken werden. Auch die Folgen der Corona-

Pandemie sind noch nicht abzusehen. Möglich sind 

weitere kurzfristige Anpassungen der Gesetzgebung, 

die sich beispielsweise auf nicht beglichene Mietzah-

lungen beziehen. Sowohl bei zukünftigen als auch 

in Ausführung befindlichen Bauvorhaben sind keine 

grundsätzlichen Änderungen geplant.

Die konstruktive Zusammenarbeit mit dem Auf-

sichtsrat und der Vertreterversammlung ist unverän-

dert eine Grundvoraussetzung für die erfolgreiche Ent-

wicklung der Genossenschaft. Diese Voraussetzung ist 

gegeben, sodass wir kommende Herausforderungen 

gemeinsam mit einem motivierten Mitarbeiterteam 

meistern werden. Wir stehen weiterhin unseren Mit-

gliedern, Geschäftspartnern und der Stadt als verläss-

licher, kompetenter Partner zur Verfügung.

Hamburg, 14. April 2020          

Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG

DER VORSTAND

Kirsch         Paasch
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  Viel Grün für mehr  
Lebensqualität:  
Sträuche und Bäume  
machen naturnahes  
Leben an der Osterbek 
möglich.

Preiswerte und  
ansprechende  

Wohnungen für eine 
stabile Zukunft.



IMAGETEIL MITEINANDER

Seit ihrer Gründung im April 1949 steht die HBH für eine starke Gemeinschaft in Hamburg. Gerade in 
einem hart umkämpften Wohnungsmarkt wie dem der Hansestadt trägt sie einen wesentlichen Teil zur 
Wohnraumversorgung bei. Geschäftsentscheidungen werden fernab von Spekulationen zugunsten der 
Mitglieder getroffen. Zudem werden deren Bedürfnisse regelmäßig aufgenommen. Aus diesem Grund 
gilt die Genossenschaft als die demokratischste aller Unternehmensformen.

Wohnraum für Hamburg
Wohnungsbaugenossenschaften gehören zu Hamburg wie Elbe, Alster und Tüdelband. 2012 waren 
rund 14 Prozent aller Wohneinheiten der Hansestadt genossenschaftlich verwaltet. Die HBH ist stolz, im 
Jahr 2019 mit mehr als 438.000 m2 Wohnfläche in 6.832 Wohnungen den Hamburgern ein Zuhause zu 
bieten. Jenseits der eigenen vier Wände bedeutet dies auch: Service für Anwohner, schnelle und unbü-
rokratische Problemlösung, Mietsicherheit und Flexibilität. Aber auch: die Gewissheit, dass die eigene 
Miete einem sinnhaften Zweck zugutekommt.

Das Miteinander im Fokus
Es sind die Interessen der Mitglieder, an denen sich die HBH ausrichtet. Zahlreiche Veranstaltungen im 
Nachbarschaftstreff wie eine Englisch-Gruppe für Senioren und verschiedene Info-Veranstaltungen 
beweisen das. Gemeinsames Erleben fördert das gegenseitige Verständnis und ist Grundlage für ein 
erfolgreiches Miteinander.

Genossenschaftliches Miteinander: 
die Verantwortung der HBH

18  GESCHÄFTSBERICHT 2019

Die ersten Genossenschaften  
wurden bereits im 19. Jahrhundert 
in Preußen gegründet. Nach deren 
staatlicher Auflösung während  
der NS-Zeit erlebte der genossen-
schaftliche Geist eine Renaissance. 
Hierzu gehört die Gründung der 
HBH 1949.

Schon gewusst? 
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Lagebericht

1. Grundlagen und Geschäftsverlauf

Seit der Gründung am 02.04.1949 setzt die Hanseatische Bau-

genossenschaft Hamburg eG ihren Schwerpunkt auf die genos-

senschaftliche Errichtung und Bewirtschaftung eigener Bauten 

in allen Rechts- und Nutzungsformen. In der Hansestadt, sowie 

im Umland in den angrenzenden Bundesländern, umfasste am 

31.12.2019 der Objektbestand 6.832 Wohnungen, 20 Gewerbeein-

heiten, 2.386 Stellplätze in Tief- und Einzelgaragen und 890 offene 

Stellplätze. Die bewirtschafteten Gesamtflächen summieren sich 

auf 438.040 m² Wohn- und 40.971 m² Nutzfläche. Im Rahmen der 

Quartiersentwicklung wurden im Berichtsjahr 42 Wohnungen und 

drei Gewerbeflächen abgerissen, während weitere fünf Wohnun-

gen zusammengelegt wurden. Verglichen mit dem Vorjahr ergibt 

sich durch 24 neue Wohnungen und eine Gewerbefläche eine 

positive Flächenentwicklung von 66 m² Wohn- und Nutzfläche.

Wesentliche Kennzahlen, die für die Unternehmensentwick-

lung von Bedeutung sind, sind in der oben stehenden Tabelle auf 

einen Blick zusammengefasst. Insgesamt spiegeln die Ist-Zahlen 

die Planzahlen für das Jahr sehr genau wider. Diese Punktlan-

dung bei der Prognose spricht für eine realitätsnahe Planung der 

Unternehmensentwicklung.

Bei den Umsatzerlösen lässt sich eine Abweichung der Prog-

nose von 0,1 Mio. Euro auf das Freiziehen des nächsten Moderni-

sierungsquartiers zurückführen. Bei den Zinsaufwendungen trat 

diese Abweichung ebenfalls auf, bedingt durch spätere Darle-

hensvalutierungen sowie Zinsdegression. Positiv entwickelten 

sich auch die Instandhaltungsaufwendungen im Vergleich zum 

Vorjahr: Diese sanken nach 2018 um 0,6 Mio. Euro und fielen wie 

prognostiziert aus.

2019 wurden 494 neue Nutzungsverträge abgeschlossen, dies 

entspricht einer höheren Fluktuationsquote von 7,2 Prozent. Im 

Vorberichtsjahr bezifferten sich diese Werte auf 439 Verträge und 

6,4 Prozent. 

Leer standen am 31.12.2019 insgesamt 167 Einheiten, wovon 

37 Wohnungen bereits über einen Anschlussvertrag für das Fol-

gejahr verfügten. Bei 127 weiteren Einheiten standen Maßnah-

men wie Abriss oder Modernisierung an. Zwar belief sich die 

Leerstandsquote zum Stichtag auf 2,4 Prozent, aber ein struk-

tureller Leerstand und ein damit verbundener Mangel an Nach- 

frage waren nicht zu verzeichnen.

2. Wirtschaftliche Lage

2.1 Vermögenslage

Nach wie vor sind die Vermögens- und Kapitalverhältnisse der 

Wohnungsbaugenossenschaft geordnet. Die langfristig gebun-

denen Vermögenswerte sind überwiegend durch Eigenkapital 

und langfristig verfügbares Fremdkapital gedeckt.

Zinsgünstige Zwischenfinanzierungen kommen für Immobi-

lienankäufe und im Bau befindliche Projekte zum Einsatz. Diese 

Zwischenfinanzierungen werden nach Baufertigstellung durch 

langfristige Dauerfinanzierungsmittel abgelöst.

Die Vermögens- und Kapitalstruktur zum Ende des Geschäfts-

jahres 2019 ist in der nebenstehenden Tabelle zusammengefasst.

29,8 Mio. Euro wurden 2019 in das Anlagevermögen inves-

tiert. Davon beziffern sich 28,9 Mio. Euro für Ankauf, Neubau 

und Modernisierungen. Die Abschreibungen betrugen 8,6 Mio. 

Euro. Aus Darlehen flossen insgesamt 26,0 Mio. Euro zu, während  

8,3 Mio. Euro planmäßig getilgt wurden. Hierzu kommen Til-

gungszuschüsse aus dem KfW-Förderprogramm in Höhe von 

0,4 Mio. Euro. Bei den langfristigen Pensionsrückstellungen er-

gibt sich eine Erhöhung von 0,9 Mio. Euro. Eine Zunahme des Ei-

genkapitals um 4,7 Mio. Euro ist hauptsächlich auf die Einstellung 

des Jahresergebnisses in die Ergebnisrücklagen zurückzuführen. 

Eine Abnahme um 2,1 Mio. Euro bei den kurzfristigen Rückstel-

lungen und kurzfristigen Verbindlichkeiten hängt auch damit 

zusammen, dass Geschäftspartner ihre bereits erbrachten Leis-

tungen schneller in Rechnung stellten. Insgesamt erhöhte sich 

die Bilanzsumme im Vergleich zum Vorjahr um 20,8 Mio. Euro. 

Zu beachten ist bei diesem finanziellen Leistungsindikator, dass 

sich trotz Erhöhung der Finanzierungsquote mit Darlehen die 

Eigenkapitalquote auf 41,9 Prozent belief (Vorjahr 43,1 Prozent).

2.2 Finanzlage

Die nebenstehende Kapitalflussrechnung der Wohnungsbau-

genossenschaft zeigt einen gestiegenen Zahlungsmittelüber-

schuss von 18,6 Mio. Euro aus laufender Geschäftstätigkeit vor 

Tilgung. Das ist ein Anstieg um 0,9 Mio. Euro gegenüber dem 

Vorberichtsjahr. Dieser Zahlungsmittelüberschuss deckt den 

Kapitaldienst, vier Prozent Dividende und den größtmöglichen 

Eigenkapitaleinsatz bei Investitionstätigkeit. So kann das Fi-

nanzmanagement die zeitnahe Erfüllung sämtlicher Zahlungs-

*Rechnungsabgrenzungsposten

  VERMÖGENSLAGE

2019 2018 Veränderung

AKTIVA
Anlagevermögen einschließlich langfristiger RAP*
Umlaufvermögen langfristig 
Umlaufvermögen kurzfr. einschl. kurzfr. RAP*

 
338.532,1 T€

990,1 T€
12.013,4 T€

 
96,3 %
0,3 %
3,4 %

 
317.352,9 T€

1.192,9 T€
12.212,4 T€

 
95,9 %

0,4 %
3,7 %

 
21.179,2 T€

- 202,8 T€
- 199,0 T€

GESAMT 351.535,6 T€ 100,0 % 330.758,2 T€ 100,0 % 20.777,4 T€

PASSIVA
Eigenkapital
Rückstellungen und Fremdkapital langfristig
Rückstellungen, Fremdkapital und RAP* kurzfr.

147.400,1 T€
190.423,5 T€

13.712,0 T€

41,9 %
54,2 %

3,9 %

142.684,7 T€
172.228,9 T€

15.844,6 T€

43,1 %
52,1 %

4,8 %

4.715,4 T€
18.194,6 T€
- 2.132,6 T€

GESAMT 351.535,6 T€ 100,0 % 330.758,2 T€ 100,0 % 20.777,4 T€

  KENNZAHLEN

PLAN 2019 IST 2019 IST 2018

Umsatzerlöse aus Mieten 34,6 Mio. € 34,5 Mio. € 34,0 Mio. €

Instandhaltungsaufwendungen 11,8 Mio. € 11,8 Mio. € 12,4 Mio. €

Zinsaufwendungen 3,8 Mio. € 3,7 Mio. € 3,8 Mio. €

Jahresüberschuss 5,4 Mio. € 5,3 Mio. € 5,6 Mio. €

  KAPITALFLUSSRECHNUNG 

2019 2018 Veränderung

I. LAUFENDE GESCHÄFTSTÄTIGKEIT
Cashflow nach DVFA/SG1)

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit

14.813,8 T€

18.633,0 T€

14.423,1 T€

17.726,0 T€

390,7 T€

907,0 T€

II. INVESTITIONSBEREICH 
Cashflow aus Investitionstätigkeit - 32.270,2 T€ - 58.936,2 T€ 26.666,0 T€

III. FINANZIERUNGSTÄTIGKEIT
Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 14.115,7 T€ 36.951,0 T€ - 22.835,3 T€

ZAHLUNGSWIRKSAME VERÄNDERUNG DES  
FINANZMITTELBESTANDS 478,5 T€ - 4.259,2 T€ 4.737,7 T€

IV. FINANZMITTELFONDS
Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestands
Finanzmittelbestand am 31.12.2018/2017

478,5 T€
384,4 T€

- 4.259,2 T€
4.643,6 T€

 4.737,7 T€
- 4.259,2 T€

FINANZMITTELBESTAND AM 31.12.2019/2018 862,9 T€ 384,4 T€ 478,5 T€

CASHFLOW nach DVFA/SG nach planmäßiger Tilgung 6.562,9 T€ 6.526,5 T€ 36,4 T€

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

Ansprechende Wohnungen zu angemessenen Preisen anbieten –  
das ist für uns als Hanseatische Wohnungsgenossenschaft eine  
Tradition seit mehr als 70 Jahren. Unser Blick auf das Jahr 2019:

LAGEBERICHT
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verpflichtungen sicherstellen, ohne auf besondere Finanz- 

instrumente zurückgreifen zu müssen. Währungsrisiken be-

stehen nicht. Zwar sind die kurzfristigen Verbindlichkeiten ak-

tuell 1,7 Mio. Euro größer als die liquiden Mittel und kurzfristi-

gen Forderungen, aber ein Kreditrahmen in Höhe von 5,0 Mio. 

Euro deckt dies ab. Im Schnitt betrug die Zinslast im Jahr 2019 

für Fremdkapital zwei Prozent, was einen Rückgang zum Vorbe-

richtsjahr um 0,5 Prozentpunkte bedeutet.

2.3 Ertragslage

Die unten stehende Tabelle zeigt ein Jahresergebnis von 5,3 Mio. 

Euro, ein Unterschied von 0,3 Mio. Euro zum Vorberichtsjahr. Ei-

nen Anstieg gab es beim Kerngeschäft der Hausbewirtschaftung 

in Höhe von 0,9 Mio. Euro. Dies ergibt sich aus gestiegenen Er-

trägen, vorwiegend aus Nutzungsgebühren, und niedrigeren 

Aufwendungen. Während der durchschnittliche Ertrag aus Nut-

zungsgebühren pro m2  Wohnfläche von 6,30 Euro in 2018 auf 

6,40 Euro monatlich in 2019 stieg, sanken die Instandhaltungs-

aufwendungen pro m2 Wohn- und Nutzfläche von 25,00 Euro 

auf 23,02 Euro jährlich.

Verminderte Zinserträge auf Forderungen der IFB Hamburg 

sowie das Wegfallen der Zinsen auf Bausparguthaben führten 

zu einem insgesamt verminderten Finanzergebnis von 0,2 Mio. 

Euro. Höhere Abbruchkosten und geringere Erträge aus der Auf-

lösung von Rückstellungen führten zu einer Verminderung des 

neutralen Ergebnisses um 0,9 Mio. Euro gegenüber dem Vorjahr.

3. Prognose, Chancen und Risikobericht
Für die Unternehmenssteuerung ist es wichtig, Risiken, Chan-

cen und deren finanzielle Auswirkungen frühzeitig zu identifizie-

ren. Aus diesem Grund ist bei der HBH ein Risikofrüherkennungs- 

system installiert. Es wird stets aktualisiert und deckt alle unter-

nehmensrelevanten Bereiche ab. Auf diese Weise sind der Fort-

bestand, die Zahlungsfähigkeit und eine stabile Vermögens-

struktur der Genossenschaft gewährleistet. 

Die Einhaltung gesetzlicher und satzungsgemäßer Pflichten der 

Geschäftsführung und der innerbetrieblichen Leistungsbereiche 

wird fortlaufend beobachtet und analysiert. Die HBH wirkt even-

tuellen Risiken entgegen. Angemessener Versicherungsschutz, 

Funktionstrennung und EDV-Planung sind weitere wichtige As-

pekte, die besondere Priorität haben. Der Datenschutz unterliegt 

den Vorgaben der Europäischen Datenschutzgrundverordnung.

Das Risikomanagement ist als kontinuierlicher Vorgang fest 

in unsere betrieblichen Abläufe integriert. Monatliche Auswer-

tungen und laufende Bestandsanalysen über die Entwicklung 

der Instandhaltungskosten, Mietrückstände und Mietausfälle, 

die Vermietbarkeit, Mietpreisgestaltung und Altersstruktur er-

gänzen die Gesamtübersicht. Der revolvierende Planungs- und 

Prognoseprozess berücksichtigt erkannte Risiken und Chancen. 

Bestandsgefährdende Risiken sind für die Wohnungsbaugenos-

senschaft nicht zu erkennen.

In Hamburg bleibt die Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-

raum unvermindert hoch. Wie im Vorjahr erwarten wir für die 

Zukunft der Metropolregion einen stabilen Wohnungsmarkt. 

Für uns als Genossenschaft stellt das eine große Chance dar, 

unseren Bestand langfristig und dauerhaft zu vermieten. Insge-

samt rechnen wir mit leicht steigenden Mieterträgen – sowohl 

von Bestandsmieten als auch vom Neubau sowie modernisier-

ten Objekten. Für das Jahr 2020 gehen wir von Umsatzerlösen 

aus Mieten in Höhe von 36,0 Mio. Euro aus. Nennenswerte Erlös- 

schmälerungen aus Leerständen wegen fehlender Nachfrage 

sind nicht zu erwarten.

Im Bezirk Borgfelde verläuft die 2016 begonnene Quar-

tiersentwicklung mit über 300 Wohnungen weiterhin sehr gut. 

Der Altbestand wird zu einem Drittel abgerissen und anschlie-

ßend durch Neubauten ersetzt, während die weiteren zwei Drit-

tel vollständig modernisiert werden. Im zweiten Neubauab-

schnitt wurden 24 bezugsfertige Wohneinheiten im Juni 2019 

vorrangig an Mitglieder aus dem Quartier, die ihre Wohnung im 

Rahmen der Quartiersentwicklung verlassen mussten, überge-

ben. Die Fertigstellung des nächsten Bauabschnitts mit 25 Woh-

nungen ist für Mitte 2021 geplant. Auch die Modernisierungen 

in diesem Quartier gehen zügig, schneller als geplant, voran. Vo-

raussichtlich können die Maßnahmen bereits 2023 – ein Jahr 

früher als ursprünglich angenommen – abgeschlossen werden. 

Dies verdanken wir der erfolgreichen Zusammenarbeit und der 

konstruktiven Unterstützung unserer Bewohner sowie einer ein-

wandfreien Prozess-Koordination. 

Auch in Barmbek-Süd hat die Quartiersentwicklung mit ins-

gesamt 265 Wohnungen begonnen. Während der Großteil des 

Bestands, 60 Prozent, neu errichtet wird, werden die restlichen  

40 Prozent einer Vollmodernisierung unterzogen. Damit die neu-

en Wohnungen für bisherige Bewohner bezahlbar bleiben, sind 

drei Viertel des Neubaus als öffentlich geförderte Wohnungen 

vorgesehen. Insgesamt erstrecken sich die Entwicklungsmaß-

nahmen voraussichtlich auf zehn Jahre, der Abschluss ist für 

2030 geplant. Alle Betroffenen haben die Möglichkeit, entwe-

der dauerhaft in ihrer Ersatzwohnung aus dem HBH-Bestand zu 

verbleiben oder in das Quartier zurückzukehren – zu modera-

ten Mietpreisen. Dieses Angebot kann die HBH nur machen, da 

die Mitglieder bereits sehr früh eingebunden wurden und ihre 

Wünsche im Entwicklungskonzept berücksichtigt worden sind. 

Am 1. Mai 2020 werden 102 Neubauwohnungen im Quartier 

Tarpenbeker Ufer bezugsfertig. Ohne Zuschüsse der IFB, aber un-

ter Nutzung von zinsverbilligten Darlehen der KfW, werden sie 

zu attraktiven Konditionen vermietet. Eine Besonderheit sind die  

20 für E-Mobilität vorgesehenen Plätze in der Tiefgarage, die ins-

gesamt 90 Stellplätze umfasst. 

Mitte Mai 2020 können zudem 14 frei finanzierte Neubau-

wohnungen an der Bramfelder Straße bezogen werden. Diese 

Wohneinheiten ergänzen den Standort Lämmersieth/Bramfel-

der Straße. Aktuell werden im zweiten Bauabschnitt 29 öffent-

lich geförderte Wohnungen und eine Tiefgarage gebaut. Der Ab-

schluss wird Ende 2020 erwartet. Insgesamt umfasst das Quartier 

dann 77 Wohnungen.

Eine nachhaltige Bewirtschaftung des Bestands beinhaltet die 

stetige Anpassung an aktuelle Anforderungen. Der HBH-Woh-

nungsbestand soll dauerhaft, generationsübergreifend erhalten 

bleiben. Dies geschieht bei energetischen Optimierungen wie 

in Hamburg-Rahlstedt. Durch eine Verschiebung aufgrund der 

Corona-Krise um ein Jahr werden hier bis Ende 2022 insgesamt 

93 öffentlich geförderte Wohnungen modernisiert. 

Unseren Investitionsentscheidungen liegen jederzeit Wirt-

schaftlichkeitsberechnungen zugrunde. Unterstützt durch die 

Überwachung der langfristigen Auswirkungen der Investitionen 

im Unternehmenskontext verfolgen wir unser Ziel, wirtschaftlich 

vernünftig und nachhaltig vorzugehen und dabei die sozialen 

Belange unserer Mitglieder zu berücksichtigen. 

Egal, ob bei Neubaumaßnahmen oder bei Gebäudemoderni-

sierung: Steigende Baukosten stellen für alle Wohnungsbauge-

nossenschaften, die HBH eingeschlossen, ein fortwährendes Risi-

ko dar. Darum haben wir diese bereits in geplanten Maßnahmen 

berücksichtigt und einkalkuliert. Nicht nur höhere Kosten, son-

dern auch starke Auslastungen und Kapazitätsengpässe wirken 

sich auf das Baugewerbe aus. Die Folge: Nicht immer können Auf-

träge zeitnah ausgeführt werden. Dieses Risiko können wir kom-

pensieren, da wir seit vielen Jahren mit zahlreichen renommier-

ten Auftragnehmern arbeiten. Diese fruchtbare Zusammenarbeit 

bedeutet für uns: die Chance, den Wohnungsbestand zu erhalten 

und zu attraktiven Nutzungsgebühren marktgerecht anzubieten. 

Wie in den Vorjahren behalten wir unseren Kurs bei: Wir investie- 

ren weiterhin erheblich in die Instandhaltung. Der geplante Auf-

wand inklusive eigener Kosten beläuft sich auf 12,7 Mio. Euro. Auch 

für 2020 rechnen wir nicht mit einem Instandhaltungsstau und 

den damit verbundenen Risiken für den Wohnungsbestand. 

Die Finanzierung von Bauvorhaben mittels Darlehen unter-

liegt den Regeln marktüblicher Kreditbedingungen. Wir geben 

unsere Planungsrechnungen und Kennzahlen an Darlehensge-

ber, wie Versicherungen oder Geldinstitute, weiter. Diese wie- 

derum werten unsere Unterlagen aus und orientieren sich darü-

ber hinaus an den gängigen Rating-Modellen, um ihr Ausfallrisi-

ko zu ermitteln. Da die HBH keine besonderen Finanzierungsin-

strumente nutzt, bestehen in diesem Bereich auch keine Risiken. 

Im Ergebnis bekommen wir von den Darlehensgebern optimale 

Zinskonditionen. Darlehen mit Zinsbindungsende im Jahr 2020 

setzen wir überwiegend fort. Entsprechende Anschlussfinanzie-

rungen wurden bereits abgeschlossen.

Aufgrund der aktuellen Situation am Kapitalmarkt und nied-

rigen Zinsniveaus haben wir die Chance, durch erhöhte Tilgun-

gen zu einer schnelleren Entschuldung zu gelangen – ohne da-

bei die Liquidität zu stark in Anspruch zu nehmen. Das minimiert 

auch das Zinsänderungsrisiko zu den Zinsbindungsenden. Das 

langfristige Vermögen der Genossenschaft wird weiterhin lang-

fristig finanziert. Zur Vermeidung von Bereitstellungszinsen wäh-

rend der Bauphase werden kurzfristige Zwischenfinanzierungen 

in Anspruch genommen. Diese werden nach Fertigstellung der 

Bauvorhaben in langfristige Finanzierungen überführt. Für das 

Jahr 2020 rechnen wir mit Zinsaufwendungen in Höhe von  

3,7 Mio. Euro. Wie in den Vorjahren erwarten wir ein positives Jah-

resergebnis von 5,5 Mio. Euro. 

Aktuell beeinflusst das neuartige Coronavirus die wirtschaftli-

che Lage Deutschlands. Für uns als Wohnungsbaugenossenschaft 

ergeben sich dadurch mögliche Risiken: Innerhalb von geplanten 

Baumaßnahmen könnte es zu Verzögerungen kommen, sodass 

wir mit späteren Fertigstellungen rechnen müssen. Denkbar sind 

auch verspätete Vermietungen sowie daraus resultierende gerin-

gere Umsatzerlöse. Zuletzt könnten auch Einnahmeverluste die 

Mitglieder treffen, sodass die Zahl der Forderungsausfälle steigt. 

Verschiedene Maßnahmen stellen den Schutz für unsere Mit-

arbeiter sicher. Die Aufrechterhaltung des Geschäftsbetriebes ist 

gegeben. Trotz etwaiger Herausforderungen werden wir unsere 

Unternehmenspolitik beibehalten und auch zukünftig bestmög-

lich an den Bedürfnissen unserer Mitglieder ausrichten.

Hamburg, 14. April 2020           

Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG

DER VORSTAND

Kirsch         Paasch

  ERTRAGSLAGE

2019 2018 Veränderung

Hausbewirtschaftung + 6.332,3 T€ + 5.428,9 T€ + 903,4 T€

Betreuungstätigkeit - 3,9 T€ - 4,5 T€ + 0,6 T€

Bautätigkeit - 13,0 T€ - 18,3 T€ + 5,3 T€

Sonstiger Geschäftsbetrieb - 472,4 T€ - 457,6 T€ - 14,8 T€

Finanzergebnis - 79,2 T€ + 130,4 T€ - 209,6 T€

Neutrales Ergebnis - 313,3 T€ + 626,9 T€ - 940,2 T€

Jahresergebnis vor Steuern + 5.450,5 T€ + 5.705,8 T€ - 255,3 T€

Ertragsteuern - 115,9 T€ - 121,3 T€ + 5,4 T€

JAHRESÜBERSCHUSS + 5.334,6 T€ + 5.584,5 T€ - 249,9 T€
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  PASSIVSEITE (ZUM 31.12.2019)

2019 2018

A. EIGENKAPITAL

I. Geschäftsguthaben

-  der mit Ablauf des Geschäftsjahres  

ausgeschiedenen Mitglieder

- der verbleibenden Mitglieder

- aus gekündigten Geschäftsanteilen

II. Ergebnisrücklagen

1.  Gesetzliche Rücklage 

davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr  

eingestellt                                              668.100,00 €
2. Bauerneuerungsrücklage

3.  Andere Ergebnisrücklagen 

davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr  

eingestellt                                           3.746.000,00 €

III. BILANZGEWINN

1. Jahresüberschuss

2. Einstellung in Ergebnisrücklagen

443.828,00 €
23.336.544,00 €

129.514,00 €

17.871.200,00 €

971.454,57 €
103.727.000,00 €

5.334.625,76 €
- 4.414.100,00 €

23.909.886,00 €

122.569.654,57 €

920.525,76 €

458.920,00 €
23.071.356,00 €

91.014,00 €

17.203.100,00 €

(700.600,00 €)

971.454,57 €
99.981.000,00 €

(3.976.000,00 €)

5.584.473,12 €
- 4.676.600,00 €

 EIGENKAPITAL INSGESAMT 147.400.066,33 € 142.684.717,69 €

B. RÜCKSTELLUNGEN

1.  Rückstellungen für Pensionen und ähnliche  

Verpflichtungen

2. Steuerrückstellungen

3. Sonstige Rückstellungen

7.591.647,00 €
10.134,00 €

315.652,41 € 7.917.433,41 €

6.707.804,00 €
21.935,00 €

1.916.698,43 €

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

6.  Sonstige Verbindlichkeiten 

davon aus Steuern                                      0,00 €

164.503.728,79 €
18.354.082,74 €
10.452.386,49 €

98.952,57 €
2.661.112,94 €

44.287,96 €
196.114.551,49 €

149.234.505,75 €
16.318.217,19 €
10.317.439,01 €

58.762,45 €
3.351.992,69 €

40.064,35 €
(15.680,08 €)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 103.536,16 € 106.081,12 €

BILANZSUMME 351.535.587,39 € 330.758.217,68 €

  AKTIVSEITE (ZUM 31.12.2019)

2019 2018

A. ANLAGEVERMÖGEN

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

II. Sachanlagen

1.  Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  

mit Wohnbauten

2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten

3. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter

4. Technische Anlagen und Maschinen 

5. Betriebs- und Geschäftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

8. Geleistete Anzahlungen

III. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen

292.980.933,33 €
7.114.359,35 €

1.019,52 €
53.112,13 €

1.336.676,45 €
5.274.989,83 €

503.921,66 €
31.244.968,41 €

18.532,89 €

338.509.980,68 €

3.600,00 €

26.689,49 €

289.021.616,19 €
155.119,26 €

1.019,52 €
49.589,23 €

428.179,16 €
10.651.913,85 €

223.812,07 €
16.791.382,18 €

3.600,00 €

ANLAGEVERMÖGEN GESAMT 338.532.113,57 € 317.352.920,95 €

B. UMLAUFVERMÖGEN

I. Andere Vorräte

1. Unfertige Leistungen

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstätigkeit

3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

4. Sonstige Vermögensgegenstände

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

150.829,84 €
7.238,29 €

902,00 €
2.242.685,67 €

9.658.460,17 €

2.401.655,80 €

9.418.033,86 €

124.053,30 €
203,26 €
833,44 €

2.646.031,58 €

862.896,02 €
73.447,05 € 936.343,07 €

384.362,55 €
826.167,52 €

UMLAUFVERMÖGEN INSGESAMT 12.996.459,04 € 13.399.685,51 €

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 7.014,78 € 5.611,22 €

BILANZSUMME 351.535.587,39 € 330.758.217,68 €

BILANZ BILANZ
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  Sanierung in Steilshoop: Die energetische  
Sanierung startete 2017. Nach dem  
Austausch der Fenster wurden auch Fassade  
und Dachflächen erneuert.

  GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG FÜR DIE ZEIT VOM 01.01. BIS 31.12.2019

2019 2018

1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstätigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2.  Erhöhung (im Vorjahr Erhöhung) des Bestands  

an unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Erträge

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen

47.735.592,20 €
18.501,60 €
80.178,39 €

47.137.404,66 €
18.501,60 €
76.208,80 €

47.834.272,19 € 47.232.115,06 €

240.426,31 €
487.977,00 €
917.642,91 €

23.105.350,84 €
1.654,97 €

274.144,12 €
360.079,00 €

1.351.061,09 €

23.257.822,92 €
1.793,01 €

23.107.005,81 € 23.259.615,93 €

ROHERGEBNIS 26.373.312,60 € 25.957.783,34 €

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter

b)  Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung  

davon für Altersversorgung                                                     897.494,34 €

3.758.199,23 €
1.573.467,88 € 

3.571.995,18 €
2.063.814,85 € 
(1.433.803,54 €)

5.331.667,11 € 5.635.810,03 €

7.  Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände  

des Anlagevermögens und Sachanlagen

8.  Sonstige betriebliche Aufwendungen

9.  Erträge aus anderen Finanzanlagen

10.  Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge

11.  Zinsen und ähnliche Aufwendungen 

davon aus Aufzinsung von Pensionsrückstellungen und  

ähnlichen Verpflichtungen                                                      217.609,00 €

 

8.582.980,09 €
1.901.627,78 €

58,17 € 

138.472,08 €
3.653.856,95 € 

 

 

8.140.684,03 €
1.453.848,91 €

50,81 € 

351.394,47 €
3.825.993,81 € 

 

(221.063,00 €)

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 115.924,53 € 121.370,55 €

13. ERGEBNIS NACH STEUERN 6.925.786,39 € 7.131.521,29 €

14. Sonstige Steuern 1.591.160,63 € 1.547.048,17 €

15. JAHRESÜBERSCHUSS 5.334.625,76 € 5.584.473,12 €

16. Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen 4.414.100,00 € 4.676.600,00 €

17. BILANZGEWINN 920.525,76 € 907.873,12 €

GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG



  GESCHÄFTSBERICHT 2018  29

IMAGETEILIMAGETEILCONCIERGE-SERVICE CONCIERGE-SERVICE

Mehr Service für mehr  
Lebensqualität: vom Haus- 
meister bis zum Concierge

„Concierge“ kommt aus dem  
Französischen und bedeutet  
„Hausmeister/-in“. Der Concierge- 
Service der HBH hat damit nur 
bedingt zu tun, vielmehr handelt 
es sich um ein Zusatzangebot zur 
Alltagshilfe. Das Angebot ist ex-
klusiv für die Mitglieder der Woh-
nungsbaugenossenschaft in den 
Stadtteilen Hamm, Borgfelde  
und Eilbek. In der Umgebung des 
Büros Bürgerweide 61 hat die HBH 
rund 400 Wohnungen.

INFO

Die Zuverlässigkeit der Hausmeister der HBH ist für die Mitglieder der  
Wohnungsbaugenossenschaft eine große Hilfe. Nun fährt die HBH ihr Service- 
angebot noch einen Gang hoch und kooperiert dafür mit dem Deutschen 
Roten Kreuz: Seit Anfang August 2019 ist sie die erste Wohnungsbaugenos-
senschaft in Hamburg, die ihren Mitgliedern einen kostenlosen Concierge-
Service anbietet. 

Hallo Frau Dünwald, erzählen Sie 

uns etwas über das Angebot. Wie 

muss man sich den Concierge-Service 

vorstellen?   

Anke Dünwald: Ganz einfach gesagt, 

geht es um Hilfe im Alltag. Wir wollen 

vor allem für ältere und alleinlebende 

Mitglieder da sein – und stellen dafür 

verschiedene Services bereit. Einige Mit-

glieder sind eingeschränkt und haben 

Probleme, länger zu Fuß unterwegs zu 

sein. Für solche Fälle haben wir einen Fahrdienst 

und begleiten zum Beispiel beim Einkaufen oder 

bei Arztterminen. 

Aber der Service ist nicht nur etwas für ältere 

Menschen. Jung und Alt kommen zu Ihnen. Wel-

che Angebote gibt es für jüngere Mitglieder?   

Wir unterstützen alle möglichen Altersgruppen aus 

insgesamt 35 Haushalten. Für Menschen, die den 

Tag über arbeiten oder im Urlaub sind, leeren wir 

auch die Briefkästen, gießen Blumen, nehmen Pa-

kete an. Wir verstehen uns als zentrale Anlaufstelle 

und helfen auch bei bürokratischen Fragen wie 

bei Behördenterminen. Unser gemeinsames Ziel 

mit der HBH ist es, älteren und hilfsbedürftigen 

Genossenschaftsmitgliedern die Chance zu geben, 

länger in ihren Wohnungen zu verbleiben. 

Und wie wird das Angebot angenommen?  

Die Mitglieder finden es toll und freuen sich 

darüber. Viele sind überrascht, dass die meisten 

Leistungen kostenlos sind. Seit unserem Start im 

Sommer 2019 bis Ende Januar 2020 können wir 

mehr als 50 Concierge-Termine zählen. Tendenz 

steigend. 

Wofür werden Sie am meisten  

angefragt?  

Auf Platz eins und zwei stehen der 

Fahrdienst zum Arzt und die Begleitung 

beim Einkaufen. Viele Bewohner sind 

noch sehr selbstständig – doch der Weg 

und das Nachhausebringen der Einkäu-

fe können eine echte Herausforderung 

werden. Da kommen wir ins Spiel. Auf 

Platz drei steht die Smartphone-Hilfe. 

Mal richten wir Geräte ein, mal informie-

ren wir über Funktionen oder Apps.

Erzählen Sie uns etwas über den Start des  

Projektes. Wie hat alles angefangen?  

Die HBH war schon länger auf der Suche nach 

einem Projekt, welches das Miteinander weiter 

stärkt und den Bewohnern etwas Gutes tut. Die 

Inspiration kam in diesem Fall aus der Hauptstadt. 

Dort gab es ein ähnliches Pilotprojekt: Eine in 

Berlin ansässige Baugenossenschaft hat für ihre 

Mitglieder einen Concierge-Dienst ins Leben geru-

fen und damit sehr gute Erfahrungen gemacht. Als 

die HBH davon erfahren hat, hat sie sich direkt bei 

uns gemeldet. 

Noch eine Frage zum Schluss: Was bedeutet 

Nachbarschaft für Sie? 

Ich bin fest davon überzeugt: Menschen können 

ohne Gemeinschaft und Beziehungen zu anderen 

Menschen nicht existieren. Sei es durch die Familie, 

durch Freunde oder eben in einer Nachbarschaft. 

Gute Nachbarschaft bedeutet für mich: Nicht nur, 

füreinander da zu sein und sich gegenseitig zu un-

terstützen – Kontakt und gegenseitiger Austausch 

sind genauso wichtig. 

Anke Dünwald,  
Bereichsleiterin  
Kinder, Jugend und 
Soziales beim DRK 
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Nachträgliche Herstellungskosten, aufgrund baulicher Maßnah-

men, werden auf die Restnutzungsdauer der entsprechenden 

Gebäude verteilt. Bei umfangreicheren baulichen Maßnahmen 

in Form von Neubau unter Verwendung der Altbausubstanz wird 

die Restnutzungsdauer des Gebäudes auf 50 Jahre neu festge-

setzt. Bei einem Objekt wurde die Restnutzungsdauer neu be-

rechnet und auf 31 Jahre verlängert. Sind Gebäude für den Abriss 

vorgesehen, wird die Restnutzungsdauer entsprechend verkürzt.

Wohngebäude auf Grundstücken mit Erbbaurecht werden 

längstens auf die jeweiligen Laufzeiten der Erbbaurechte abge-

schrieben. Die Abschreibung nachaktivierter Beträge erfolgt li-

near entsprechend der Restnutzungsdauer.

Bei neu angeschafften Maschinen wird die Abschreibung auf 

der Grundlage einer 10-jährigen Nutzungsdauer vorgenommen.

Gegenstände der Betriebs- und Geschäftsausstattung werden 

linear abgeschrieben. Für die Ermittlung der Restnutzungsdau-

er der im Geschäftsjahr 2019 neu angeschafften Betriebs- und 

Geschäftsausstattung wurden die amtlichen AfA-Tabellen des 

Bundesministeriums der Finanzen zugrunde gelegt. EDV-Gerä-

te werden mit 33,3 Prozent abgeschrieben. Bei den übrigen Ge-

genständen und den neu angeschafften Kraftfahrzeugen wird 

eine 6-jährige Nutzungsdauer zugrunde gelegt.

Für geringwertige Wirtschaftsgüter mit Anschaffungskosten 

zwischen 250 Euro und 1.000 Euro werden Sammelposten ge-

bildet und über fünf Jahre abgeschrieben.

Die Zugänge der Anschaffungs- und Herstellungskosten bei 

den Grundstücken mit Wohnbauten, den Bauvorbereitungs-

kosten und den geleisteten Anzahlungen in das Sachanlage-

vermögen enthalten anteilige Verwaltungskosten sowie eige-

ne Architektenleistungen, die dem Betriebsabrechnungsbogen 

entnommen wurden. Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert.

Finanzanlagen wurden ebenfalls zu Anschaffungskosten be-

wertet.

Das Umlaufvermögen wird nach dem Niederstwertprinzip be-

wertet. Forderungen werden grundsätzlich zum Nennwert ein-

zeln bewertet und erkennbare Risiken durch Einzelwertberichti-

Anhang des  
Jahresabschlusses 2019
A. Allgemeine Angaben
Die Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG mit Sitz in 

Hamburg ist im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht 

Hamburg unter GnR 797 eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 wurde unter Anwen-

dung der Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches 

(HGB) und der Verordnung über Formblätter für die Gliederung 

des Jahresabschlusses für Wohnungsunternehmen in der Fas-

sung vom 17.07.2015 (Formblatt-VO) aufgestellt. Für die Gewinn-

und-Verlust-Rechnung erfolgte die Aufstellung nach dem Ge-

samtkostenverfahren, gemäß § 275 Abs. 2 HGB.

Soweit Vorjahresbeträge nicht vergleichbar sind, wurden die 

angepassten Vorjahresbeträge in den Erläuterungen zur Bilanz 

und Gewinn-und-Verlust-Rechnung benannt.

B.  Erläuterung zu Bilanzierungs- und  
Bewertungsmethoden

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

Rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden angewandt:

Neu angeschaffte Softwareprodukte, die entgeltlich erwor-

ben wurden und deren Anschaffungskosten 1.000 Euro über-

steigen, werden unter den immateriellen Wirtschaftsgütern aus-

gewiesen und mit 33,3 Prozent abgeschrieben.

Grundlage für die Bewertung der Sachanlagen sind die An-

schaffungs- bzw. Herstellungskosten. Bei der Bemessung der 

Abschreibung, die linear erfolgt, wird bei gemischtgenutzten 

Gebäuden auf eigenem Grund und Boden eine Nutzungsdauer 

von 70 Jahren unterstellt. Die Garagen bei den Wohnbauten so-

wie den Geschäfts- und anderen Bauten werden einheitlich auf 

der Basis einer 40-jährigen, die Außenanlagen auf der Basis ei-

ner 10-jährigen Nutzungsdauer abgeschrieben. Eine Ferienwoh-

nung wird mit zwei Prozent abgeschrieben.

  ANLAGENSPIEGEL

ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN in €

         01.01.2019              Zugänge               Abgänge          Umbuchungen +/-        31.12.2019

                                               ABSCHREIBUNG in €

                                                                   01.01.2019               Zugang                  Abgang               31.12.2019

BUCHWERT  
am 31.12.2018
in € (Vorjahr)

BUCHWERT  
am 31.12.2019

in €

Immaterielle Vermögensgegenstände 114.528,98 8.583,47 0,00 123.112,45 87.839,49 16.740,07 0,00 104.579,56 26.689,49 18.532,89

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche  
Rechte mit Wohnbauten

489.041.450,69 5.203.012,99 368.647,45 7.005.077,03 500.880.893,26 200.019.834,50 8.248.772,88 368.647,45 207.899.959,93 289.021.616,19 292.980.933,33

Grundstücke mit Geschäfts- und  
anderen Bauten

1.710.977,85 0,00 811.230,29 7.040.323,71 7.940.071,27 1.555.858,59 81.083,62 811.230,29 825.711,92 155.119,26 7.114.359,35

Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 1.019,52 0,00 0,00 0,00 1.019,52 0,00 0,00 1.019,52 1.019,52

Technische Anlagen und Maschinen 293.258,52 18.843,65 15.019,28 0,00 297.082,89 243.669,29 13.268,18 12.966,71 243.970,76 49.589,23 53.112,13

Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.607.857,54 516.681,93 581.058,30 632.403,10 2.175.884,27 1.179.678,38 223.115,34 563.585,90 839.207,82 428.179,16 1.336.676,45

Anlagen im Bau 10.651.913,85 8.407.177,65 0,00 - 13.784.101,67 5.274.989,83 0,00 0,00 0,00 0,00 10.651.913,85 5.274.989,83

Bauvorbereitungskosten 223.812,07 457.935,71 0,00 - 177.826,12 503.921,66 0,00 0,00 0,00 0,00 223.812,07 503.921,66

Geleistete Anzahlungen 16.791.382,18 15.169.462,28 0,00 - 715.876,05 31.244.968,41 0,00 0,00 0,00 0,00 16.791.382,18 31.244.968,41

Sachanlagen gesamt 520.321.672,22 29.773.114,21 1.775.955,32 0,00 548.318.831,11 202.999.040,76 8.566.240,02 1.756.430,35 209.808.850,43 317.322.631,46 338.509.980,68

Finanzanlagen 
Andere Finanzanlagen 3.600,00 0,00 0,00 0,00 3.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.600,00 3.600,00

ANLAGEVERMÖGEN GESAMT 520.439.801,20 29.781.697,68 1.775.955,32 0,00 548.445.543,56 203.086.880,25 8.582.980,09 1.756.430,35 209.913.429,99 317.352.920,95 338.532.113,57

ANHANG ANHANG
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  VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

insgesamt  
(Vorjahr)

davon Restlaufzeit
 unter 1 Jahr (Vorjahr)           1 bis 5 Jahre                über 5 Jahre

 
gesichert

Art der 
Sicherung

Verbindlichkeiten 
gegenüber  
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten 
gegenüber ande-
ren Kreditgebern

Erhaltene  
Anzahlungen

Verbindlichkeiten  
aus Vermietung

Verbindlichkeiten 
aus Betreuungstä-
tigkeit

Verbindlichkeiten  
aus Lieferungen  
und Leistungen

Sonstige  
Verbindlichkeiten

164.503.728,79 € 
(149.234.505,75 €) 

18.354.082,74 € 
(16.318.217,19 €) 

10.452.386,49 € 
(10.317.439,01 €) 

98.952,57 € 
(58.762,45 €) 

 
0,00 € 

(0,00 €) 

 
2.661.112,94 € 
(3.351.992,69 €) 

44.287,96 € 
(40.064,35 €) 

 
27.968.391,08 € 

(12.546.159,70 €)

 
656.324,05 € 
(557.634,47 €)

10.452.386,49 € 
(10.317.439,01 €)

98.952,57 € 
(58.762,45 €)

 
0,00 € 
(0,00 €)

2.449.824,54 € 
(3.258.746,69 €)

44.287,96 € 
(40.064,35 €)

 
33.057.692,74 € 

 
2.746.871,51 € 

0,00 €

 
0,00 €

0,00 €

211.288,40 € 

0,00 €

 
103.477.644,97 € 

 
14.950.887,18 € 

0,00 €

 
0,00 €

 
0,00 € 

0,00 €

 
0,00 €

 
144.546.892,76 € 

 
18.323.697,31 € 

0,00 €

 
0,00 €

 

0,00 € 

0,00 €

0,00 €

 
Grundpfandrechte 

 
Grundpfandrechte 

 

 

 
 

 

GESAMT
196.114.551,49 € 

(179.320.981,44 €) 
41.670.166,69 € 
(26.778.806,67 €)

36.015.852,65 € 118.428.532,15 € 162.870.590,07 €

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

Bilanz

1. Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermö-

gens ergeben sich aus dem Anlagenspiegel (Seite 30/31).

Bei den Zugängen des Geschäftsjahres in der Position 

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbau-

ten wurden Baukostenzuschüsse der Hamburgischen Investi-

tions- und Förderbank (IFB) in Höhe von rund 255.300 Euro und 

Zuschüsse der Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW) in Höhe von  

540.000 Euro bereits verrechnet.

Weiterhin sind in den Umbuchungen zu dieser Position u. a. 

die Herstellungskosten für einen fertiggestellten Neubau in 

Höhe von rund 6.980.100 Euro enthalten.

Durch den Abriss eines Wohngebäudes wurden 368.600 Euro 

von den ursprünglichen Anschaffungs- und Herstellungskosten 

abgezogen. Dieses Objekt war bereits voll abgeschrieben.

Aufgrund der erfolgten Fertigstellung des neuen Verwal-

tungsgebäudes der Genossenschaft wurden die Kosten in 

Höhe von rund 7.040.300 Euro aus der Position Anlagen im Bau 

in die Position Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bau-

ten umgebucht. Die ursprünglichen Anschaffungs- und Herstel-

lungskosten des alten Verwaltungsgebäudes in Höhe von rund  

811.200 Euro wurden von dieser Bilanzposition abgezogen. 

Zum Zeitpunkt des Abrisses war das Objekt bereits voll abge- 

schrieben.

Die geleisteten Anzahlungen enthalten Abschlagszahlungen 

und Erwerbsnebenkosten für den zukünftigen Erwerb eines 

schlüsselfertigen Neubaus in Höhe von rund 31.245.000 Euro.

Unter den Bauvorbereitungskosten werden Planungskosten 

und Kosten vorbereitender Arbeiten für zukünftige Bauvorha-

ben erfasst.

2. Unter dem Posten Andere Finanzanlagen sind erworbene 

Genossenschaftsanteile der Sparda-Bank Hamburg eG und der 

Hamburger Volksbank eG erfasst.

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

schließlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

4. Forderungen bzw. Ansprüche mit einer Restlaufzeit von mehr 

als einem Jahr bestehen zum Abschlussstichtag aufgrund von 

Ratenzahlungen gegenüber Mitgliedern und noch ausstehen-

gungen beziehungsweise direkte Abschreibung berücksichtigt.

Aktive latente Steuern ergeben sich aus sich in späteren Jahren 

ausgleichenden Bewertungsunterschieden zwischen Handels- 

und Steuerbilanz sowie aus berücksichtigungsfähigen steuerli-

chen Verlustvorträgen.

Aus der Betrachtung der vergangenen und zukünftigen Be-

wertungsunterschiede ergeben sich für die Genossenschaft 

aktive latente Steuern. Das Bilanzierungswahlrecht wird in An-

spruch genommen, eine Bilanzierung aktiver latenter Steuern 

erfolgt nicht.

Für die Rückstellungen für Renten aus der betrieblichen Al-

tersversorgung liegen versicherungsmathematische Gutachten 

vor. Für laufende Pensionen und unverfallbare Anwartschaften 

Ausgeschiedener wurden die Barwerte, für andere Anwartschaf-

ten die Teilwerte ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des Er-

füllungsbetrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung von zwei 

Prozent angesetzt sowie der von der Deutschen Bundesbank 

veröffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen 

zehn Jahre für eine Laufzeit von 15 Jahren in Höhe von 2,71 Pro-

zent (im Vorjahr 3,21 Prozent) zum 31.12.2019 zugrunde gelegt. 

Grundlage für die Ermittlungen sind die Richttafeln 2018 G von 

Prof. Dr. Klaus Heubeck. Der Anfangsbestand der laufenden Pen-

sionen und der Anwartschaften wurde aufgezinst, der hieraus re-

sultierende Aufwand von rund 217.609 Euro wurde bei den Zins- 

aufwendungen erfasst. Die Aufwendungen aus der Veränderung 

des Zinssatzes für die Abzinsung zum 31.12.2019 wurden bei den 

Personalkosten erfasst.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum 

31.12.2019 mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-

gangenen zehn Jahre (2,71 Prozent) ergibt sich im Vergleich zur 

Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-

gangenen sieben Jahre (1,97 Prozent) ein positiver Unterschieds-

betrag von rund 1.053.437 Euro.

Die Bilanzierung sonstiger Rückstellungen erfolgt nach ver-

nünftiger kaufmännischer Beurteilung zum notwendigen Er-

füllungsbetrag und beinhaltet alle erkennbaren Risiken bezie-

hungsweise ungewisse Verbindlichkeiten. Eine Abzinsung der 

Rückstellungsbeträge war nicht erforderlich.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfüllungsbetrag angesetzt.

Die Kosten für die Geldbeschaffung wurden im Jahr des An-

falls vollständig im Aufwand erfasst.

  FORDERUNGSSPIEGEL

Bilanzwert  
31.12.2019

Restlaufzeit von
          bis zu 1 Jahr                mehr als 1 Jahr

Bilanzwert  
31.12.2018

Forderungen aus  
Vermietung

150.829,84 € 150.109,38 € 720,46 € 124.053,30 €

Forderungen aus  
Betreuungstätigkeit

7.238,29 € 7.238,29 € 0,00 € 203,26 €

Forderungen aus anderen  
Lieferungen und Leistungen

902,00 € 902,00 € 0,00 € 833,44 €

Sonstige Vermögens-
gegenstände

2.242.685,67 € 1.253.345,95 € 989.339,72 € 2.646.031,58 €

GESAMT 2.401.655,80 € 1.411.595,62 € 990.060,18 € 2.771.121,58 €

  RÜCKLAGENSPIEGEL

Bestand  
31.12.2018

Einstellung aus dem  
Jahresüberschuss des  

Geschäftsjahres
Bestand  

31.12.2019

Gesetzliche Rücklage 17.203.100,00 € 668.100,00 € 17.871.200,00 €

Bauerneuerungsrücklage 971.454,57 € 0,00 € 971.454,57 €

Andere Ergebnisrücklagen 99.981.000,00 € 3.746.000,00 € 103.727.000,00 €

GESAMT 118.155.554,57 € 4.414.100,00 € 122.569.654,57 €

ANHANG ANHANG
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der Investitionszuschüsse gegenüber der Hamburgischen Inves-

titions- und Förderbank (IFB).

5. Der Posten Sonstige Vermögensgegenstände beinhaltet, wie 

im Vorjahr, keine Beträge größeren Umfangs, die erst nach dem 

Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Eine Forderung aus der 

Weiterbelastung von Erschließungskostenbeiträgen in Höhe von 

rund 118.000 Euro wurde im Februar 2020 beglichen.

6. Der Posten Andere Rechnungsabgrenzungsposten enthält 

im Wesentlichen im Voraus gezahlte Versicherungsbeiträge und 

Kfz-Steuer.

7. Rücklagenspiegel siehe Seite 32.

8. Zum 31.12.2019 wurden Steuerrückstellungen für erwartete 

Grundsteuer in Höhe von rund 10.100 Euro gebildet.

9. Aufgrund von bereits ausgeführten, aber noch nicht abge-

rechneten Bauleistungen für ein Modernisierungsvorhaben wur-

den die voraussichtlichen Kosten ermittelt und eine Rückstellung 

für noch anfallende Baukosten in Höhe von rund 72.000 Euro  

gebildet.

10. Die Sonstigen Rückstellungen enthalten im Wesentlichen 

Rückstellungen für Prüfungsgebühren und Steuerberatungskos-

ten und Aufbewahrungskosten in Höhe von 75.300 Euro sowie 

eine vertraglich vereinbarte Rückstellung für Instandhaltungs-

kosten eines Kindertagesheimes in Höhe von rund 64.200 Euro.

11. Die Verbindlichkeiten beinhalten wie im Vorjahr keine  

Vorgänge, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen.  

Fristigkeiten sowie Art und Form der Sicherheiten ergeben sich 

aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

Gewinn-und-Verlust-Rechnung

1. In den Umsatzerlösen aus der Hausbewirtschaftung 

sind neben laufenden Aufwendungszuschüssen und sons-

tigen Zuschüssen zur Mietverbilligung in Höhe von rund  

417.500 Euro abgerechnete Betriebs-, Heizungs- und Wasser- 

kosten in Höhe von rund 13.238.200 Euro enthalten.

2. Erwähnenswerte Beträge größeren Umfangs in den Sonsti-

gen betrieblichen Erträgen sind Erträge aus der Weiterbelastung 

an Versicherungen und Dritte in Höhe von rund 759.500 Euro.  

Aperiodische Erträge in Höhe von rund 13.400 Euro resultieren 

im Wesentlichen aus Zuschüssen des Bundes für die in Vorjahren 

durchgeführte Optimierung von Heizungsanlagen.

3. Aufwendungen und Erstattungen aus Versicherungsleis-

tungen, Aufwendungen und Erstattungen durch Weiterbelas-

tungen an Dritte sowie Aufwendungen und Erstattungen von 

Gerichts- und Räumungsklagen werden in der Gewinn-und- 

Verlust-Rechnung als Bruttoausweis unter den Aufwendungen 

für Hausbewirtschaftung und den Sonstigen betrieblichen Er-

trägen dargestellt.

4. In den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind unter 

anderem Abbruchkosten in Höhe von rund 326.600 Euro sowie 

für die Analyse und Aktualisierung des Einheitspreisabkommens 

in Höhe von rund 51.500 Euro enthalten. Der Aufwand durch 

Abgang der im Zusammenhang mit dem Umzug in das neue 

Verwaltungsgebäude nicht mehr benötigten Betriebs- und Ge-

schäftsausstattung wurde in dieser Position mit rund 12.400 Euro 

erfasst. Die Kosten des Zahlungsverkehrs enthalten Entgelte für 

die Verwahrung von Guthaben bei Kreditinstituten in Höhe von 

rund 4.300 Euro.

5. Erträge aus anderen Finanzanlagen enthalten Dividenden  

aus im Vorjahr gezeichneten Geschäftsanteilen auf Mitglied-

schaften bei der Sparda-Bank Hamburg eG und der Hamburger 

Volksbank eG.

6. Die Position Steuern vom Einkommen und vom Ertrag bein- 

haltet die erwartete Steuerbelastung für Körperschaftsteu-

er inklusive Solidaritätszuschlag in Höhe von rund 69.800 Euro  

und für Gewerbesteuer in Höhe von rund 65.900 Euro in Form 

von Vorauszahlungen. Auf Grundlage der ermittelten Steuerbe-

lastung im Rahmen der Steuerklärung für das Geschäftsjahr 2018 

erfolgten Kürzungen der im Vorjahr vorgenommenen Steuer-

abgrenzungen für Körperschaftsteuer und Solidaritätszuschlag 

in Höhe von rund 9.400 Euro und Gewerbesteuer in Höhe von 

10.300 Euro.

D. Sonstige Angaben

1. Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten 

Arbeitnehmer betrug wie folgt:

Außerdem wurden zwei Auszubildende beschäftigt.

2. Mitgliederbewegung:

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben 

sich im Geschäftsjahr um rund 265.200 Euro erhöht.

3. Zum Bilanzstichtag bestehen nicht bilanzierte finanzielle Ver-

pflichtungen aus beauftragten und zukünftig noch zu erbrin-

genden Bauleistungen in Höhe von rund 10.953.100 Euro sowie 

aus einem Kaufvertrag über ein schlüsselfertig zu übergebendes 

Neubauobjekt in Höhe von rund 4.870.100 Euro. Diese sind durch 

Darlehen und Eigenmittel vollständig gedeckt.

4. Gegenüber den Mitgliedern des Vorstands und Aufsichtsrats 

der Genossenschaft bestanden am Abschlussstichtag keine For-

derungen.

5.  Name und Anschrift des zuständigen  

Prüfungsverbandes:

Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.

Hamburg/Mecklenburg-Vorpommern/Schleswig-Holstein

Tangstedter Landstr. 83, 22415 Hamburg

6. Mitglieder des Vorstands:

Daniel Kirsch  Vorsitzender

Andreas Paasch

7. Mitglieder des Aufsichtsrats:

Peter Axmann Vorsitzender

Bankkaufmann

Joachim Habermann Stellv. Vorsitzender

Architekt

Ruth Breiholdt 

Rechtsanwältin

Andreas Hunck

Garten- und Landschaftsarchitekt BDLA

Birgit Walter-Gothknecht

Dipl.-Betriebswirtin

Eckhard Schönknecht

PR-Berater

Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des 

Geschäftsjahres eingetreten sind und nicht im Jahresabschluss 

Berücksichtigung fanden, haben sich nicht ergeben. Der Vor-

stand und der Aufsichtsrat haben in der gemeinsamen Sitzung 

vom 14.04.2020 beschlossen, der Vertreterversammlung vorzu-

schlagen, einen Teil des Jahresüberschusses in die Ergebnisrück-

lagen einzustellen. So sollen 668.100,00 Euro der Gesetzlichen 

Rücklage und 3.746.000,00 Euro den Anderen Ergebnisrück- 

lagen zugeführt werden.

Der verbleibende Bilanzgewinn in Höhe von 920.525,76 Euro  

soll an die Mitglieder als Bardividende ausgeschüttet werden. 

Dies entspricht einer Ausschüttung von vier Prozent des am 

01.01.2019 dividendenberechtigten Geschäftsguthabens in 

Höhe von 23.013.144,00 Euro.

 

Hamburg, 14. April 2020           

Hanseatische Baugenossenschaft Hamburg eG

DER VORSTAND

Kirsch Paasch

  MITGLIEDER

01.01.2019 8.853

Zugang 2019 319

Abgang 2019 269

31.12.2019 8.903

ANHANG ANHANG

  ARBEITNEHMER

Vollzeit- 
beschäftigte

Teilzeit- 
beschäftigte

Kaufmännische 
Mitarbeiter

23 11

Technische  
Mitarbeiter

3 0

Gewerbliche  
Mitarbeiter

25 0

GESAMT 51 11



  GESCHÄFTSBERICHT 2018  37

WOHNSICHERHEIT & FLEXIBILITÄT WOHNSICHERHEIT & FLEXIBILITÄT

Hans B., 32, wohnt seit fünf Jahren in seiner 50 m2 großen 
2-Zimmer-Wohnung in Borgfelde. Tolle Lage, nah am  
Zentrum und optimal geschnitten. Für ihn als Single war  
die Wohnung super und hat genau seinen Bedürfnissen 
entsprochen. Zu zweit, mit seiner Partnerin Anne, wurde  
es schon etwas eng. Jetzt, da Nachwuchs erwartet wird  
und das Paar künftig zu dritt lebt, ist klar: Die Wohnung 
passt nicht mehr. Es müssen mindestens ein Zimmer und 
insgesamt mehr Platz her. Gleichzeitig ist die zentrale Lage 
auch nicht mehr das, was Hans und Anne wollen. Näher 
zu den eigenen Eltern zu ziehen, die in Schleswig-Holstein 
leben, wäre ein Traum für die beiden. Nach vielen Diskussio- 
nen untereinander und einem Beratungsgespräch mit der 
HBH weiß die junge Familie nun, was sie will, und bewirbt 
sich für eine familiengerechte Wohnung in Bergstedt oder 
Meiendorf.

Zwischen Miete und Eigenheim:  
flexibel, bezahlbar und sicher 
Eine Mitgliedschaft bei der HBH bedeutet mehr als nur ein 
Dach über dem Kopf. Mitglieder mieten nicht bloß eine 
Wohnung: Sie sind durch den Kauf von Genossenschafts-
anteilen am Eigentum beteiligt. Das heißt, sie werden zu 
Miteigentümern und erhalten beim Einzug ein sogenanntes 
Dauernutzungsrecht. Dieses Recht garantiert ein lebenslan-
ges Wohnen in der Genossenschaft. Kündigungen aufgrund 
von Eigenbedarf oder Verkauf gibt es bei der HBH nicht. 
Auch wenn die Lebensumstände und die Bedürfnisse sich 
ändern, die Sicherheit bleibt gegeben und die Wohnkosten 
bleiben angemessen. 

Die Aussichten für Hans B. und seine Partnerin sehen gut 
aus. Hamburgweit befinden sich über 6.800 Wohnungen 
im Bestand der Wohnungsbaugenossenschaft. Wie schnell 
eine passende Wohnung frei wird, hängt immer von den 
eingehenden Kündigungen und den speziellen Wünschen 
der Interessenten ab.

Wohnsicherheit und  
Flexibilität ein Leben  
lang vereint
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geht es vor Deutschlands  
Gerichten um den häufigsten 
Vermieterkündigungsgrund, 

den Eigenbedarf. 
Quelle: Deutscher Mieterbund,  

2019

RUND  
14.000 MAL  

IM JAHR

Hierzulande ziehen  
jedes Jahr mehr als   

8 Millionen 
Menschen um. 

Quelle: Deutsche Post Adress,  
2018

Die häufigsten Gründe  
für einen Umzug: 

43 %
familiäre Gründe

37 %
Verbesserung des 

Wohnumfelds/-raums 

30 %
veränderter Platzbedarf 

Quelle: Deutsche Post Adress,  
2018
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RUBRIK

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschäftsjahr 2019 vom Vorstand 

über alle grundsätzlichen Fragen der strategischen Ausrich-

tung und der Geschäftspolitik sowie über die Entwicklung des 

laufenden Geschäfts, der wirtschaftlichen Verhältnisse, die Risi-

kolage und das Risikomanagement der Genossenschaft regel-

mäßig, zeitnah und umfassend unterrichten lassen.

Der Aufsichtsrat hat seine ihm nach Gesetz und Satzung ob-

liegenden Aufgaben, den Vorstand in seiner Geschäftsführung 

zu fördern, zu beraten und zu überwachen, in sechs Aufsichts-

ratssitzungen – davon fünf gemeinsam mit dem Vorstand – 

wahrgenommen.

Die weiterhin positive finanzielle Entwicklung der Genos-

senschaft konnte der Aufsichtsrat aufgrund der vom Vorstand 

erstellten und vorgelegten Ergebnis- und Vorausschaurech-

nungen nachvollziehen und ist zu dem Ergebnis gekommen, 

dass derzeit keine unkalkulierbaren Risiken erkennbar oder zu 

erwarten sind. 

Ebenso zeitnah informierte der Vorstand den Aufsichtsrat 

über geplante oder anstehende Grundstücksankäufe, Neubau-

vorhaben und Modernisierungs- bzw. Instandhaltungsmaß-

nahmen. Hervorzuheben sind die Fertigstellung des ersten 

Bauabschnitts des Neubaus „Lämmersieth“ und damit einher-

gehend der Bezug der neuen Geschäftsstelle der HBH. Außer-

dem konnte im April das Richtfest des Bauvorhabens „Tarpen-

beker Ufer“ gefeiert werden, wo die Genossenschaft 102 neue 

Wohnungen errichtet und damit ihren Bestand weiter ausbaut.

Darüber hinaus hat sich der Aufsichtsrat im Rahmen einer 

Objekttour vor Ort unter anderem vom Baufortschritt der Mo-

dernisierungs- und Neubauvorhaben Bürgerweide/Hinrich-

senstraße überzeugt und dabei auch den neuen Concierge-

Service sowie den gerade fertiggestellten ersten Innenhof 

besichtigt.

Des Weiteren wurde der Aufsichtsrat über eine neue Quar-

tiersentwicklung in der Sentastraße/Ortrudstraße/Lohkop-

pelstraße unterrichtet, in deren Zuge über mehrere Jahre  

111 Wohnungen vollsaniert und 140 Wohnungen nach Ab-

riss neu errichtet werden sollen, davon 103 gefördert. Damit 

kommt die HBH auch hier ihrem satzungsgemäßen Auftrag 

nach, zeitgemäßen und bezahlbaren Wohnraum für ihre Mit-

glieder zur Verfügung zu stellen. Der Aufsichtsrat begrüßt da-

bei ausdrücklich den umsichtigen und sozialverträglichen Um-

gang mit den Nutzern der Abrisshäuser, der sich bereits bei 

vorangegangenen Vorhaben bewährt hat.

Die Zusammenarbeit von Aufsichtsrat und Vorstand fand in 

einer konstruktiven, vertrauensvollen Atmosphäre statt. An der 

jährlichen Tagung des Verbandes norddeutscher Wohnungs-

unternehmen e. V. nahmen Aufsichtsrat und Vorstand gemein-

sam teil. 

Die Mitglieder des Aufsichtsrats Andreas Hunck und Peter 

Axmann schieden turnusmäßig aus dem Gremium aus. In der 

Vertreterversammlung 2019 wurden beide Herren einstimmig 

wieder in den Aufsichtsrat gewählt.

Der vom Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen 

e. V. als gesetzlicher Prüfungsverband vorgelegte Bericht über 

die Prüfung des Geschäftsjahres 2018 wurde dem Aufsichtsrat 

vom Abschlussprüfer ausführlich erläutert. In dem Bericht wird 

bestätigt, dass der Vorstand die Geschäfte der Genossenschaft 

ordnungsgemäß geführt hat und dass es keinen Anlass für Be-

anstandungen gab.

Der Aufsichtsrat hat dem zum 31.12.2019 vom Vorstand auf-

gestellten Jahresabschluss und dem Lagebericht zugestimmt. 

Vorstand und Aufsichtsrat haben aufgrund des erfolgreichen 

Geschäftsverlaufes beschlossen, der Vertreterversammlung 

wiederum die Ausschüttung einer Bardividende in Höhe von 

vier Prozent vorzuschlagen.

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand und allen Mit-

arbeiterinnen und Mitarbeitern für das große Engagement und 

die erfolgreiche Tätigkeit im abgeschlossenen Geschäftsjahr.

Den gewählten Vertreterinnen und Vertretern spricht der 

Aufsichtsrat seinen Dank aus für die aktive ehrenamtliche Be-

teiligung an der gemeinsamen Arbeit zum Wohl der Genos-

senschaft. 

Hamburg, 14. April 2020

Der Aufsichtsrat

Peter Axmann

Vorsitzender

Bericht des Aufsichtsrats
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WOHNUNGSBESTAND

UNSER WOHNUNGSBESTAND IN 
DEN HAMBURGER BEZIRKEN

HAMBURG- 
EIMSBÜTTEL
55 Wohnungen

HAMBURG- 
NORD
1.631  
Wohnungen

HAMBURG- 
WANDSBEK
3.869 Wohnungen

HAMBURG-ALTONA
0 Wohnungen

HAMBURG-MITTE
697 Wohnungen

HAMBURG- 
HARBURG
479 Wohnungen

HAMBURG- 
BERGEDORF
100 Wohnungen

HAMBURG-  
EIMSBÜTTEL
55 Wohnungen

Stand: 31.12.2019
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GRÜNFLÄCHEN

Wohnraum ist mehr als die eigenen vier Wände. Auch das unmittelbare Umfeld 
unserer Wohnhäuser bestimmt in entscheidendem Maße, wie wir leben.  
Die Außenanlagen von HBH-Objekten bieten ihren Bewohnern ein Zuhause  
über die Wohneinheit hinaus.

Reichlich Platz – zum Spielen, Entspannen, zu Funktionszwecken oder zur  
Geselligkeit mit der Nachbarschaft.

Natürlich grün – gepflegte Rasenflächen, umrahmt von Blumen und für ein  
schattiges Plätzchen mit Bäumen bepflanzt.

Der Umwelt zuliebe – auch und gerade mitten in der Stadt trägt eine grüne 
Außenanlage positiv zum lokalen Mikroklima bei.

Naturnah leben – die 
Grünflächen der HBH

Der Name ist Programm im Stadtteil 
Wandsbek-Gartenstadt.

Danke für die Blumen! 

Vom Aufwachsen zwischen Bäumen 
und Büschen bis hin zum Gartenspa-
ziergang im hohen Alter – die positi-
ven Auswirkungen eines natürlichen 
Umfelds auf das Wohlbefinden sind 
zahlreich. Auch Sport an der frischen 
Luft ist ein wichtiger Gesundheitsfak-
tor, den die HBH auf speziell ausge-
wiesenen Sportflächen fördert.

Gesund durch Grün – 
Erholung für Körper  
und Geist

Als Wohnungsbaugenossenschaft 
sehen wir uns in der Verantwortung, 
Menschen ein gutes Lebensumfeld zu 
bieten. Neben einer genossenschaftli-
chen Wohnungsstellung bedeutet das 
für uns auch den Schutz von Umwelt 
und Klima – zum Beispiel durch Bau 
und Modernisierung energieeffizien-
ter Häuser oder durch die Bepflan-
zung unserer Außenanlagen. Denn 
jeder Baum fängt auch Feinstaub und 
CO2 auf und wirkt sich somit gerade 
auf das städtische Klima positiv aus.

Klimaschutz, der  
zuhause beginnt

fühlen sich auch die kleinsten HBH- 
Mitglieder wohl.

Mit dem Spielplatz  
direkt vor der Tür
Mit dem Spielplatz  
direkt vor der Tür
fühlen sich auch die kleinsten HBH- 
Mitglieder wohl.

Mit dem Spielplatz  
direkt vor der Tür
fühlen sich auch die kleinsten HBH- 
Mitglieder wohl.

Danke für die Blumen! 
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