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AUF EINEN BLICK

2020 2021 2022

Bilanzsumme in T€ 245.867 251.675 287.897
Umsatzerlose aus der

Hausbewirtschaftung in T€ 35.925 37.415 38.987
Leistungen fur Instandhaltung

und Modernisierung in T€ 11.576 12.968 14.530
Leistungen fiir Neubau in T€ 18.687 5.447 37.957
Eigenkapital in T€ 98.333 106.252 110.525
Eigenkapitalquote in % 40,0 422 38,4
Jahresiiberschuss in T€ 5.947 8.194 4772
Anzahl der bewirtschafteten Wohnungen 4.952 4.984 4.984

Anzahl der Mitglieder 7.386 7.479 7.533
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‘. VORWORT

Der Vorstand der Hamburg Wohnen ist in Bewegung: Seit Mdrz 2023

ist Sandra Koth (Mitte) mit an Bord und wird gemeinsam mit Sénke Selk
(rechts) die Zukunft der Genossenschaft gestalten. Hardy Heymann (links)
wird im Juni 2023 in den beruflichen Ruhestand gehen.
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Liebe Mitglieder,

VORWORT

sehr geehrte Damen und Herren,

das Geschaftsjahr 2022 war sehr bewegend und von
Sorgen gepragt. Zwar hat die Coronapandemie ihren
Schrecken weitgehend verloren, doch daftir hat der
Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine nahtlos
die néchste grofBe Krise ausgelost. Zutiefst erschiittert
und hilflos sehen wir das zunehmende Leid der be-
troffenen Menschen, wahrend wir die Folgen auch im
eigenen Land immer deutlicher sptiren — denn die
drastisch gestiegenen Energiepreise treffen die Indus-
trienation Deutschland bis ins Mark, und so wird
Putins Energiekrieg zur Zerreifiprobe.

Der Staat hat mit grofem Mitteleinsatz die Folgen fiir
die Menschen und Unternehmen abgemildert. Auch die
Europaische Zentralbank hat reagiert und ihre Niedrig-
zinspolitik beendet, um die Inflation zu ddmpfen — mit
zunéachst fatalen Folgen. Denn die schlagartig um ein
Vielfaches gestiegenen Kapitalkosten trafen auf einen
vollig uberhitzten Immobilienmarkt sowie auf historisch
hohe Bau- und Materialpreise. Viele Unternehmen der
Branche haben daraufhin zahlreiche Bauprojekte auf Eis
gelegt. Der abrupte Forderstopp der KfW zu Beginn des
letzten Jahres und sich fortlaufend verandernde Rege-
lungen der Férderprogramme sorgten zusatzlich fiir
starke Unsicherheit. Dabei ist eine Forderung des Woh-
nungsbaus unter stabilen und kalkulierbaren Bedin-
gungen gerade jetzt dringend erforderlich.

Neben dem Bau von neuen Wohnungen wird auch
eine Modernisierung der bestehenden Wohnquartiere
immer notwendiger — zum einen, um die Erderwar-
mung zu verlangsamen, zum anderen, um sich an die
neuen Klimabedingungen anzupassen. Das ist eine
Mammutaufgabe, die wir zusatzlich zu den anderen
bestehenden und kommenden Herausforderungen
bewéltigen mussen.

Angesichts der vielschichtigen und komplexen The-
men sehen wir uns als Genossenschaft umso mehr

in der Verantwortung, unseren Beitrag fiir eine sozial
gerechte und klimafreundliche Stadt Hamburg zu
leisten. Mit unseren rund 5.000 Wohnungen, deren
Durchschnittsmiete deutlich unter dem Mittelwert des
Mietenspiegels liegt, wirken wir preisdampfend auf
den Wohnungsmarkt. Hinzu kommt, dass wir bei
Neubau und Modernisierung den Klimaschutz fest

im Blick haben und konsequent vorangehen. Im ver-
gangenen Jahr konnten wir den planméafigen Baufort-
schritt in Barmbek, in der HafenCity und in Billstedt
mit Grundsteinlegungen und Richtfesten feiern. Fiir
unser weiteres Neubauprojekt ,,Hand in Hand fiir
Barmbek"” befinden wir uns in der Baugenehmigungs-
planung. Und trotz der schwierigen Rahmenbedin-
gungen werden wir die Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsaktivitdten mit einem Jahresbudget von rund
17 Mio. € auf hohem Niveau weiterfiihren.

Dass die Hamburger Wohnen so viel bewegen kann,
verdanken wir unseren engagierten Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern, die sich als starkes Team dafiir ein-
setzen, dass unsere Genossenschaft jeden Tag ein biss-
chen besser wird. Mehr dazu lesen Sie im Kapitel

,Wir fiir Sie. Heute flir morgen.” auf den Seiten 8-17,
in dem Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter die verschie-
denen Abteilungen unserer Genossenschaft vorstellen.

Den soliden und erfolgreichen Kurs unserer Genossen-
schaft werden wir in diesem Jahr mit einer neuen
Besetzung im Vorstand fortsetzen. Zum Marz 2023 ist
Sandra Koth, zuvor Abteilungsleiterin Projektmanage-
ment/IT, in den Vorstand bestellt worden. Sie tritt die
Nachfolge von Dr. Hardy Heymann an, der sich im Juni
nach fast 22 Jahren Tatigkeit flr die Genossenschaft in
den beruflichen Ruhestand verabschiedet. Mit der Be-
stellung von Sandra Koth wird ein nahtloser Ubergang
in der Fihrung der Genossenschaft gewéhrleistet.

Als Immobilienékonomin und Stadtplanerin verfiigt

sie iiber ein fundiertes Branchenwissen. Zugleich bringt
sie umfassende und langjdhrige Erfahrung in der
Wohnungswirtschaft mit.

Wir freuen uns, wenn Sie die Entwicklung der Genos-
senschaft auch weiterhin vertrauensvoll begleiten, und

wiinschen Ihnen viel Vergniigen beim Lesen unseres
Geschéaftsberichts.

Ik

Sonke Selk

Dr.Hardy Heymann  Sandra Koth
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Andrea Hamfeldt, Martina Brell

Ob am Telefon oder personlich —

und Sabrina Goos (v.1.) stehen unseren Mitgliedern immer

mit einem Lécheln zur Seite.
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WIR FUR SIE. HEUTE FUR MORGEN.

WOHNUNGSVERWALTUNG

, Wir haben den
besten Job der Welt —
wir machen Menschen

gliicklich.”

UNSERE AUFGABEN

Unsere Arbeitstage sind erfullt mit allem, was direkt mit den
Menschen zu tun hat, die bei uns wohnen: die Neuvermietung von
Wohnraum, darunter auch die Vermittiung an Fliichtlinge, sowie
die Betreuung von bestehenden Mietverhaltnissen.

WAS UNS AKTUELL AM MEISTEN BESCHAFTIGT

Ein GroRteil unserer Energie ist momentan auf Nebenschauplatzen
gebunden, die nicht zu unseren Kernaufgaben gehoren — beispiels-
weise in den von der Energiekrise ausgeldsten administrativen
Aufgaben oder durch die gestiegenen Anforderungen an die
Verkehrssicherungspflicht. Glicklicherweise ist der Grofteil
unserer Mitglieder richtig klasse und unterstiitzt uns durch das
eigene Verhalten bei der Einhaltung der gesetzlichen Auflagen.
Dieses kooperative Miteinander bestdtigt uns darin, dass es

ein wunderbarer Beruf ist, Menschen mit gutem Wohnraum
gliicklich zu machen.

UNSERE THEMEN DER ZUKUNFT

Auch bei stetig steigenden Anspriichen und einem immer rasante-
ren Kommunikationsstil wollen wir dauerhaft einen wirklich guten
Mitgliederservice bieten: viele Anfragen zeitnah und unkompliziert
beantworten. Darum haben wir die Mitgliederkommunikation
umstrukturiert. Fortan werden alle Anrufe an einer zentralen Stelle
angenommen, einfache Fragen direkt beantwortet und wichtige
Anliegen gezielt an die zustandige Person weitergeleitet. Und
personliche Termine gibt es nur noch nach Vereinbarung — damit
man die gewiinschte Person auch gesichert antrifft. Manche
Mitglieder fuirchten um den unmittelbaren persénlichen Kontakt.
Dabei konnen wir gerade den nun viel besser und zielgerichteter
gewahrleisten.



TECHNIK UND HAUSWARTE

,Hinter jedem guten
Projekt steckt gutes
Teamwork.“

UNSERE AUFGABEN

In unseren Handen liegt die Abwicklung aller technischen Prozesse —
mit der ganzen Bandbreite vom tropfenden Wasserhahn bis zum
40-Millionen-Neubauprojekt. 10 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
sowie 12 Hauswarte sorgen dafir, dass alles Geplante umgesetzt
wird. Und damit wir die glinstigen Mieten erreichen, die das
Wohnen bei uns so attraktiv machen, kimmern wir uns auch um
die zunehmend komplexeren Forderantrage.

WAS UNS AKTUELL AM MEISTEN BESCHAFTIGT

Kostensteigerungen, Lieferengpdsse und Handwerkermangel
bereiten uns zurzeit bei fast jedem Projekt Kopfzerbrechen. Wir
setzen hier auf solide und faire Partnerschaften mit ausfiihrenden
Firmen. Wie erreichen wir die ehrgeizigen Ziele der Bundesregie-
rung fur die Energiewende? Wenn groBe Heizungsanlagen erneu-
ert werden mussen, kdnnen wir leider noch nicht in das Regal mit
den CO,-armen Losungen greifen, die in groRen Wohnanlagen
funktionieren. Bis die Industrie diese entwickelt hat, missen wir
immer wieder auf konventionelle Wege zurlickgreifen und trotz-
dem flexibel fiir die Zukunft bleiben.

UNSERE THEMEN DER ZUKUNFT

In Zukunft missen wir bei der Planung von Neubau und
Modernisierung so manches andern. Indem wir beispielsweise
flr 100 Wohnungen nicht acht, sondern nur noch vier Aufziige
anlegen. Oder uns auf die guten alten Laubengéange besinnen,
die brauchen weniger Treppenhaduser. Und im Bestand werden
wir mehr auf die inneren technischen Werte der Hauser schauen.
Wir stellen uns den Herausforderungen der Zukunft, versuchen
aber zugleich immer, bestimmte Qualitdten zu halten. Doch eines
ist klar: Der Einsatz von regenerativen Energien ist nicht zum
Nulltarif zu haben.




WIR FUR SIE. HEUTE FUR MORGEN

Thomas Lau, Anja Ozolins und Andreas Peters (v.1.)
sorgen daflir, dass bei der Modernisierung
im Rebenacker/Horgensweg alles reibungslos Ié




mit digitalisierten Prozessen fit fiir die Zukunft und haben immer

René Schiitze und Marco Doll (v.l.) machen die Genossenschaft
ein Auge auf die n

euesten Cybergefahren.
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WIR FUR SIE. HEUTE FUR MORGEN.

PROJEKTMANAGEMENT/IT

, Wir sind Problemloser
fur alles, was einen
Stecker hat.

UNSERE AUFGABEN

Wir als Team sind zustandig fur die Sicherstellung des storungs-
freien IT-Betriebs und die Umsetzung unserer Digitalisierungs-
strategie. Das eine ist dabei die Grundlage fiir das andere:

Wir kdnnen beispielsweise nur mobiles Arbeiten anbieten,
wenn die IT-Voraussetzungen daflir geschaffen sind.

WAS UNS AKTUELL AM MEISTEN BESCHAFTIGT

Der Schutz vor Cybergefahren ist ein Dauerthema, bei dem uns
die Aufgaben nie ausgehen. Da muss immer nachgebessert
werden, um die Genossenschaft zu schiitzen. Parallel dazu werden
wir bis zum Ende des Jahres viel Aufmerksamkeit in die Umset-
zung des digitalen Posteingangs und der mobilen Wohnungs-
abnahme stecken. Dartiber hinaus zieht auch die Umstellung
unserer Telefonie viele weitere neue Moglichkeiten nach sich.

UNSERE THEMEN DER ZUKUNFT

Wir mochten unsere Digitalisierungsstrategie in gutem Maf3
vorantreiben. Um beispielsweise noch flexibleres Arbeiten zu
ermoglichen, planen wir, auch den Rechnungsdurchlauf und die
Mitgliederkommunikation zu digitalisieren. Mit diesen neuen
Prozessabldufen streben wir nicht an, dass zwangslaufig alles
schneller oder einfacher wird. Bei uns werden auch niemals
Menschen durch Maschinen oder Roboter ersetzt. Es geht
vielmehr um die Effekte der Transparenz und Nachvollziehbarkeit,
von denen alle Beteiligten etwas haben. Wenn wir da am Ball
bleiben, sind wir fir die Zukunft gut aufgestellt.




SOZIALES MANAGEMENT

, Wir versuchen immer,
das theoretisch Mogliche \figt ass
auch praktisch in die Tat
umzusetzen.”

UNSERE AUFGABEN

Unsere wichtigste Aufgabe ist es, in den Quartieren und Nachbar-
schaftstreffs alles flr ein gutes soziales Miteinander zu tun. Wir
fordern die Eigeninitiative der Mitglieder, unterstiitzen unsere
Ehrenamtlichen, die hinter den vielen gemeinschaftlichen Angebo-
ten stehen, bringen Quartiersprojekte auf den Weg und fordern
Kooperationen. Daneben gibt es weitere Arbeitsbereiche wie den
Nachbarschaftsfonds, die Stiftungsarbeit und die Offentlichkeits-
arbeit, mit der wir unsere Angebote bekannt machen.

WAS UNS AKTUELL AM MEISTEN BESCHAFTIGT

Corona hat eine Liicke in unser Team der Ehrenamtlichen gerissen
und wirkt sich auf Angebote aus, die es schon seit Griindung
unseres Sozialen Managements gibt. Wir miissen nun neue
Menschen fiir Gruppenleitungen gewinnen, denn diese Angebote
haben als regelmaRiges geselliges Highlight im Leben der Nutze-
rinnen und Nutzer einen unschatzbaren Wert. Fir viele unserer
Mitglieder hat sich durch die Nachbarschaftstreffs eine Gemein-
schaft entwickelt, die sie tragt und fit halt. Wir haben immer ein
offenes Ohr fiir die [deen und Bediirfnisse unserer Mitglieder und
versuchen, daraus ein moglichst dichtes Netz aus gemeinschaft-
lichen Mdglichkeiten zu entwickeln.

UNSERE THEMEN DER ZUKUNFT

Fir uns geht es dauerhaft um die Weiterentwicklung der Nachbar-
schaftstreffs und die Verbesserung der Versorgungsstruktur in den
Quartieren. Dazu gehort auch, das Ehrenamt attraktiv zu halten.
Der Kreis von ehrenamtlich engagierten Menschen kann niemals
grol genug sein. Auf langere Sicht méchten wir ein neues Medium
finden, mit dem unsere Angebote noch besser bekannt werden
und zu noch mehr Nutzung anregen.




"WIR FUR SIE. HEUTE FUR MORGEN.

T,

. Nicole Voigt und SimoneZiickler (v.1) s'tdr'ken_'das Wir-Gefiihl G
in der Nachbarschaft und fordern gemeinschaftliche Aktionen.
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Wenn Sandy Schroeder, Andrea Tewes und Anja Streicher (v.1.)
aus dem Rechnungswesen mit Zahlen jonglieren, bleibt
kein Cent auf der Strecke.




WIR FUR SIE. HEUTE FUR MORGEN.

RECHNUNGSWESEN

,Bel uns lauft alles
zusammen, was mit der
Bewegung von Geld

zu tun hat.”

UNSERE AUFGABEN

Wir sind die, die Geld zahlen und abbuchen —fir alles Geschaft-
liche der Genossenschaft, flir unsere Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter und fur alle Mitglieder. Das sind allesamt komplexe
Tatigkeitsbereiche, bei denen wir drei Kolleginnen an enge zeit-
liche Fristen gebunden sind: die kontinuierliche Buchhaltung,

die Erstellung der Jahresabschliisse sowie der Betriebskosten-
abrechnungen, das Personalwesen und die Mitgliederverwaltung.
In unseren Handen liegen die knapp 8.000 Mietzahlungen, die
Abwicklung von Beitritten oder Kiindigungen im Mitgliederbereich
und — ganz wichtig — die jahrliche Dividendenzahlung.

WAS UNS AKTUELL AM MEISTEN BESCHAFTIGT

Neben den ,normalen” Arbeitsaufgaben sind wir momentan massiv
mit der Umsetzung der gestiegenen gesetzlichen Anforderungen
zum Klimaschutz beschaftigt. Ahnlich ist es mit den Freistellungs-
auftragen: Die gesetzlich vorgeschriebene automatische Erhchung
war bei uns nicht nétig, denn der Dividendenertrag bleibt unveran-
dert. Daher senken nun viele Mitglieder den Freistellungsauftrag
wieder auf den alten — benétigten — Betrag. Die Anderung der
Wohngeldantrage bedeutet ebenfalls deutlichen Mehraufwand

fiir Dividenden- und Mitgliedschaftsbescheinigungen.

UNSERE THEMEN DER ZUKUNFT

Fiir uns besteht jedes Jahr aus sich wiederholenden Prozessen. An
denen wird sich in Zukunft wenig andern. Aber mit den gesetzlich
vorgeschriebenen Anderungen und der fortschreitenden Digitali-
sierung unserer Arbeitsprozesse lernen wir immer wieder ein
neues ,\Wie“ So bleibt es immer spannend.
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Wirtschaftliche Situation

Die deutsche Wirtschaft befand sich 2022 trotz der
negativen Folgen aus dem Angriffskrieg Russlands
gegen die Ukraine weiter auf dem Erholungspfad.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist um
1,8% (Vorjahr: +2,6 %) gestiegen. Dazu beigetragen
haben auch Nachholeffekte, deren Wirkung allerdings
im 4. Quartal abnahm und das BIP gegeniiber dem
Vorquartal um 0,2 % schrumpfen lief3.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft mit einem
Anteil von 10 % (Vorjahr: +10,7 %) an der Bruttowert-
schopfung in Deutschland wuchs nominal um 2 %
(Vorjahr: +2,8 %). Dieses im Vergleich zu anderen
Wirtschaftsbereichen moderate Wachstum ist ein
Indikator fiir die tendenziell geringere Konjunktur-
abhangigkeit der Branche. Gleichwohl gerat das Bauen
ins Stocken. Zwar hat das Bauvolumen nominal um
13,6 % zugelegt, real ergibt sich aufgrund der Preis-
steigerungen aber ein Minus von 2,1 % (Vorjahr: +1,6 %).
War der Wohnungsbau in den letzten Jahren die
tragende Saule, so errechnet sich fiir 2022 ein reales
Minus von 2,2 %.

Die Preise fiir den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebiude in Deutschland zogen erneut stark an.
Im November 2022 lag der Anstieg um 16,9 % Uber
dem Vorjahreswert (+14,4 %). Das ist die starkste
Steigerung im Vergleich zu einem Vorjahreswert seit
August 1970.

Die bisher schwierigen, aber noch akzeptablen Rahmen-
bedingungen fiir den Wohnungsbau verandern sich
zunehmend ins Negative. Auch die Bodenpreise sind in
den vergangenen Jahren stark gestiegen. Dies hat zu
einem Mangel an baureifen und bezahlbaren Grund-
stiicken gefiihrt. Die 6ffentliche Hand geht vor diesem
Hintergrund immer mehr dazu iiber, eigene Flachen
primar uber Erbbaurechte zu vergeben. Aus der
Perspektive der bestandshaltenden Wohnungswirt-
schaft ist das eine problematische Entwicklung.

Hemmschuh ist zudem — trotz der im Baugewerbe
aktuell sinkenden Kapazitatsauslastung — der anhal-
tende Fachkraftemangel. Gleiches gilt fiir die kommu-
nale Bauleitplanung. Das ohnehin sehr hohe Niveau
der Wohnungsbauentstehungskosten erhalt durch die
hohen Energiepreise und Qualitatsstandards weiteren
Auftrieb.

Ein Indiz fur fehlende Kapazitdten und die nun zu
hohen Bauentstehungskosten ist der hohe Bautiber-
hang, also die Zahl der sich noch im Bau befindlichen
Wohnungen bzw. der genehmigten, aber noch nicht
begonnenen Wohnungsbauten. Das seit 2008 anhal-
tende Anwachsen dieses Bauliberhangs setzte sich
auch 2022 fort und uUbertraf den bisherigen Hochst-
stand aus dem Jahr 1998.

Problematisch wirken sich auch die dynamischen
ordnungsrechtlichen Vorgaben und Umsetzungskosten
sowie immer neue politische Ideen und Beschliisse im
Mietrecht aus. Erschwerend hinzu kommt das Fehlen
von Planungssicherheit. Dazu zahlt auch die latent
unsichere KfW-Forderpolitik. Das weitere Anziehen

der Zinsen fur Baugeld hat vor dem Hintergrund

des hohen Grundstiicks- und Baukostenniveaus
weitreichende negative Folgen.

Diese Entwicklungen behindern mittlerweile den
dringend benétigten Neubau von zeitgemaflem und
flir breite Schichten der Bevdlkerung bezahlbarem
Wohnraum. Die hohe Nettozuwanderung sorgt
zugleich in den meisten Wohnungsteilmarkten weiter
flr eine steigende Wohnraumnachfrage — insbesondere
in groflen Stadten und in Verdichtungsrdumen. Zur
Bedienung der tatsachlichen Wohnungsnachfrage
miusste die Zahl der Baufertigstellungen steigen.
Tatsachlich aber sinken die Fertigstellungen und
liegen weiterhin deutlich unter dem Bedarf.
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Themen aus Hamburg

Die Zahl der in Hamburg lebenden Menschen ist auch
im Jahr 2021 weiter angestiegen. Gegentiber 2020 ist
die Bevolkerungszahl um 1.457 auf insgesamt 1.853.935
gewachsen. Die Zunahme resultiert daraus, dass es
mehr Geburten als Sterbefélle gab. Dies wird voraus-
sichtlich noch bis in das Jahr 2035 der Fall sein.

Die Hansestadt ist multikulturell gepragt. Der Anteil
der auslandischen Bevolkerung ist 2021 im Vergleich
zum Vorjahr um 8.078 auf 319.927 Menschen gestiegen,
der der deutschen Bevolkerung um 6.621 auf 1.534.008
gesunken. Der Anteil der auslandischen Bevolkerung
betrug damit rund 17 %.

Der Zugang der Menschen aus der Ukraine und die stark
gestiegenen Zugange anderer Schutzsuchender haben
im Jahr 2022 dazu gefiihrt, dass bereits im September
insgesamt mehr Zugdnge in Hamburg zu verzeichnen
waren als im gesamten Jahr 2015. Mit Abschluss des
Jahres waren in Hamburg die Zahlen der Registrie-
rungen (+10.862), des Verbleibs (+23.086) und des
Unterbringungsbedarfs (+2.793) deutlich hoher als 2015.
Die Stadt Hamburg stellt sich darauf ein, im Jahr 2023
mindestens 10.000 weitere Unterbringungsplatze bereit-
zustellen — eine weiterhin grofie Herausforderung.

Zurzeit betragt das durchschnittliche Alter der Hambur-
ger Bevolkerung 42,3 Jahre. Der Anteil von Einpersonen-
haushalten ist in Hamburg Ende des Jahres 2021

mit 54,4 % im Vergleich zum Vorjahr stabil geblieben.
Jede Person hat durchschnittlich 39,4 m? Wohnflache
zur Verfligung, 0,8 % mehr als im Vorjahr (39,1 m?).

In Hamburg lebten 2021 auf einem Quadratkilometer
2.252 Menschen und damit 263 mehr als im Jahr 1995.
Ende 2021 gab es in Hamburg 983.891 Wohnungen.
Hiervon wurden rund 75 % vermietet, womit Hamburg
eine ausgesprochene Mieterstadt ist.

Das 2011 ins Leben gerufene und 2021 erneuerte
,Bundnis fir das Wohnen in Hamburg"“ wird in Koopera-
tion von Senat, Behorden, Bezirken, Wohnungswirtschaft
und Verbanden erfolgreich umgesetzt. Jahrlich sollen
10.000 Baugenehmigungen erteilt werden, davon 3.000
fiir Wohnungen im 6ffentlich geférderten Segment.

Im Jahr 2022 wurde der Bau von insgesamt 10.377 neuen
Wohnungen genehmigt. Damit ist das im ,Biindnis ftir
das Wohnen in Hamburg" vereinbarte Ziel von 10.000
jahrlich zu genehmigenden Wohnungen wieder erreicht
worden. Die zunehmend schwierigeren Rahmenbedin-
gungen wirken sich allerdings deutlich negativ auf den
Wohnungsbau aus. 2021 wurden insgesamt 7.836 neue
Wohnungen fertiggestellt und damit 30,5 % weniger als
im Jahr 2020.
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WAS WIR 2022 BEWEGT HABEN -
THEMEN AUS DER GENOSSENSCHAFT

Neubauprojekte unserer Genossenschaft

Hamburg ist eine lebenswerte Metropole mit einem anhaltenden Bevolkerungszuwachs —
entsprechend grof3 ist die Nachfrage nach Wohnraum. Um dem steigenden Bedarf nachzukom-
men, mussen dringend neue Wohnungen gebaut werden. Da in Hamburg aktuell deutlich mehr

Sozialwohnungen aus der Mietpreisbindung fallen, als neue gebaut werden, steht der 6ffentlich
geforderte Wohnungsbau im Fokus. Den Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften kommt
dabei eine besondere Rolle zu, da sie seit jeher sozialen Wohnungsbau realisieren.

So leistet auch die Hamburger Wohnen einen wichtigen
Beitrag fiir eine sozial ausgewogene Entwicklung des
Wohnungsmarkts, indem sie attraktiven und preis-
werten Wohnraum anbietet. Die Bediirfnisse unserer
Genossenschaftsmitglieder stehen dabei im Vorder-
grund. Deshalb setzen wir auf einen bedarfsgerechten
Mix aus 6ffentlich geférderten und frei finanzierten
Wohnungen und richten uns mit den verschiedenen
Wohnungsgréfien an Singles, Paare und Familien.
Gemeinsam mit Kooperationspartnern bieten wir
aufierdem Wohnraum fiir Menschen mit besonderen
Anforderungen und Unterstiitzungsbedarf, z.B. fiir
Seniorinnen und Senioren, Menschen mit Behinderung
oder Menschen mit Fluchthintergrund.

Im Berichtsjahr konnten wir die Neubauaktivitaten mit
drei Baubeginnen noch auf hohem Niveau fortsetzen:
2022 befanden sich damit vier Neubauprojekte mit
mehr als 220 Wohnungen in mehreren Stadtteilen
Hamburgs im Planungs- bzw. Bauprozess. Auch wahrend
der noch andauernden Coronapandemie wurden sie
unter Einhaltung von Schutz- und Hygienemafinahmen
termingerecht fortgefiihrt. Das Investitionsvolumen fiir
diese vier Projekte betragt insgesamt 96,0 Mio. €.

Zwischenzeitlich haben sich die ohnehin schon schwie-
rigen Rahmenbedingungen jedoch weiter verschlechtert.
Zu den historisch hohen Baukosten kommen nun auch
stark gestiegene Kapitalmarktzinsen und erhchte
Klimaschutzanforderungen der Bundesregierung

hinzu. Hier sind dringend staatliche MafSinahmen und
wirkungsvolle Férderungen notwendig, um weiterhin
Wohnungen zu vertretbaren Mieten bauen und
anbieten zu kénnen.

in  LEISTUNGEN

Mio.€ FUR NEUBAU
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Der Neubau Mollner Landstrafse 130 a+b kurz vor der Fertigstellung

VE 89
,Buntes Miteinander Billstedt“

Mollner LandstraRe 130a+b
Billstedt

Mit dem Neubau in der Mollner Landstrafie 130a+b
erganzen wir nachfrageorientiert unseren angren-
zenden Wohnungsbestand. Die 20 ¢ffentlich geforderten,
barrierefreien Wohnungen werden Familien sowie
Seniorinnen und Senioren mit einem niedrigen Einkom-
men ein bezahlbares Zuhause bieten.

Am 21.September 2022 wurde das Richtfest fiir das
Neubauprojekt ,Buntes Miteinander Billstedt gefeiert.
Ralf Neubauer, Bezirksamtsleiter Hamburg-Mitte, sprach
ein GrufSwort und lobte das Engagement der Genossen-
schaft. Die Wohnungen konnten nach nur 13 Monaten
Bauzeit im April 2023 an die neuen Bewohnerinnen
und Bewohner ibergeben werden.

Dank der grofen Fenster sind
die Rdume hell und freundlich.

BERICHT DES VORSTANDS

Baubeginn 2022
Fertigstellung 2023

Wohnungen 20
WohnungsgroRen 2 bis 4 Zimmer
Vergabe offentlich gefordert
Gesamtkosten 7,6 Mio. €

21
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Der Neubau in Barmbek ergdnzt den Bestand der Genossenschaft (unten links) optimal.

Im Juli 2022 standen die ersten Grundmauern.

VE 90
,,Kiek in Barmbek*

Schlicksweg/Dieselstralle
Barmbek-Nord

An der Ecke Schlicksweg und Dieselstrafie bauen wir
auf einem Grundstiick des ehemaligen Gelandes der
Schiffbauversuchsanstalt und des Opernfundus ein
neues Zuhause fiir Familien, Seniorinnen und Senioren,
Menschen mit Behinderung und Menschen mit
Fluchthintergrund sowie fiir ein integratives Jugend-
wohnprojekt. Neben einer ausgewogenen sozialen
Durchmischung der Bewohnerschaft haben wir auch
den Klimaschutz fest im Blick: Das Gebaude wird nach
dem KfW-Effizienzhaus-Standard 40 Plus EE errichtet.
Die Warmeversorgung erfolgt vorwiegend iiber
Warmepumpen in Kombination mit einem Eisspeicher
und Solarmodulen. Aufierdem werden die Fassaden
und Dacher begriint und Lebensrdume fiir in der Stadt
wild lebende Tiere geschaffen.

Mit dem Bau wurde im Januar 2022 begonnen, und

die Arbeiten schreiten gut voran. Beim Richtfest am
8.Februar 2023 haben sowohl Karen Pein, Senatorin der
Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen, als auch
Andreas Breitner, Direktor des Verbandes norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V., anerkennende Grufdworte
gesprochen.

Die Wohnungen kénnen voraussichtlich ab Dezember
2023 sukzessive an die Mitglieder iibergeben werden.

Baubeginn 2022

Fertigstellung 2024

Wohnungen 104

Wohnungsgrofen 1 bis 6 Zimmer
Vergabe 63 offentlich gefordert,

41 frei finanziert

Voraussichtliche

Gesamtkosten 42,6 Mio. €
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Blick vom Himmelsberg (Baakenpark) auf das Baufeld 84 im November 2022

VE 91
,Baakenhafen |

I“

Versmannstralle 66
HafenCity

Gemeinsam mit der Baugemeinschaft ,AMIGO*
bebauen wir im weitgehend vollendeten Quartier
,Baakenhafen“ in der HafenCity einen Teil des Baufelds 84
an der Versmannstrafie. Das Projekt wird in Koopera-
tion mit dem Hamburger Immobilienentwickler
Quantum realisiert, der das Objekt im April 2022 von
der Patrizia Deutschland GmbH tibernommen hat.
Insgesamt entstehen auf dem Baufeld 235 Wohnungen,
mehrere Gewerbeeinheiten und bis zu 100 Tiefgara-
genstellplatze. Die Hamburger Wohnen baut davon

29 Wohnungen sowie einen Gemeinschaftsraum.
Dariiber hinaus entsteht im Warftgeschoss des Hauses
ein quartiersoffener Multifunktionsraum, der sowohl
zum Skaten als auch fiir Veranstaltungen und Proben
genutzt werden kann. Nach langwierigen und schwie-
rigen Verhandlungen mit der HafenCity GmbH

wurde im April 2022 der Kaufvertrag abgeschlossen.
Bereits Anfang Mai 2022 begannen die vorbereitenden
Arbeiten fiir die Griindung. In ,familidrem* Kreis
wurde am 28. November 2022 mit der Baugemein-
schaft ,AMIGO“ die Grundsteinlegung gefeiert.

Dank der frithzeitigen und vorausschauenden Planung
konnten die Bauleistungen noch zu vergleichsweise
glnstigen Konditionen beauftragt werden. Bei der
Finanzierung hat sich die lange Phase der Verhand-
lungen tiber den Grundstiickskauf dagegen deutlich
negativ ausgewirkt, da die Zinsen in der Zwischenzeit
stark gestiegen sind. Die h6heren Finanzierungskosten
werden sich leider auf die Mieten auswirken, die nun
entsprechend neu kalkuliert werden miissen.

2022
2024

Baubeginn

Fertigstellung

Wohnungen 29, 1 Gemeinschaftsraum

WohnungsgroRen 2 bis 6 Zimmer

Vergabe 13 offentlich gefordert,
16 frei finanziert

Gewerbe Quarterpipe

(auch fiir 6ffentliche Nutzung)

Voraussichtliche

Gesamtkosten 15,8 Mio. €

‘
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Wettbewerbsentwurf mit Klinkerfassade und Laubengang im Hinterhof von bof architekten

VE 92
,Hand in Hand fiir Barmbek“

Schlicksweg
Barmbek-Nord

In dem neu entstehenden Wohnquartier ,Barmbek
Nord 11“ baut unsere Genossenschaft mit dem Projekt
,Kiek in Barmbek"“ (VE 90) bereits 104 Wohnungen an
der Ecke Schlicksweg und Dieselstrafie. Auf dem
benachbarten Baufeld 3a-Siid planen wir mit dem
Projekt ,Hand in Hand fiir Barmbek” den Bau von
rund 70 weiteren Wohneinheiten. Nachdem wir bei

der Grundstiicksausschreibung mit unserem sozial
ausgewogenen und klimafreundlichen Konzept
uberzeugt haben, wurde uns das Grundstiick von der
Freien und Hansestadt Hamburg anhand gegeben. Auf
dieser Grundlage konnen wir zunéchst die Planung
konkretisieren und anschliefiend den Grundstiicks-
kaufvertrag abschliefien.

Voraussichtlicher

Baubeginn 2024
Voraussichtliche

Fertigstellung 2026
Voraussichtliche

Wohneinheiten rund 70

WohnungsgroRen 1 bis 6 Zimmer

Vergabe offentlich gefordert

Voraussichtliche

Gesamtkosten 30 Mio. €

Am 13. September 2022 wurde der hochbaulich-frei-
raumplanerische Realisierungswettbewerb fir das
Neubauprojekt abgeschlossen. Der Siegerentwurf
iiberzeugte insbesondere durch eine hohe Gebaudeeffi-
zienz, die in Zeiten starker Preissteigerungen ein grof3es
Gewicht hat. Es ist auferdem eine sehr energieeffiziente
Bauweise nach dem KfW-Effizienzhaus-Standard 40
Plus NH vorgesehen. Die benachbarte Lage der beiden
Neubauprojekte in Barmbek ist dabei von Vorteil, denn
der grofie, innovative Eisspeicher kann beide Wohnanla-
gen mit klimafreundlicher Warme versorgen. Mit einem
komfortabel erreichbaren Fahrradgeschoss im Erdge-
schoss des Gebaudes am Schlicksweg méchte die
Hamburger Wohnen aufierdem die Mobilitatswende
auf besondere Weise unterstiitzen. Daneben soll es auch
Kfz-Stellplatze in einer Tiefgarage geben.

Voraussetzung fiir die Realisierung des Projekts ist, dass
der Neubau trotz der zwischenzeitlich deutlich gestie-
genen Bau- und Kapitalmarktzinsen wirtschaftlich
tragbar ist. Dabei spielen die Forderbedingungen des
Bundes und der Stadt Hamburg eine wesentliche Rolle.
Aktuell werden die Moglichkeiten der Umsetzung
eingehend gepriift.
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Instandhaltung und Modernisierung

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft wird kontinuierlich instand gesetzt und
modernisiert, damit wir unseren Mitgliedern sowohl heute als auch in Zukunft attraktiven

Wohnraum bieten konnen.

Im Berichtsjahr wurden daftir insgesamt 14,5 Mio. €
aufgewendet. Dies entspricht 3,81 € je m* Wohnflache
und Monat bezogen auf die gesamte Wohnfldche unserer
Genossenschaft — ein im Branchenvergleich weiterhin
sehr hohes Niveau. Bei einer von unseren Mitgliedern
durchschnittlich gezahlten Nettokaltmiete von 6,95 €
je m?* Wohnflache und Monat investieren wir tiber 50 %
der erhaltenen Nettokaltmieten in diese Aufgabe.

Der hohe Einsatz fiir die Pflege unserer Objekte ist
Ausdruck unseres genossenschaftlichen Selbstver-
standnisses: Die erwirtschafteten Ertrage werden in
die Bestande reinvestiert, um unseren Mitgliedern
eine hohe Wohnqualitat zu preiswerten Mieten bieten
zu konnen.

Die Coronapandemie stellte die Genossenschaft und
unsere Mitglieder bei der Durchfithrung von grofieren
Mafinahmen auch 2022 noch vor Herausforderungen —
wobei der Umgang mit der Pandemie und die
Umsetzung der erforderlichen Schutz- und Hygiene-
mafinahmen zunehmend planbar und zur Routine
wurden. Insbesondere die Arbeiten in den Wohnungen
werden mit besonderer Umsicht und Achtsamkeit
durchgefiithrt. AuBerdem weichen die Bewohnerinnen
und Bewohner flr die Zeit der Modernisierungs-
arbeiten in ihren Wohnungen zum Schutz aller Beteilig-
ten fir jeweils ca. vier Wochen in Gadstewohnungen
oder in ein Aparthotel aus.

Das Budget fur die 2023 geplanten Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafinahmen hat sich im Ver-
gleich zum bereits investitionsstarken Vorjahr noch
einmal um 8 % erhoht und liegt bei 17,2 Mio. €. Damit
wird 2023 ein Betrag in unseren Wohnungsbestand
investiert wie in keinem Jahr zuvor.

in  LEISTUNGEN

Mio.€ FURINSTANDHALTUNG
UND MODERNISIERUNG
2013-2022
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VE 24
Komplettmodernisierung
Ernst-Horn-Stral3e

Ernst-Horn-StraRe 5—17 und 19 a—c
Stellingen

Die Komplettmodernisierung der Wohnanlage
Ernst-Horn-Strafle 5-17 und 19 a—c wurde von der
Coronapandemie stark beeinflusst. Die Fassaden-
arbeiten konnten zwar planméafiig 2021 abgeschlossen
werden, der Beginn der Arbeiten in den Wohnungen
musste aber zum Schutz aller Beteiligten um mehrere
Monate verschoben werden, sodass die Innenarbeiten
der Modernisierung erst im Frithjahr 2022 abgeschlos-
sen waren. Die neuen Kiichen und Bader steigern die
Wohnqualitat deutlich. Zusétzlich profitieren die
Bewohnerinnen und Bewohner von der besseren
Energieeffizienz der Gebaude.

Baubeginn

2021

Fertigstellung

2022

Wohnungen

80

MaRnahmen

Komplettmodernisierung

- energetische Modernisierung
der Gebaudehdille (zusatzliche
Dammung)

« Innenmodernisierung
(Bader und Kiichen)

« Umstellung auf zentrale
Warmwasserversorgung

Gesamtkosten

5,8 Mio. €

Moderne Balkonbriistungen aus satiniertem Glas und eine Klinkerriemchenfassade sorgen fiir eine ansprechende Optik.
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Durch die Modernisierung erstrahlen die Gebdude im Rebenacker und im Hérgensweg in neuem Glanz —sowohl von innen als auch von aufSen.

VE 30
Komplettmodernisierung
Rebenacker/Horgensweg

Rebenacker 5-15 und 6—14, Hoérgensweg 53—57
Eidelstedt

Die Komplettmodernisierung in Eidelstedt ist mit dem
Investitionsvolumen fiir den 2. Bauabschnitt die grofite
Mafinahme im Berichtsjahr. Bei der Modernisierung
werden die Fassaden gedimmt sowie die Bader und
Kiichen erneuert. Dariiber hinaus werden die Aufziige
in den héheren Gebauden im Jahr 2023 nach Abschluss
der Innenmodernisierung im Vorjahr technisch auf den
neuesten Stand gebracht. Im Rebenacker 5-9 konnten
die Arbeiten bereits im Jahr 2021 erfolgreich abge-
schlossen werden, 2022 folgte dann der 2. Bauabschnitt
mit 63 Wohnungen im Rebenacker 11-15. In diesem
Jahr wurde mit dem 3.und zugleich letzten Bauab-
schnitt im Rebenacker und im Horgensweg begonnen.
Die Fertigstellung ist fiir Mitte 2024 geplant.

"

Baubeginn

2021

Fertigstellung

2024

Wohnungen

151

MaRnahmen

Komplettmodernisierung

- energetische Modernisierung
der Gebaudehiille (zusatzliche
Dammung)

« Innenmodernisierung
(Bader und Kuichen)

- Erneuerung der Aufzugs-
anlagen

Gesamtkosten

16,9 Mio. €

27
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Warmeversorgungskonzept ,,Stellinger Linse® —
ein klimafreundliches Zukunftsprojekt

Die Anforderungen an die Warmeversorgung im
Hinblick auf Energieeinsparung und Reduzierung

schidlicher Emissionen steigen permanent. Neben den

im vergangenen Jahr drastisch gestiegenen Energie-
preisen wirkt auch die Einfithrung einer Abgabe auf
CO,-Emissionen und deren schrittweise Erhchung in
den kommenden Jahren zusatzlich preistreibend.

Als der Warmeversorgungsvertrag fiir unser grofites
zusammenhédngendes Wohnquartier, die , Stellinger
Linse®, im Herbst 2021 auslief, bot sich die Gelegenheit,
den Bewohnerinnen und Bewohnern eine zukunfts-
sichere, umweltfreundliche und vergleichsweise
kostengtinstige Versorgung mit Warme zu sichern.

Zentrales Element der neuen Warmeversorgung der
»Stellinger Linse“ ist ein mit Biomethan betriebenes
Blockheizkraftwerk (BHKW) im ehemaligen Heizhaus
Forsterweg 88. Das BHKW wurde im Juni 2022 einge-
baut und konnte im 1. Halbjahr 2023 in Betrieb
genommen werden.

Anlieferung des Blockheizkraftwerks im Juni 2022

Thermische Solaranlagen der HanseWerk Natur auf dem Dach
im Forsterweg 92

s A
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Millimeterarbeit bei der Montage des neuen Blockheizkraftwerks

Die Warme- und Warmwasserversorgung wird
wesentlich von sieben auf verschiedenen Gebauden
installierten Solarthermieanlagen unterstiitzt. 2022
wurden auf den Gebauden Ernst-Horn-Strafie 19a—c
sowie Forsterweg 86 und 92 die ersten Solarthermie-
anlagen installiert; sie werden voraussichtlich Mitte
2023 in Betrieb genommen. Zur Abdeckung der
Spitzenlast in den kdlteren Monaten steht weiterhin
das vorhandene Fernwarmenetz der HanseWerk
Natur bereit.

“
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Durch diese Konzeption wird nach der vollstandigen

Inbetriebnahme 2023 ein Anteil erneuerbarer
Energien von tiber 60 % erreicht, der in den folgenden
zehn Jahren auf tiber 75 % steigt. Zugleich verringern
sich die CO,-Emissionen von zuvor 165 g/kWh auf
voraussichtlich 45 g/kWh erheblich — was nicht nur
der Umwelt zugutekommt. Auch die Abgabe auf
CO,-Emissionen fallt geringer aus. Ein weiterer
bedeutender Vorteil ist, dass durch die Umstellung der
Warmeversorgung zumindest ein Teil der bereits seit
Herbst 2021 zu verzeichnenden drastischen Erh6hun-
gen der Energiekosten kompensiert werden kann.

29



30

BERICHT DES VORSTANDS

Weitere MaRBnahmen im Berichtsjahr

Eine weitere grofiere Mafinahme im Berichtsjahr war
die energetische Modernisierung im Dimpfelweg 16-20
in Hamm (VE 12) mit 1,8 Mio. €. Nachdem der 1. Bau-
abschnitt 2022 erfolgreich abgeschlossen wuzrde,
werden die Arbeiten 2023 mit dem 2. Bauabschnitt im
Dimpfelweg 22-26 fortgesetzt.

Des Weiteren wurde im Berichtsjahr mit der Innen-
modernisierung im Forsterweg 70—80 in Stellingen

(VE 18) fiir 1,9 Mio. € begonnen. Auch diese Matnahme
istin zwei Bauabschnitte aufgeteilt und wird 2023 im
Forsterweg 56—68 fortgesetzt. Im Zuge der Innen-
modernisierung erhalten alle Wohnungen moderne
Bader und Kichen. Zudem wird die allgemeine
technische Gebaudeausstattung modernisiert und
die Warmeversorgung der Gebdude von Einzelgas-
thermen auf Nahwirme umgestellt.

Im Hochhaus im Schmalenbrook 1 in Stellingen (VE 15)
wurden zudem 2022 beide Aufzugsanlagen erneuert.
Durch einen Schornsteinabbruch im Aufzugsschacht
stehen den Bewohnerinnen und Bewohnern nun zwei
gleich grofie und deutlich schnellere Aufziige zur
Verfliigung.

Eine weitere wichtige Aufgabe ist die Modernisierung
der Kommunikationsnetze mit Glasfaserkabeln, denn
eine zuverldssige Versorgung mit schnellem Internet
zahlt heute zu den Grundbedurfnissen der meisten
Menschen. Nicht nur privat, sondern auch beruflich
nimmt die Bedeutung immer weiter zu, denn das
Arbeiten im Homeoffice bleibt auch nach der Corona-
pandemie ein grof3es Thema. Wir haben uns schon
fruhzeitig fir das moderne und leistungsstarke
Verfahren ,Fibre to the Home" entschieden, bei dem
die Wohnungen direkt an das Glasfasernetz ange-
schlossen werden. Die Installation der Glasfaserkabel
wurde in den Jahren 2021 und 2022 fiir einen Grof3teil
der Wohnungen durchgefiihrt; ein Anschluss der
letzten Wohnanlagen und vereinzelter Nachzlgler
erfolgt 2023. Bei Neubau und Modernisierung wird
die moderne Technik bereits standardméafiig verlegt.

Dartiiber hinaus waren einige weitere kleinere Instand-
haltungsprojekte und die Mangelbeseitigung im Zuge
der Verkehrssicherung ein wichtiger Teil der ausge-
fuhrten Bestandspflege.

Sofern es die Coronasituation erforderlich machte,
wurde insbesondere bei allen Innenarbeiten mit einem
speziell angepassten Hygienekonzept gearbeitet.

Zuschussprogramm

Unser Zuschussprogramm fur von unseren Mitgliedern
in ihrer Wohnung in Eigenregie durchgefiihrte Moderni-
sierungsmafinahmen erfreut sich seit tiber zehn Jahren
grofRer Beliebtheit. Auf entsprechenden Antrag unserer
Mitglieder beteiligen wir uns dabei finanziell u.a. an
Sanitér-, Kiichen-, Heizungs-, Fliesen-, Elektro- und
Holzfuf$bodenarbeiten. Fiir samtliche Leistungen aus
dem Programm haben wir mit unseren Fachfirmen
gunstige Einheitspreise vereinbart, die wir an unsere
Mitglieder weitergeben.

Fiir das Jahr 2022 wurde erneut ein Budget von 130.000 €
flr das Zuschussprogramm bereitgestellt. Fiir abge-
schlossene Mafinahmen konnten den Mitgliedern
90.000 € Kostenzuschiisse ausgezahlt werden. Die
Mitglieder haben das Budget in diesem Jahr mit ihren
Antragen somit zu rund 70 % ausgeschopft.

Seit 2008 wurden im Rahmen dieser genossenschaft-
lichen Férderung Zuschiisse von rund 1,5 Mio. € an die
Bewohnerinnen und Bewohner unserer Genossen-
schaftswohnungen gezahlt. Wir hoffen auf die weitere
intensive Nutzung dieses Angebots und stellen daher
fiir das Jahr 2023 ein Budget in gleicher Hohe zur
Verfiigung.

ANTEIL DER GEWERKE BEI DEN 2022
AUSGEZAHLTEN ZUSCHUSSEN (IN %)

M sanitar
Kiiche
Heizung

M Fliesen
Elektro
HolzfuRRboden




Wohlfiihlen im Quartier —
Soziales Management

Die Férderung aktiver Nachbarschaften in unseren
Wohnquartieren ist ein wichtiger Bestandteil unserer
Arbeit. Im Ergebnis entstehen nachhaltige soziale
Netzwerke und gemeinschaftliches Erleben. Insbeson-
dere alteren Menschen wird es dadurch erméglicht, in
Kontakt zu anderen und mit gegenseitiger Unterstiit-
zung lange in ihrem gewohnten Lebensumfeld zu
bleiben.

Die Pandemie hat das gemeinschaftliche Miteinander
auch 2022 noch stark beeinflusst, was sich auf unsere
Veranstaltungen und die Aktivitdten in unseren
Nachbarschaftstreffs ausgewirkt hat. Es gab bis Mai
2022 weiterhin die Pflicht, den positiven Impfstatus
nachzuweisen, eine Mund-Nase-Bedeckung zu tragen
und Abstidnde einzuhalten. Die Umsetzung der Maf3-
nahmen sowie die Kontrolle der Impfnachweise
mussten durch die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
des Sozialen Managements sichergestellt werden, was
einen hohen organisatorischen und zeitlichen Auf-
wand bedeutete. Dies hatte zur Folge, dass das Veran-
staltungsprogramm angepasst werden musste. Ab Mai
2022 konnten jedoch wieder alle Aktivitaten angeboten
werden. Lediglich eine vorherige Anmeldung zu den
jeweiligen Veranstaltungen war noch erforderlich, um
die Besucherzahlen im Blick zu behalten. Die Sprech-
zeiten konnten das ganze Jahr iiber in allen Nachbar-
schaftstreffs regelmaflig durchgefithrt werden.

Bei einem Treppenhausrundgang gab es interessante
architektonische Highlights zu entdecken.

BERICHT DES VORSTANDS

Die Balkonkonzerte haben fiir eine heitere Stimmung
in unseren Wohnquartieren gesorgt.

Fur viele Mitglieder sind unsere Treffs ein wichtiger
Bestandteil ihres Alltags und ihrer Sozialkontakte. Das
Fehlen der Gemeinschaft und das Einsamkeitsgefiihl
wogen schwer und wurden im Laufe der andauernden
Pandemie immer belastender. Daher war es von Anfang
an unser grofites Anliegen, alles zu erméglichen, um
Kontakte zu erhalten und in den Nachbarschaftstreffs
mit stindig angepassten Sicherheitskonzepten viele
Aktivitaten zu realisieren. Daruiber hinaus hatten die
2021 neu geschaffenen Kommunikationswege weiter-
hin Bestand. Der wochentliche Newsletter an die
Ehrenamtlichen, Gruppenleitungen und alle Interessier-
ten wurde weiter versendet — der Verteiler ist im Laufe
der Zeit stetig gewachsen. Die etablierten digitalen
Veranstaltungen, wie z.B. die Spielegruppe und die
Gesprachsrunde ,DigiTalk”, wurden aufgrund der regen
Nachfrage beibehalten. Auch der neu eingefiihrte
gemeinsame Mittagstisch erfreute sich zunehmender
Beliebtheit. In dieser Phase veranstalteten wir nochmals
vier Balkon- bzw. Innenhofkonzerte. In Eidelstedt, Mitte
Altona, Sasel und Stellingen sorgten die Musiker trotz
der kalten Temperaturen fur gute Stimmung. Die Freude
bei den Mitgliedern dariiber war wieder sehr grof3.
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Dank des unermudlichen Einsatzes der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter des Sozialen Managements sowie der

35 Ehrenamtlichen konnten trotz der erschwerten
Bedingungen wieder viele Aktivitdten umgesetzt
werden. In unseren Nachbarschaftstreffs in Langenfelde,
Barmbek und Sasel fanden 2022 bereits wieder 534
Veranstaltungen und Ausfliige mit 6.659 Teilneh-
menden statt. Das sind knapp doppelt so viele wie im
Jahr zuvor. Dies spiegelt den Weg zurtick zur Normalitat.

Zauberhaftes fiir Grofs und Klein beim Sommerfest
des Nachbarschaftstreffs Sasel

Auch der neue Nachbarschaftstreff in Sasel hat sich gut
etabliert. Es haben sich hoch motivierte Enrenamtliche
gefunden, die den Nachbarschaftstreff mit Leben fiillen.
2022 fanden bereits sechs verschiedene regelméafiige
Angebote statt sowie zusatzlich zahlreiche Sonderveran-
staltungen. Im Juli konnte endlich auch die pandemie-
bedingt verschobene Einweihung des Nachbarschafts-
treffs mit einem groflen Sommerfest nachgeholt werden.
Fir das Wohnquartier Littmelland ist der neue Nach-
barschaftstreff eine grof3e Bereicherung und fordert

den gemeinschaftlichen Zusammenhalt in diesen
schwierigen Zeiten.

Das geschatzte ,Repair Café” im Nachbarschaftstreff
Langenfelde konnte 2022 trotz der Hygiene- und
Sicherheitsbestimmungen immerhin zweimal stattfin-
den. Mitglieder konnten defekte Elektrogeréate, Fahrrider,
Textilien und vieles mehr mit Unterstiitzung reparieren.
Die Treffen wurden sehr vermisst — von unseren
Mitgliedern ebenso wie von den 23, Reparateuren” und
den Helfenden, die die Veranstaltungen mit groRem
Engagement fir die gute Sache durchfiihren.

Das Werkstattangebot , Linse-Tuftler” ergénzt eben
jenen Gedanken ,Reparieren statt Wegwerfen“. Einmal
wochentlich bieten die Helfenden Unterstiitzung beim
Reparieren einschliefilich einer Fahrradsprechstunde
im Rahmen der Nachbarschaftshilfe an. Die Ablaufe
konnten den pandemiebedingten Auflagen gut
angepasst werden. Es zeigte sich wieder, wie gerne
dieses Angebot von den Mitgliedern genutzt wird.
Insgesamt wurden 103 Reparaturen mit Untersttit-
zung der Ehrenamtlichen durchgefiihrt.



Der gemeinschaftliche
Nutzgarten in der
,Stellinger Linse”

ist ein voller Erfolg.

,Lebenslanges Wohnen im Quartier” braucht auch
Angebote fiir dltere, an Demenz erkrankte Mitglieder.
In Zusammenarbeit mit dem DRK besteht in Langen-
felde ein Betreuungsangebot am Vormittag, das vor
allem zur Entlastung der Angehérigen beitragen soll.
Auch 2022 fanden diese Treffen soweit moglich statt.
Der monatlich stattfindende ,Bunte Nachmittag"”
konnte erst in der zweiten Jahreshalfte wieder durch-
gefiuhrt werden, da gemeinsames Tanzen und Singen
aufgrund der Verordnung zur Einddmmung der
Coronapandemie vorher nicht erlaubt war.

Soziale Dienste EImsoutet

Fiir viele Mitglieder in der ,Stellinger Linse” ist der Einkaufsshuttle
zum Wochenmarkt nicht mehr wegzudenken.

In unserem grofiten zusammenhangenden Wohnquar-
tier, der,Stellinger Linse“, sind nicht alle Angebote des
taglichen Bedarfs verfiigbar. Fiir die Bewohnerinnen und
Bewohner sind die beiden Nachbarschaftstreffs in
Langenfelde ein gut erreichbares Ziel mit attraktiven
Freizeit-, Beratungs- und Forderangeboten. Zuséatzlich
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bieten wir im Rahmen der Daseinsvorsorge fiir dltere
und weniger mobile Menschen seit Juli 2019 in Koopera-
tion mit dem DRK einen wochentlichen Fahrservice zum
Wochenmarkt in Eidelstedt an. Dieser Einkaufsshuttle ist
fir viele Mitglieder bereits ein fester Teil ihres Alltags
geworden. Finanziell unterstiitzt wird dieses Projekt vom
Bezirksamt Eimsbiittel und von unserer Baugenossen-
schaft. Das Angebot des Einkaufsshuttles besteht
weiterhin und es wurde auf zwei Fahrten ausgeweitet.

Anfang 2022 haben wir das neue gemeinschaftliche
Nutzgartenprojekt, Linse” in Hamburg-Stellingen
initiiert. Unsere Ziele: gemeinsames und generations-
ubergreifendes Gartnern mit dem Schwerpunkt Gemiise-
anbau, alle Schritte von der Aussaat/Pflanzung bis zur
Ernte begleiten, sich unterstiitzen und gemeinsam Spaf3
an der Sache haben, verbunden mit einer von dem Verein
»Ackerpause” angebotenen professionellen Anleitung.
Dafiir wurde einem verwilderten Schrebergarten neues
Leben eingehaucht. Sechzehn Engagierte haben die
Arbeit im Garten gemeinsam organisiert — und selbst-
verstandlich blieb auch Zeit fiir gemeinsames Feiern,
wie z.B. bei einem kleinen Sommerfest im August. Nach
erfolgreichem Abschluss des ersten Gartenjahres konnte
sich die Gartengruppe sogar tiber eine Auszeichnung
freuen: Beim Wettbewerb ,Jede Wiese zahlt“ des, Netz-
werks Nachbarschaft” wurden unter den eingegangenen
Bewerbungen aus ganz Deutschland zehn Projekte
pramiert — und unser Gemeinschaftsgarten wurde zur
grofien Freude der Teilnehmenden auch ausgewéhlt!

33




34

BERICHT DES VORSTANDS

Im Sommer 2022 konnte endlich auch das traditionelle
Nachbarschaftsfest in der ,Stellinger Linse“ wieder
stattfinden. Bei bestem Wetter sorgten verschiedene
Musikgruppen und Kinderaktionsangebote fiir Unter-
haltung. Auch kulinarisch hatten die Besucherinnen
und Besucher an den verschiedenen Standen eine grofie
Auswahl. An dieser Stelle noch einmal ein herzliches
Dankeschon an alle Institutionen sowie die Helferinnen
und Helfer aus der ,Stellinger Linse“! Das schone Fest
ware ohne ihre tatkraftige Mithilfe und Unterstitzung
nicht moglich gewesen.

Glicklicherweise konnten auch die vorweihnachtlichen
Aktivitaten 2022 wieder wie gewohnt stattfinden. Die
ersehnten Veranstaltungen wie die Seniorenweih-
nachtsfeiern, das Kinderweihnachtsmaérchen, das
Nikolausfest und die stimmungsvollen Adventsnach-
mittage mit der feierlichen Ubergabe des WohnlichTs in
unseren Nachbarschaftstreffs Barmbek, Langenfelde
und Sasel haben fiir grof3e Freude bei den Besuche-
rinnen und Besuchern gesorgt. Die Segnung der grofien
Kerze, das feierliche Entzlinden und die Weitergabe der
kleinen Kerzen an Nachbarinnen und Nachbarn,
verbunden mit einem nachbarschaftlichen Motto, sind
zu einem wichtigen Element der Nachbarschaftsforde-
rung geworden. Endlich konnte diese lieb gewonnene

Tradition wieder gepflegt werden.

1

Die Ubergabe des WohnlichTs in der Nachbarschaft
ist eine lieb gewonnene Tradition.

Das grofie Nachbarschaftsfest in der ,Stellinger Linse“ konnte nach
der Pandemie endlich wieder im gewohnten Umfang stattfinden.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Identifi-
kation mit den Nachbarschaftstreffs und den Angeboten
trotz Coronapandemie ungebrochen hoch geblieben ist.
Die Uiber die Jahre entstandene Gemeinschaft wurde
auch in den schwierigen Zeiten durch Zusammenhalt
und gegenseitige Unterstiitzung weitergelebt. Die
Kontakte untereinander werden konsequent gehalten
und die Mitglieder helfen sich gegenseitig z.B. beim
Einkaufen, bei Computerproblemen oder anderen
Alltagserledigungen.

All den vielen ehrenamtlich Aktiven gilt unser ganz
besonderer Dank. Ohne ihr grofies Engagement wiirde es
die zahlreichen Angebote rund um die Nachbarschafts-
treffs und das gute Miteinander und Fiireinander nicht
geben! Trotz der groflen Herausforderungen und
Belastungen seit Ausbruch der Pandemie haben sich die
Ehrenamtlichen unermiudlich eingesetzt, um Freude und
Gemeinschaft in den Alltag ihrer Mitmenschen zu
bringen. Diesen Einsatz fiir das nachbarschaftliche
Miteinander férdern und schétzen wir sehr.
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Gemeinsam mit den Mitgliedern unserer Kooperationspartner
haben wir 2022 neben anderen Zielen die Flughafenfeuerwehr
und Udo Lindenbergs ,Panic City“ angesteuert.

Gemeinsame Ausfliige mit den Mitgliedern
unserer Kooperationspartner

Wie jedes Jahr gab es auch 2022 die beliebten Ausfliige
unserer Genossenschaft bzw. gemeinsam mit den
Mitgliedern unserer Kooperationspartner, der Bauge-
nossenschaft dhu und der Wohnungsgenossenschaft
von 1904, kurz,,WohnPlus3*. Sie fanden wieder grofien
Anklang.

Besondere Highlights waren 2022 der Besuch der
Ausstellung von Greenpeace Deutschland, der Ausflug
nach Friedrichskoog sowie der Besuch bei der Flug-
hafenfeuerwehr in Hamburg.

Nachbarschaftsfonds

Fiir unsere Mitglieder besteht seit September 2017

die Moglichkeit, fiir selbst organisierte nachbarschafts-
fordernde Projekte und Gemeinschaftsaktivitidten in
den Quartieren finanzielle Unterstiitzung zu erhalten.
Dies kann z.B. fiir gemeinsame Feste, Gemeinschafts-
garten oder Hochbeete oder fiir Anschaffungen im
Bereich der Aufienanlagen genutzt werden.

Uber den Nachbarschaftsfonds wurde ein Gerdtehaus fiir den
gemeinschaftlichen Nutzgarten in der ,Stellinger Linse” angeschafft.

Die genossenschaftlichen Prinzipien Selbsthilfe,
Selbstverantwortung und Selbstverwaltung sind die
Grundlage der Projektférderung. Daher liegen sowohl
die Idee als auch die Planung und die Umsetzung
weitestgehend bei den Mitgliedern. Die Genossen-
schaft steht gerne beratend zur Seite. Flir die Finanzie-
rung der Projekte stellt sie jahrlich insgesamt 30.000 €
zur Verfugung. Uber die eingereichten Antrage der
Mitglieder entscheidet ein Vergabeausschuss, beste-
hend aus finf ehrenamtlich tatigen Mitgliedervertrete-
rinnen und Mitgliedervertretern.

2022 wurden zwei vom Vergabeausschuss des Nach-
barschaftsfonds bewilligte Projekte umgesetzt:

Die Gruppe , Fit im Alter", die regelmafiig Sportangebote
in unserem Nachbarschaftstreff Sasel anbietet, wurde
bei der Anschaffung von Hanteln und Therabandern
unterstiitzt und der gemeinschaftliche Nutzgarten

in der ,Stellinger Linse“ mit der Finanzierung eines
Geratehauses gefordert.
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Entwicklung der genossenschaftlichen Nutzungsgebiihren

Nettokaltmiete in € je m* Wohnflache und Monat

10
9
8
7
6
5
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3
5 6,79 9,29
1
2018 2019 2020 2021 2022
B Hamburger Wohnen B Hamburger Mietenspiegel*
*Der Hamburger Mietenspiegel wird alle zwei Jahre aktualisiert.
Nutzungsgebiihren finanzierten, ungebundenen Wohnungsbestand

und Nebenkosten

Die Férderung unserer Mitglieder durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnraumversor-
gung ist unser oberstes Ziel. Dies setzen wir mit einer
insgesamt Uberdurchschnittlich hohen Wohnqualitat
bei vergleichsweise niedrigen Mieten um. Mit einem
freundlichen und kompetenten Service der Mitarbei-
tenden sowie attraktiven zusatzlichen Angeboten zum
Thema Wohnen wird das Angebot fiir unsere Mitglie-
der abgerundet.

Im Jahr 2022 betrug die durchschnittliche Nutzungs-
gebiihr 6,95 € je m? Wohnfldche und Monat. Das
entspricht einer Steigerung gegeniiber dem Jahr 2021
um 2,36 %. Veranderungen ergaben sich u.a. durch den
Fortfall von Aufwendungszuschiissen im 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau, nach Auslauf von Miet-
preisbindungen und durch moderate Mieterhohungen.

Die Nutzungsgebiihren der Hamburger Wohnen
blieben auch im Jahr 2022 grofitenteils deutlich unter
den Vergleichswerten des Hamburger Mietenspiegels.
Die im Mietenspiegel ausgewiesene Vergleichsmiete
betrug zum Erhebungsstichtag am 1. April 2021 im frei

durchschnittlich 9,29 € je m*> Wohnflache und Monat.

Die Hohe der Heiz- und Betriebskosten hing 2022
stark von dem energetischen Gebaudezustand und
der Art der Warmeversorgung ab. Unsere Modernisie-
rungsanstrengungen der vergangenen Jahrzehnte
wirken sich nun besonders positiv aus und dampfen
die Preissteigerungen in den meisten Wohnanlagen
durch einen insgesamt geringen Energiebedarf. Im
Berichtsjahr hat aufRerdem unsere Beteiligung am
Rahmenabkommen, das der Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e. V. (VNW) fiir die betei-
ligten Unternehmen mit E.ON ausgehandelt hat,
grofBere Preisspriinge verhindert. Das Rahmenabkom-
men sichert uns bis 2024 eine giinstige Tranchen-
beschaffung tiber den VNW. Dadurch hat der tiber-
wiegende Teil unserer Bewohnerinnen und Bewohner
mit Gasheizung die drastischen Auswirkungen der
Energiekrise zumindest bei den Heizkosten nicht zu
spuren bekommen. Anders sieht es leider bei einzel-
nen Wohnanlagen mit Fernwarmeanschluss aus, bei
denen es 2022 zu massiven Preissteigerungen
gekommen ist. Staatliche Sonderzahlungen und
-leistungen mildern die Auswirkungen der Energie-
krise ein Stiick weit ab.



Mittelfristig ist davon auszugehen, dass sich aufgrund
der Abkopplung von vergleichsweise giinstigen
russischen Energielieferungen, durch Klimaschutz-
mafinahmen und hohe Inflation die Betriebs- und
Heizkosten auf einem héheren Niveau einpendeln.
Einer moglichen Entspannung auf dem Energiemarkt
stehen weitere Steigerungen durch die CO,-Bepreisung
fossiler Energietrager wie Erdgas gegeniiber.

Digitalisierungsprojekte

Die Digitalisierung ist zu einer wesentlichen Aufgabe
geworden und unterstiitzt uns langfristig bei der
Bewaltigung der zunehmenden Arbeitsverdichtung.
Im September 2022 wurde der Vermietungsprozess
deutlich verbessert und auf einen modernen Stand
gebracht, indem viele Arbeitsschritte des Bewerbungs-
und Vergabeprozesses von genossenschaftlichen
Wohnungen automatisiert wurden und seitdem
wichtige Funktionen wie die Wohnungssuche von
Mitgliedern und Interessierten bequem online genutzt
werden kénnen. Aufierdem wurde 2022 mit der
Einfithrung des digitalen Postdurchlaufs und einer
Kommunikationsplattform, die &hnlich wie ein
Ticketsystem funktioniert, begonnen und beides
Anfang 2023 erfolgreich in die Praxis umgesetzt.
Parallel laufen die Vorbereitungen fiir die mobile
Wohnungsabnahme, die im Herbst 2023 eingefithrt
werden soll.

Auflerdem wurden 2022 die Arbeitsplétze der Mitarbei-
tenden mit modernen und leistungsstarken Geraten
ausgestattet, die auch das mobile Arbeiten flexibel und
sicher ermoglichen. Die Vorbereitung des Wechsels
unserer Telefonie stellte gleichfalls eine digitale
Veranderung dar und erméglicht die Anbindung
unserer Hauswartbiiros an die zentrale Rufnummer
der Genossenschaft.

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der Genossenschaft

Die Coronapandemie hat die Arbeitswelt nachhaltig
verdandert — auch fur die Hamburger Wohnen. Dazu
zahlt insbesondere die Moglichkeit, mobil zu arbeiten
sowie Videokonferenzen und Onlineseminare abzuhal-
ten. Diese neu gewonnene Flexibilitat wird genauso
geschétzt wie das nach der Pandemie wiedergewon-
nene personliche Miteinander.
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Neben Projekten in den Bereichen Neubau, Modernisie-
rung und Soziales Management sowie in der Stiftungs-
arbeit gab und gibt es viele weitere Sonderprojekte.
Hierzu zahlen insbesondere die Auseinandersetzung
mit dem Thema E-Mobilitat und Ladeinfrastruktur, die
Umstrukturierung unserer Wohnungsabteilung sowie
die genannten Digitalisierungsprojekte, die in der
Implementierungsphase zunéchst fiir alle Beteiligten
arbeitsintensiv sind, bevor sie in der langfristigen
Anwendung ihre Vorteile entfalten.

Unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern danken
wir sehr fur ihr Engagement sowie flr ihre wertvolle
Mitarbeit bei der Weiterentwicklung unserer Genos-
senschaft. Ebenso gebiihrt unser Dank dem Betriebsrat
fir die stets konstruktive und vertrauensvolle Zusam-
menarbeit.

Ordentliche
Vertreterversammlung

Die 48. ordentliche Vertreterversammlung unserer
Genossenschaft fand am 16.Juni 2022 im Hotel Hafen
Hamburg statt. Von den 93 Vertreterinnen und Vertre-
tern der Genossenschaft waren 55 erschienen. Sie
wurden von Vorstand und Aufsichtsrat iiber den
Priifungsbericht des Verbandes norddeutscher Woh-
nungsunternehmen e.V. zum Geschéaftsjahr 2020 sowie
uber alle wesentlichen Entwicklungen insbesondere
des Jahres 2021 in der Genossenschaft informiert. Die
Vertreterversammlung fasste alle zur Abwicklung des
Geschéaftsjahres 2021 erforderlichen Beschliisse wie die
Genehmigung des Jahresabschlusses 2021 einschlief3-
lich der Verwendung des Bilanzgewinns 2021. Vorstand
und Aufsichtsrat wurden entlastet.

Der Vorstand berichtete insbesondere tiber das erfolg-
reiche Voranschreiten der aktuellen Neubauprojekte
bei gleichzeitig immer schwieriger werdenden Rah-
menbedingungen. Neben anderen Faktoren hat sich die
Lage vor allem durch die stark gestiegenen Baukosten
und die zuletzt auch deutlich angestiegenen Zinsen
weiter zugespitzt. Gleichzeitig werden die behérdlichen
Anforderungen immer héher, wahrend die KfW-Férde-
rung im Berichtsjahr reduziert wurde. Ein Neubau zu
bezahlbaren Mieten ist unter diesen Bedingungen
kaum noch realisierbar.
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Bei den turnusmafiig falligen Wahlen zum Aufsichtsrat
wurden Volker Koppitz und Daniela Platz jeweils fur
eine dreijahrige Amtszeit wiedergewéahlt.

Im Anschluss an die Versammlung traf sich der Auf-
sichtsrat zu seiner konstituierenden Sitzung, in der
Dr. Wolfgang Rief3 als Vorsitzender und Inga Schroeder
als stellvertretende Vorsitzende bestatigt wurden.

Gesetzliche Priifung

Vom 23. Mai bis 22. Juni 2022 fand die Pflichtprifung
gemaf § 53 Genossenschaftsgesetz (GenG) durch den
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
fiir das Geschaftsjahr 2021 statt. Das Tochterunterneh-
men Hamburger Wohnpartner GmbH wurde als
Einrichtung der Genossenschaft in die Priifung
einbezogen.

Das Ergebnis der gesetzlichen Prifung nach § 53 GenG
wird wie folgt zusammengefasst:

Unsere Prufung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Ordnungsmafiig-
keit der Geschaftsfithrung. Dazu sind die Einrichtungen,
die Vermogenslage sowie die Geschéftsfiihrung der
Genossenschaft zu priifen. Die Beurteilung der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung
des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und
des Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der gesetz-
lichen Vertreter der Genossenschaft sowie die Verant-
wortlichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die
Priufung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen
dabei einer Priifung unter entsprechender Anwendung
von § 316 Abs. 3,§ 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer
Mitglieder (Forderzweck) vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversor-

gung.

Die Genossenschaft darf gemaf3 Satzung Beteiligungen
nach § 1 Abs. 2 GenG iibernehmen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt,
dass die Genossenschaft mit ihrer im Priiffungszeitraum
ausgetibten Geschaftstatigkeit ihren satzungsmafigen
Forderzweck gegeniiber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
unter Einbeziehung von Buchfiihrung, Jahres-
abschluss und Lagebericht der Genossenschaft

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 entspricht in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Genossen-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er
ist ordnungsgemaf? aus der Buchfiihrung entwickelt und
vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft. Die einschldgigen Bilanzierungs-,
Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden
beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses enthalt die
erforderlichen Angaben.

Wir haben den Lagebericht fiir das Geschaftsjahr vom
01.01.2021 bis 31.12.2021 gepriift. Der Lagebericht fiir
2021 vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen
steht der Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermoégens- und die Finanzlage der Genossenschaft
sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr
gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsent-
wicklung 2022 ergibt sich eine ausreichende Liquiditéat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergebnis
aus der Hausbewirtschaftung.



OrdnungsmalRigkeit
der Geschaftsfiihrung

Unsere Prufungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmafiigen Verpflichtungen ordnungsgemaf3
nachgekommen sind.

Hamburg, 22.Juni 2022

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern —
Schleswig-Holstein

Prifungsdienst

Kues

Wirtschaftspriiferin
Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vorstand schlagt der Vertreterversammlung vor,
den Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2022 wie folgt

zu verwenden:

4% Dividende auf Geschéaftsguthaben

per 1.Januar 2022 696.366,00 €
Vortrag auf neue Rechnung 20.806,57 €
Bilanzgewinn 717.172,57 €

Damit wird die nach der Satzung héchstmogliche
Gewinnausschiittung vorgeschlagen.

Hamburg, 4. April 2023

Baugenossenschaft Hamburger Wohnen eG
Der Vorstand

Dr.Hardy Heymann Sandra Koth Sonke Selk
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LAGEBERICHT

‘ LAGEBERICHT

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND GESCHAFTSVERLAUF

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des Deutschen Rechnungslegungsstandards
(DRS) 20.

Bestands- und Umsatzentwicklung

Zum Ende des Berichtsjahres bewirtschaftete unsere Genossenschaft unverdndert insgesamt
4.984 Wohnungen mit 317.913 m* Wohnflache sowie 28 Gewerbeeinheiten und 7 Gastewohnungen.
An Parkraum hielten wir 1.315 Stellplatze in Einzel- und Tiefgaragen sowie 913 Stellplatze im Freien
vor. Hinzu kommen 9 gepachtete Garagenplatze und 13 gepachtete Abstellplatze im Freien.

Unsere Wohnungen werden ausschliefilich an Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet. Die
Nachfrage nach gunstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unverandert hoch, da Hamburg nach
wie vor ein attraktiver Wohn- und Wirtschaftsstandort ist. Unser Geschaftsmodell ist nicht auf
moglichst hohe Nutzungsgebihren und kurzfristige Gewinnmaximierung ausgerichtet, sondern
auf die dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die unsere genossenschaftlichen Werte
teilen.

Nennenswerte Wohnungsleerstinde waren nicht zu verzeichnen und sind auch nicht zu erwarten.
Die Fluktuationsrate ist von 5,9% im Vorjahr auf 5,2% erneut leicht gesunken. Von den 262 Kin-
digungen zogen 70 Mieter*innen innerhalb der Genossenschaft um. Die Auswertung der Kiindigungs-
grunde ergab keine Hinweise auf strukturelle Probleme hinsichtlich Lage, Ausstattung oder
Mietpreis.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen:

Plan 2022 T€ [st 2022 T€ Ist 2021 T€
Umsatzerl6se Hausbewirtschaftung 39.011 38.987 37.415
Instandhaltungsaufwendungen 8.778 9.387 7.544
Zinsaufwendungen 1.940 1.648 1.627

Jahresiiberschuss 6.034 4772 8.194
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Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen haben wir die Aufwendungen und Ertrage fiir das Geschaftsjahr
2022 geplant.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung entsprechen nahezu der Planung. Die Instand-
haltungsaufwendungen sind um 609 T€ hoher ausgefallen. Grinde hierfir sind u.a. Preissteige-
rungen. Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich 28,93€/m? Zusétzlich
wurden 5,14 Mio. € fir aktivierungspflichtige Modernisierungen aufgewendet (15,85 €/m?), sodass
die Fremdkosten fiir die Erhaltung und Modernisierung unseres Bestandes insgesamt 44,78 €/m*
Wohnflache (Vorjahr 39,97 €/m?) betrugen.

Der Personalaufwand ist um 838 T€ hoher ausgefallen als erwartet, da wir gegeniiber der Planung
den kalkulierten Gehalts- und Rentensteigerungstrend fiir die Pensionsriickstellungen inflations-
bedingt erhéht haben und dies zu deutlichen Erthohungen der Pensionsriickstellungen fiithrte.

Die Zinsaufwendungen sind gegentiber der Planung um 292 T€ niedriger ausgefallen, da wir die
Aufnahme der langfristigen Darlehen fiir unsere Neubauten bewusst herausgezogert haben, um die
gunstigeren Zwischenfinanzierungsmittel zu nutzen.

Der niedrigere Jahresiiberschuss resultiert im Wesentlichen aus den zuvor beschriebenen Sach-
verhalten.

Die Entwicklung unserer Genossenschaft beurteilen wir insgesamt positiv, da wir den Wohnungs-
bestand durch Instandhaltungen und Modernisierungen kontinuierlich erhalten und verbessern so-
wie durch Neubau erweitern. Dariiber hinaus bieten wir unseren Mitgliedern im Rahmen unseres
sozialen Engagements und durch Kooperationen mit anderen Unternehmen attraktive Dienst-
leistungen uiber das Wohnen hinaus.

Anteile an verbundenen Unternehmen

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der Hamburger Wohnpartner GmbH (HWP). Diese
verwaltete im Jahr 2022 weiterhin die Aulenanlagen mit der Parkpalette in Steilshoop fiir 5 Genos-
senschaften, darunter unsere Genossenschaft. Ferner verwaltet die HWP fir Hamburg Leuchtfeuer
Festland gGmbH eine Wohnanlage mit 27 Wohnungen und 4 Gewerben in der HafenCity.

2. WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT
2.1. RAHMENBEDINGUNGEN

Die wirtschaftlichen Folgen des russischen Angriffskriegs gegen die Ukraine belasten die konjunk-
turelle Entwicklung in Deutschland merklich. Hohe Energiekosten sowie deutlich gestiegene Bau-
und Finanzierungskosten dimpfen die Investitionen im Wohnungsbau und fithren zu einer hohen
Unsicherheit. Daher kdnnen die weiteren Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf
die Immobilienbranche nicht verldsslich abgeschatzt werden. Zudem kommt es insbesondere in
Folge des Ukraine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und demzufolge
unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit angemessenem Wohnraum zu versorgen.
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2.2. VERMOGENSLAGE

Die Vermogens- und Kapitalverhaltnisse der Genossenschaft sind nach wie vor geordnet. Die lang-
fristig gebundenen Vermogenswerte sind vollstandig durch Eigenkapital und langfristig verfiig-
bares Fremdkapital gedeckt. Zusammengefasst ergibt sich folgende Vermogens- und Kapitalstruktur
zum Ende des Geschaftsjahres 2022:

Vermogenslage

. 2022 2021 Veranderung
Aktiva TE % T€ % T€
Anlagevermégen 266.391,8 92,5 231.465,4 92,0 +34.926,4
Umlaufvermdgen 21.505,3 7,5 20.209,8 8,0 +1.295,5
Passiva
Eigenkapital 110.525,4 38,4 106.251,9 42,2 +4.273,5
Fremdkapital, langfristig
- Riickstellungen 5.188,5 18 4.165,6 1,7 +1.022,9
- Verbindlichkeiten 153.828,0 53,4 123.041,3 48,9 +30.786,7
Fremdkapital, kurzfristig
(einschl. Riickstellungen) 18.355,2 6,4 18.216,4 7,2 +138,8

Das Anlagevermogen betragt 92,5 % der Bilanzsumme. Die Veranderung resultiert im Wesentlichen aus
den aktivierten Investitionen in Neubau und Modernisierung des Bestandes in Hohe von 43,28 Mio. €
abziiglich der Abschreibungen in Hohe von 8,12 Mio. €.

Die Verdnderung des Umlaufvermogens resultiert im Wesentlichen aus der Erhéhung der Bauspargut-
haben um 656 T€ sowie der Erhéhung der unfertigen Leistungen um 681 T€. Hinzu kommen um 470 T€
erhéhte Rechnungsabgrenzungsposten durch abgegrenzte Investitionszuschiisse fiir den Ausbau des
Glasfasernetzes in unseren Wohnanlagen. Dem stehen Verminderungen der Forderungen und sons-
tigen Vermogensgegenstande um 396 T€ gegentiber.

Bei einer um rund 14,4% gestiegenen Bilanzsumme betragt der Anteil des Eigenkapitals am Gesamt-
kapital 38,4%. Die betragsmafliige Erthohung des Eigenkapitals ergibt sich aus dem Jahresiiberschuss
(4,77 Mio. €) und dem positiven Saldo aus Zu- und Abgingen der Geschaftsguthaben (183 T€) abziiglich
der gezahlten Dividende (682 T€).

Die langfristigen Riickstellungen betreffen neben den Pensionsriickstellungen die Riickstellungen
fiir Arbeitnehmerjubiléden, fir Altersteilzeitvertrage und fiir die Aufbewahrung von Geschaftsunter-
lagen. Bei den langfristigen Verbindlichkeiten handelt es sich um Darlehen zur Finanzierung des
Anlagevermogens.

Im kurzfristigen Fremdkapital ist ein Terminkredit zur Zwischenfinanzierung der Neubaumafinah-
men in Hoéhe von 2,50 Mio. € enthalten (Vorjahr 5,00 Mio. €). Die erhaltenen Anzahlungen erhéhten
sich um 756 T€, die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen um 2,21 Mio. €. Dem stehen
Verminderungen der kurzfristigen Riickstellungen in Hoéhe von 315 T€ gegeniiber.
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2.3. FINANZLAGE

Im Rahmen des Finanzmanagements achten wir vorrangig darauf, samtlichen Zahlungsver-
pflichtungen termingerecht nachzukommen. Auch im Berichtsjahr und dariiber hinaus war die
Genossenschaft hierzu stets in der Lage. Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefllich in Euro-
Wahrung, sodass sich Wahrungsrisiken nicht ergeben. Swaps, Caps oder dhnliche Finanzinstru-
mente wurden nicht in Anspruch genommen. Die Filligkeiten der Verbindlichkeiten sind im
Anhang ersichtlich. Unser Unternehmen verfligte im Berichtsjahr iber Kreditlinien von 12,00 Mio. €,
wovon 2,50 Mio. € stichtagsbedingt fir die kurzfristige Zwischenfinanzierung der Bau- und Moder-
nisierungstatigkeit genutzt wurden. Die Deutsche Bundesbank bescheinigt uns seit 2012 jahrlich
die Notenbankfahigkeit, so auch im Jahr 2022.

Als anlageintensives Unternehmen sind wir zur Finanzierung unserer Investitionen auf Fremd-
kapital angewiesen. Insofern hat die Zinsentwicklung mafigeblichen Einfluss auf den Erfolg unseres
Unternehmens. Die durchschnittliche Zinsbelastung des langfristigen Fremdkapitals betrug im
Geschaftsjahr 1,07 % gegeniiber 1,05 % im Jahr 2021.

Im Berichtsjahr wurden fiir die Neubau- und Modernisierungstatigkeit Darlehen in Hoéhe von
40,00 Mio. € aufgenommen. Die Nominalzinssatze liegen zwischen 0,48 % bei KfW-Darlehen und
2,60% bei anderen Darlehen. Die kurzfristigen Terminkredite in Héhe von 5,00 Mio. € wurden im
Berichtsjahr zurtickgezahlt, zum Jahresende 2022 haben wir jedoch nochmals auf einen Termin-
kredit von 2,50 Mio. € zu einem Zinssatz von 2,56 % zuriickgegriffen, um die Auszahlung lang-
fristiger Darlehen hinauszuzégern. Umschuldungen fanden im Berichtsjahr nicht statt.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Verdnderung des Finanzmittelbestandes zum Jahres-
ende 2022 in Anlehnung an DRS 21:
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Kapitalflussrechnung

2022 2021
I. Laufende Geschaftstatigkeit TE TE
Jahresuberschuss 4.771,7 8.193,8
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 8.142,9 7.544,0
Zunahme langfristiger Riickstellungen 1.022,8 576,1
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 0,0 -7,0
Cashflow nach DVFA/SGY 13.937,4 16.306,9
Zunahme sonstiger Aktiva -104,9 -1.576,6
Zunahme sonstiger Passiva 363,7 805,0
Zunahme kurzfristiger Ruickstellungen (Vorjahr Abnahme) 31,2 -1.691,0
Zinsaufwendungen 1.524,2 1.347,1
Zinsertrage -40,5 -35,3
Ertragsteueraufwand 1,4 2,1
Ertragsteuerzahlungen -3,8 0,0
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 15.708,7 15.158,2
Il Investitionsbereich
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermoégens 44,9 8,4
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen -41.644,6 -12.511,5
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen 0,0 -10,0
Auszahlungen flr Investitionen in Bausparvertrage -655,9 -651,1
Erhaltene Zinsen 40,5 35,3
Cashflow aus Investitionstatigkeit -42.215,1 -13.128,9
lll. Finanzierungsbereich
Veranderungen der Geschaftsguthaben 183,3 375,1
Einzahlung aus Darlehensvalutierung (einschl. 2,5 Mio. € kurzfr. Terminkredite) 42.500,0 22.619,0
PlanmaBige Tilgungen -9.213,2 -8.267,7
Darlehensriickzahlungen kurzfristiger Terminkredite -5.000,0 -13.953,5
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 186,3 3151
Gezahlte Zinsen -1.524,2 -1.347,1
Auszahlungen fir Dividenden -681,5 -650,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 26.450,7 -909,2
IV. Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands -55,7 1.120,1
Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.484,4 364,3
Finanzmittelbestand am 31.12. 1.428,7 1.484,4

Y DVFA/SG Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management/Schmalenbach-Gesellschaft fir Betriebswirtschaft e. V.

Aus dem Cashflow der laufenden Geschaftstétigkeit konnten Zinsaufwendungen und planmafiige Tilgungen
gedeckt werden. Dariiber hinaus konnten 4,97 Mio. € fur Investitionen aus dem Cashflow bereitgestellt werden.

Die Fortschreibung der Finanzlage nach dem 31. Dezember 2022 zeigt, dass den finanziellen Verpflichtungen auch
in Zukunft nachgekommen werden kann.



LAGEBERICHT 45

2.4. ERTRAGSLAGE

Der Jahresuiberschuss in H6he von 4,77 Mio. € hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 3,42 Mio. €
vermindert. Er gliedert sich in folgende Bereiche:

. . 2022 2021 Veranderung
Ergebnisbereich Te Te T€
Hausbewirtschaftung +6.552,4 +9.371,4 —2.819,0
Bautatigkeit/Modernisierung -1.115,3 -729,8 —385,5
Betreuung +2,5 +0,0 +2,5
Finanzen -20,3 +0,5 -20,8
Neutrales Ergebnis +230,9 +334,5 -103,6
Sonstiges —878,5 -782,8 —-95,7
Jahresiiberschuss +4.771,7 +8.193,8 -3.422,1

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung verminderte sich deutlich gegentiiber dem Vorjahr.
Wahrend sich die Mieteinnahmen um 662 T€ erhohten, stiegen die Instandhaltungskosten gegen-
uber dem Vorjahr um 2,17 Mio. €. Die Abschreibungen erhdéhten sich um 579 T€, die Verwaltungs-
kosten um 586 T€ und die Kapitalkosten um 177 T€.

Das Ergebnis aus der Bau- und Modernisierungstatigkeit betrifft nicht aktivierte Kosten im Zuge der
Planung bzw. Durchfithrung der jeweiligen Mafinahmen. Das Finanzergebnis verminderte sich zum
Vorjahr, u. a. wegen erhohter Nebenkosten der Geldbeschaffung. Das neutrale Ergebnis wurde u. a.
durch verminderte Rickstellungsauflésungen negativ beeinflusst. In der Position Sonstiges sind
iberwiegend unsere Aufwendungen fiir die Nachbarschaftsférderung unserer Mitglieder (668 T€)
enthalten sowie weitere Kosten fiir die Jubildaumsfestschrift anlésslich des 100-jahrigen Jubildums
der Genossenschaft (129 T€).

3. PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Controlling und die regelméafige interne Bericht-
erstattung. Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit und die Starkung des
Eigenkapitals sicherzustellen. Die vernetzten Teilfunktionen (Information, Planung, Steuerung,
Kontrolle/Analyse) gewahrleisten die frihzeitige Erkennung von Gefahrdungspotenzialen, sodass
Mafinahmen zur Verringerung moglicher negativer Auswirkungen rechtzeitig ergriffen werden
kénnen. Dartiber hinaus werden externe Beobachtungsbereiche wie z. B. gesamtwirtschaftliche
Rahmendaten, die Entwicklung der Wohnungsteilméarkte und die demografische Entwicklung in
die Beurteilung des Risikopotenzials einbezogen.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht verldsslich moglich. Diese hdngen von
dem Ausmaf’ und der Dauer des Krieges und den daraus resultierenden wirtschaftlichen und sozi-
alen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu
rechnen.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser
Trend weiter anhalten, konnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter,
insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in groRen Wohnungen, tibersteigen.
Hieraus konnen Erlosausfélle resultieren. Mit der Strategie der energetischen Modernisierung unter
Einsatz offentlicher Férderung verfolgen wir daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg
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fur die Mieter dauerhaft zu ddmpfen. Die Gesamtbelastung fiir Mieter mit sehr niedrigen Einkom-
men wird jedoch trotz Einsparmafinahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und Verpflichtungen
fur den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche Herausforderungen
auch fir unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Es wurde bereits mit einer Be-
standsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO,-Emissionen begonnen.

Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie,
ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetz-
lichen und baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es
dabei zu begegnen.

Im Berichtsjahr haben wir die Umstellung der Warmeversorgung unseres Wohngebietes ,Linse“ in
Stellingen auf regenerative Energien nahezu abgeschlossen. Hinzu kommt im Jahr 2023 die Instal-
lation solarthermischer Anlagen auf verschiedenen Diachern. Weitere Mafinahmen im Rahmen un-
serer Klimastrategie werden folgen.

Gleichzeitig vermindern die erhdhte Bruttowarmmiete und die inflationsbedingten Steigerungen
der allgemeinen Lebenshaltungskosten den Spielraum fur kunftige Mieterh6hungen. Liquidi-
tatsengpasse durch erhohte Vorauszahlungen an die Energie- und Wéarmeversorgungsunterneh-
men sind bei uns dennoch nicht zu befiirchten.

Zur Dampfung der gegenwartig hohen Inflationsraten hat die Europaische Zentralbank die
Wende zu einer restriktiven Geldpolitik eingeleitet und die Leitzinsen seit Mitte 2022 mehrfach
erhoht. Fiir die Aufnahme neuer Darlehen bzw. die Prolongation bestehender Darlehen besteht
ein signifikantes Zinsanderungsrisiko. Dieses wird von uns sehr genau beobachtet. Unsere Woh-
nungsbestande sind jedoch langfristig finanziert und die Zinsbindungsfristen breit gestreut.
Dartiber hinaus haben wir zwei Bausparvertrige mit einer Bausparsumme von insgesamt rd.
11,00 Mio. € mit einem festen, vergleichsweise niedrigem Zinssatz, deren Zuteilungen voraus-
sichtlich in diesem Jahr und in 2026 erfolgen. Prolongationen gréfieren Umfanges stehen in den
nachsten Jahren nicht an.

Ferner bestehen Risiken durch gestiegene Baukosten und Unterbrechungen von Lieferketten (Liefer-
engpasse bei verschiedenen Baumaterialien sowie Fachkraftemangel). Gliicklicherweise haben
diese fur die drei laufenden Neubaumafinahmen bisher keine negativen Auswirkungen auf die
Bauzeiten gehabt. Die Baukosten sind im Vergleich zur Ursprungsplanung jedoch deutlich gestie-
gen. Daher haben wir iiber die Planung des Neubaus VE 92 hinaus die Planung weiterer Neubauten
vorerst eingestellt.

Das umfangreiche Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm wird in den kommenden
Jahren weiter fortgefiihrt. Die Schwerpunkte liegen hierbei weiterhin auf der energetischen Mo-
dernisierung zur Férderung des Umwelt- und Ressourcenschutzes, dem Abbau von Barrieren und
auf Mafinahmen zur Verbesserung der Ausstattung.

Vier Neubauvorhaben sind fir die kommenden Jahre bis 2026 in der Umsetzung bzw. geplant: Das
Grundstiick in der Mollner Landstrafie 138 (VE 89) wird seit Mérz 2022 mit 20 offentlich gefor-
derten Wohnungen bebaut und im Mai 2023 bezugsfertig. Es werden noch Baukosten in Hoéhe von
rund 1,24 Mio. € anfallen. Das Gesamtinvestitionsvolumen betragt rund 7,64 Mio. €.

Ebenfalls seit Anfang 2022 im Bau befindet sich der Schlicksweg (VE 90) mit 104 Wohnungen,
63 davon offentlich geférdert. Diese werden voraussichtlich zu Beginn 2024 fertiggestellt. Im Jahr
2023 werden weitere Baukosten in Hohe von rund 8,05 Mio. € anfallen. Das Gesamtinvestitionsvo-
lumen betragt rund 42,60 Mio. €.



LAGEBERICHT

Ein weiteres Bauvorhaben betrifft erneut den Baakenhafen in der HafenCity (VE 91) mit insgesamt
29 Wohnungen, einem Gewerbe sowie einem Gemeinschaftsraum fiir eine Baugemeinschaft mit
einem Gesamtinvestitionsvolumen in Héhe von rund 15,82 Mio. €. Der Baubeginn war im Mai
2022. Die Fertigstellung ist fiir Herbst 2024 geplant. Im Jahr 2023 werden rund 6,30 Mio. € an weiteren
Baukosten anfallen.

Dartiber hinaus planen wir einen weiteren Neubau von 60 offentlich geférderten Wohnungen,
einem Hauswartbiiro sowie einem Gemeinschaftsraum im Schlicksweg (VE 92) auf dem Nachbar-
grundstiick zur VE 90. Durch hohe Kapitalkostensteigerungen gegentiber der ersten Planung ist eine
Realisierung dieser Mafinahme zurzeit jedoch noch nicht endgiltig beschlossen. Das Gesamt-
investitionsvolumen wiirde rund 30,90 Mio. € betragen, hiervon wirden 1,58 Mio. € Bauvorberei-
tungskosten im Jahr 2023 anfallen. Baubeginn wére frithestens im Herbst 2024.

Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftung unserer Wohnanlagen werden auch in den kommenden
Jahren leicht ansteigen. Aufgrund der Attraktivitit Hamburgs als Wohn- und Arbeitsstandort
schatzen wir das Risiko von negativen Ertragsbeeinflussungen durch nachhaltige Wohnungsleer-
stande in unserer Genossenschaft in den kommenden Jahren weiterhin als sehr gering ein.

Im Bereich der energetischen Gebdudemodernisierung haben wir fiir das Geschaftsjahr 2023 Inves-
titionen in Hohe von rund 10,70 Mio. € vorgesehen, die flir insgesamt 144 Wohnungen zu einer
deutlichen Verbrauchs- und damit auch zu einer Reduzierung der CO,-Emmissionen fithren.

Unter Beruicksichtigung des gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen
fur das Geschaftsjahr 2023 insgesamt mit Unsicherheiten verbunden.

Unsere langfristigen Planungen zeigen, dass die Finanz- und Ertragskraft ausreicht, unsere Ziele zu
erreichen und die positive Entwicklung der Vergangenheit in der Zukunft fortzusetzen. Fur das
Jahr 2023 rechnen wir mit Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaftung von 40,4 Mio. €, Zinsauf-
wendungen von 2,2 Mio. € und Instandhaltungskosten von 9,9 Mio. €. Als Jahrestiberschuss rech-
nen wir mit einem Betrag von 4,4 Mio. €. Damit wird unser Eigenkapital weiter gestarkt und die
finanzielle Basis fur kiinftige Investitionen weiter verbessert.

Hamburg, 4. April 2023

Baugenossenschaft Hamburger Wohnen eG
Der Vorstand

Dr.Hardy Heymann  SandraKoth  Sénke Selk
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Bilanz zum 31. Dezember 2022

AKTIVSEITE IN EURO 2022 Vorjahr
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstdnde 72.561,09 40.386,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte 222.974.900,22 225.251.981.22
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 0,00 1.236.463,00
ohne Bauten
3. Technische Anlagen und Maschinen 15.829,00 20.657,00
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 188.066,00 169.375,00
5. Anlagenim Bau 42.543.725,35 0,00
6. Bauvorbereitungskosten 429.251,91 4.579.092,31
266.151.772,48 231.257.568,53
ll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 153.387,56 153.387,56
2. Andere Finanzanlagen 14.072,00 14.072,00
167.459,56 167.459,56
Anlagevermogen insgesamt 266.391.793,13 231.465.414,09
B. Umlaufvermoégen
I. Andere Vorrdte
Unfertige Leistungen 9.473.732,39 8.792.670,12
Il. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 132.415,42 69.666,19
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 749,41 532,84
3. Forderungen aus anderen Lieferungen 1.802,34 30,64
und Leistungen
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 21.633,11 20.301,23
5. Sonstige Vermogensgegenstande 4.123.224,95 4.584.843,18
4.279.825,23 4.675.374,08
lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.428.691,23 1.484.405,74
2. Bausparguthaben 5.293.746,76 4.637.747,68
6.722.437,99 6.122.153,42

Umlaufvermoégen insgesamt

20.475.995,61

19.590.197,62

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1.029.305,79

619.543,71
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PASSIVSEITE IN EURO 2022 Vorjahr
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Aplaufdes QesghaﬂSJahres 219.250,00 230.600,00
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder 17.602.100,00 17.435.650,00
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 106.900,00 78.650,00
17.928.250,00 17.744.900,00
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 10.880.000,00 10.400.000,00
- davon aus Jahresiliberschuss
Geschaftsjahr eingestellt AL (850.000,00)
2. Bauerneuerungsriicklage 16.000.000,00 15.000.000,00
- davon aus Jahresiliberschuss
Geschaftsjahr eingestellt 1.000.000,00 (0,00)
3. Andere Ergebnisriicklagen 65.000.000,00 62.400.000,00
~davon aus Jahrestiberschuss 2.600.000,00 (6.650.000,00)
Geschaftsjahr eingestellt
91.880.000,00 87.800.000,00
lll. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 25.456,33 13.187,71
2. Jahrestuberschuss 4.771.716,24 8.193.796,62
3. Einstellungin Ergebnisriicklagen —4.080.000,00 —7.500.000,00
717.172,57 706.984,33

Eigenkapital insgesamt

110.525.422,57

106.251.884,33

B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fiir Pensionen

und ahnliche Verpflichtungen 4.163.405,00 3.454.742,00

2. Steuerriickstellungen 0,00 2.132,20
3. Sonstige Riickstellungen 1.630.790,73 1.629.630,85
5.794.195,73 5.086.505,05

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

121.371.529,25

116.206.653,16

2 Z‘:ég:?gde“g:r'fite” gegenuiber anderen 34.957.165,47 11.835.852,33
3. Erhaltene Anzahlungen 10.820.874,00 10.064.726,06
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 52.593,40 49.157,46
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 281,17 371,72
6 \f]:jblr;?;iﬂkge;,en aus Lieferungen 4.230.434,87 2.021.476,56
T et et
8. Sonstige Verbindlichkeiten 28.757,99 31.957,53
- davon aus Steuern 4.716,30 (3.311,84)

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00 (1.987,23)
171.488.469,95 140.236.963,89

D. Rechnungsabgrenzungsposten | 89.006,28 | 99.802,15
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022 in Euro

2022 Vorjahr
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 38.987.357,37 37.415.190,08
b) aus der Betreuungstatigkeit 22.086,50 20.861,02
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 11.330,76 10.789,09
39.020.774,63 37.446.840,19
2. Erhohung des Bgstandes 681.062,27 569.517,59
an unfertigen Leistungen
3. Sonstige betriebliche Ertrage 518.569,87 897.850,69
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 17.820.540,10 15.159.149,03
Rohergebnis 22.399.866,67 23.755.059,44
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 3.617.089,80 3.351.982,76
b) soziale Abgaben und Aufwenq'ungen fir 1.557.565,74 708.496,89
Altersversorgung und Unterstitzung
- davon fiir Altersversorgung 843.671,95 (102.359,15)
5.174.655,54 4.060.479,65
6. Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des 8.142.946,15 7.543.918,97
Anlagevermogens und Sachanlagen
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.421.635,68 1.103.658,94
8. Ertrage aus anderen Al{slelhungen 47548 18072
des Finanzanlagevermogens
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 60.980,72 55.733,06
61.456,20 55.913,78
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.647.599,11 1.627.355,81
- davon Aufzinsung von Riickstellungen 123.425,18 (280.276,30)
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag | 1.381,00 2.132,20
12. Ergebnis nach Steuern 6.073.105,39 9.473.427,65
13. Sonstige Steuern | 1.301.389,15 1.279.631,03
14. Jahresiiberschuss 4.771.716,24 8.193.796,62
15. Gewinnvortrag 25.456,33 13.187,71
16. .Elnstellur!ge"naus dem Jahrestiberschuss 4.080.000,00 7.500.000,00
in Ergebnisrlicklagen
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ALLGEMEINE ANGABEN ZUM JAHRESABSCHLUSS

Unsere Genossenschaft hat ihren Sitz in Hamburg, und ist eingetragen im Genossenschafts-
register Hamburg unter der GnR-Nr.: 325.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs
(HGB) unter Berticksichtigung besonderer Bestimmungen fiir Genossenschaften sowie nach
den Satzungsbestimmungen erstellt. Hinsichtlich der Gliederung des Jahresabschlusses wur-
de die Formblattverordnung in der Fassung vom 17. Juli 2015 beachtet. Die Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurde gem. § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

ANGABEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

- Immaterielle Vermogensgegenstinde wurden nur insoweit zu — um planmaéaBiige Abschrei-
bungen geminderte — Anschaffungskosten aktiviert, sofern sie entgeltlich erworben wurden.

« Immaterielle Vermogensgegenstinde, technische Anlagen und Maschinen sowie Gegen-
stande der Betriebs- und Geschaftsausstattung wurden linear tiber einen Zeitraum von 3 bis
20 Jahren abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter wurden im Jahr des Zugangs in
voller Hohe abgeschrieben.

« Das Sachanlagevermogen wurde zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten abziiglich Ab-
schreibungen bewertet. Dabei wurden Fremdkapitalkosten und Bauverwaltungsleistungen
nicht in die Herstellungskosten einbezogen. Die planmafiigen Abschreibungen auf Grund-
stiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten erfolgen nach der Nutzungsdauer
von 60 Jahren. Abweichend hiervon werden einige Gebaude auf Erbbaurechtsgrundstiicken
(VE 70, 71, 79) Uber die Nutzungsdauer des Erbbaurechts abgeschrieben. Fiir den modernisier-
ten Althausbestand der VE 54 bis 63 und fir die VE 39 wird weiterhin von einer Nutzungs-
dauer von 30 Jahren ab Fertigstellung der Modernisierung ausgegangen. Nach umfangreichen
Modernisierungen wurden vereinzelt Nutzungsdauerverlangerungen durchgefiihrt. Bei Ein-
zelgaragen wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 45 Jahren, bei Aufienanlagen von 10 bis
15 Jahren ausgegangen. Wahrend der Gesamtnutzungsdauer anfallende Zuginge werden
nach Mafdgabe der buchméafiigen 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 Umlaufvermoégen wurden die unfertigen Leistungen zu Anschaffungskosten bewertet.
Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstiande sind zum Nennbetrag angesetzt.
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Das Umlaufvermoégen wird grundséatzlich nach dem strengen Niederstwertprinzip bewertet.

Erkennbaren Risiken bei Mietforderungen wurde im Wege der Einzelbewertung Rechnung
getragen.

Die Hohe der Pensionsriickstellungen wurde auf der Grundlage der Richttafeln 2018G von
Prof. Heubeck berechnet. Fir laufende Pensionen wurden die Barwerte, fiir Anwartschaften
die Teilwerte ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des Erfiillungsbetrags eine Gehalts- und
Rentensteigerung, die wir mit 2,5% angesetzt haben, sowie der von der Deutschen Bundes-
bank veroffentlichte durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre fiir eine Lauf-
zeit von 15 Jahren in Hohe von 1,78% (Vorjahr 1,87%) zugrunde gelegt.

Passivierungspflichtige sonstige Riickstellungen und Steuerriickstellungen beinhalten alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Sie wurden nach verniinftiger
kaufménnischer Beurteilung bemessen und mit dem notwendigen Erfiillungsbetrag ange-
setzt. Die enthaltenen Altersteilzeitriickstellungen sowie die Jubildaumsriickstellungen tiber
ein Jahr wurden mit dem von der Deutschen Bundesbank veréffentlichten durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre in Hohe von 1,44% (Vorjahr 1,35%) zum
31.12.2022 abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfilllungsbetrag angesetzt.

Bei abzuzinsenden Schulden wurde von der Bruttomethode Gebrauch gemacht, soweit der
Zugang nach dem Jahr 2009 erfolgte.
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C.

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. BILANZ

« Die Entwicklung des Anlagevermdgens wird nachfolgend dargestellt:

Entwicklung des Anlagevermdgens in Euro

Posten Anschaffungs- und Herstellungskosten
01.01.2022 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2022

Immaterielle . 361.528,88 56.192,87 0,00 0,00 417.721,75
Vermoégensgegenstdande
Sachanlagen
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte 383.435.965,19 6.122.999,33 353.035,58 0,00 389.205.928,94
mit Wohnbauten
Grundstiicke und grund-
stUcksgIeiche Rechte 1.236.463,00 0,00 0,00 —1.236.463,00 0,00
ohne Bauten
Technische Anlagen und 191.108,19 3.094,00 983,40 0,00 193.218,79
Maschinen
Betriebs- und 1.311.962,16 82.652,62 37.628,55 0,00 1.356.986,23
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 0,00 36.728.170,04 0,00 5.815.555,31 42.543.725,35
Bauvorbereitungskosten 4.579.092,31 429.251,91 0,00 —4.579.092,31 429.251,91

390.754.590,85 43.366.167,90 391.647,53 0,00 433.729.111,22
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen 153.387,56 0,00 0,00 0,00 153.387,56
Unternehmen
Andere Finanzanlagen 14.072,00 0,00 0,00 0,00 14.072,00

167.459,56 0,00 0,00 0,00 167.459,56

- Bei den Zugingen in der Position ,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten” handelt es sich neben Nachaktivierungen fertiggestellter Neubauten (38 T€) um
nachtragliche Baukosten fir ein Gewerbe in der Baakenallee (VE 5085) mit 761 T€. Hinzu
kommen Anschaffungskosten fiir Fahrradboxen etc. (244 T€) sowie aktivierte Modernisie-

rungskosten fiir unsere Wohnanlage Rebenacker 11-15 (VE 30 2. Bauabschnitt) mit

3,61 Mio. €. Ferner kamen 1,47 Mio. € fiir eine Modernisierung im Dimpfelweg (VE 12) hinzu.

Die Abgéange beinhalten u.a. Teilschulderlasse der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW).

- Bei den Umbuchungen in der Position ,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
Bauten“ handelt es sich um das in 2021 gekaufte Grundstiick inkl. angefallener Nebenkosten
in der Mollner Landstrafie (VE89). Bei Baubeginn im Marz 2022 wurden diese in Anlagen im
Bau umgebucht (1,24 Mio. €).
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Abschreibungen Buchwerte
kumulierte Abschreibungen kumulierte
Abschreibungen des Geschéﬂs'ghres Abgange Abschreibungen 01.01.2022 31.12.2022
01.01.2022 ) 31.12.2022
321.142,88 24.017,78 0,00 345.160,66 40.386,00 72.561,09
158.183.983,97 8.047.044,75 0,00 166.231.028,72 225.251.981,22 222.974.900,22
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
170.451,19 7.922,00 983,40 177.389,79 20.657,00 15.829,00
1.142.587,16 63.961,62 37.628,55 1.168.920,23 169.375,00 188.066,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 42.543.725,35
0,00 0,00 0,00 0,00 4.579.092,31 429.251,91
159.497.022,32 8.118.928,37 38.611,95 167.577.338,74 230.021.105,53 266.151.772,48
0,00 0,00 0,00 0,00 153.387,56 153.387,56
0,00 0,00 0,00 0,00 14.072,00 14.072,00
0,00 0,00 0,00 0,00 167.459,56 167.459,56
159.818.165,20 8.142.946,15 38.611,95 | 167.922.499,40 230.228.951,09 266.391.793,13

- Die Zuginge in Anlagen im Bau betrafen drei in 2022 begonnene Neubauvorhaben:

- Mollner LandstrafRe (VE 89) 4,58 Mio. €
- Dieselstrafie/Schlicksweg (VE 90) 27,98 Mio. €
- Versmannstrafe (VE 91) 4,18 Mio. €.

- Der Zugang in den Bauvorbereitungskosten mit insgesamt 429 T€ betrifft unser Neubauvorha-
ben im Schlicksweg (VE 92). Die Umbuchungen betrafen die drei oben genannten Neubauvor-
haben (4,58 Mio. €) in die Position , Anlagen im Bau*.

- Die im Umlaufvermoégen ausgewiesenen unfertigen Leistungen in Héhe von 9,47 Mio. €
beinhalten ausschlie8lich noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten. Dem stehen erhal-
tene Anzahlungen in Hohe von 10,82 Mio. € gegeniiber.

- Forderungen mit einer Restlaufzeit von uiber 1 Jahr in Héhe von 540 T€ sind in den Sons-
tigen Vermogensgegenstanden enthalten. Hierbei handelt es sich um Zuschiisse der IFB und
einer von uns entrichteten Sicherheitsleistung aus einem Neubaugestattungsvertrag.
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+ In den Sonstigen Vermogensgegenstanden ist eine Forderung in Hohe von 677 T€ flir den
Fassadenschaden unseres Neubaus in der Shanghaiallee (VE 86) enthalten. Die Sonstigen
Vermoégensgegenstande enthalten keine Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag recht-
lich entstehen.

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

- Ein Baukostenzuschuss in Hoéhe von 273 T€ fur ein Blockheizkraftwerk in Sasel wurde 2018 in
die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten gebucht. Dieser wird tiber die Laufzeit des Vertra-
ges von zehn Jahren jahrlich anteilig in den Aufwand umgebucht. Zum 31.12.2022 sind noch
150 T€ enthalten. Ebenfalls in die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten gebucht wurden In-
vestitionszuschusse 2021 bis 2022 in Héhe von 932 T€ fiir den Ausbau des Glasfasernetzes in
diversen Wohnanlagen. Diese werden uiber die Laufzeit des Vertrages von 15 Jahren jahrlich
anteilig in den Aufwand umgebucht. Zum 31.12.2022 sind noch 865 T€ enthalten.

+ Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen zehn Jahre (1,78%) ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre (1,44%) ein Unterschiedsbetrag in
Hohe von 228.546 €. Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemafd § 253 Abs. 6
Satz 2 HGB fur die Ausschiittung gesperrt.

+ In den Sonstigen Ruickstellungen sind Riickstellungen fiir zum Bilanzstichtag erbrachte Bau-
leistungen in Hohe von 227 T€ sowie Ruckstellungen fiir zugesagte Altersteilzeitvertrage in
Hohe von 947 T€ enthalten.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte und
ahnlichen Rechte stellen sich wie folgt dar (Vorjahreszahlen in Klammern):

Verbindlichkeitenspiegel in Euro

Verbindlichkeiten Ggfgﬁg;’?g mit einer Restlaufzeit ngltcrgzge Sié:;(rjjr:g
bis zu 1 Jahr tiber 1 Jahr davon liber
5 Jahre

Verbindlichkeiten gegen- 121.371.529,25| 11.486.622,39| 109.884.906,86| 73.500.163,75| 121.371.529,25 | Grundpfand-
iiber Kreditinstituten (116.206.653,16) |(13.069.185,40) |(103.137.467,76) |(67.806.076,45) [(112.705.514,27) | recht
Verbindlichkeiten gegen- 34.957.165,47 1.108.079,99 33.849.085,48 | 29.542.593,73 34.957.165,47 | Grundpfand-
uber anderen Kreditgebern (11.835.852,33) (602.791,78) | (11.233.060,55)| (8.713.845,90)| (11.835.852,33) | recht
Erhaltene Anzahlungen 10.820.874,00| 10.820.874,00

(10.064.726,06) |(10.064.726,06)
Verbindlichkeiten aus 52.593,40 30.955,58 21.637,82
Vermietung (49.157,46) (27.519,64) (21.637,82)
Verbindlichkeiten aus 281,17 281,17
Betreuungstatigkeit (371,72) (371,72)
Verbindlichkeiten aus 4.230.434,87| 4.230.434,87 0,00
Lieferungen und Leistungen (2.021.476,56) | (2.021.476,56) (0,00)
Verbindlichkeiten 26.833,80 26.833,80
gegeniiber verbundenen (26.769,07) (26.769,07)
Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten (3218.'975577,'5939) (3218.;975577,;5939) ( 0%00(;
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Bei den Restlaufzeitvermerken zu den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern handelt es sich um Tilgungen auf objektgebundene Finanzierungsmittel,
die durch laufende Mieteinnahmen gedeckt werden.

In den Betrigen der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten bis zu einem Jahr ist ein
kurzfristiger Zwischenfinanzierungskredit in Hohe von 2,5 Mio. € enthalten, der 2023 durch
langfristige Darlehensaufnahmen abgeldst wird. Ferner ist eine Sondertilgung in Hohe
von 279 T€ enthalten.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind Ertrage aus Riickstellungsauflésungen in Hohe
von 230 T€ enthalten. Hiervon entfielen 117 T€ auf Auflésung von Pensionsriickstellungen.

In den Sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertragen sind 12 T€ aus der Aufzinsung von Zuschiis-
sen der IFB Hamburg sowie 9 T€ aus der Abzinsung von Altersteilzeitriickstellungen enthalten.

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen enthalten 121 T€ aus der Aufzinsung der Pensions-
riickstellungen sowie 3 T€ aus der Aufzinsung von Altersteilzeitriickstellungen.

SONSTIGE ANGABEN

Die Genossenschaft war im Berichtsjahr alleinige Gesellschafterin der Hamburger Wohn-
partner GmbH mit Sitz in Hamburg. Diese verfiigt per 31.12.2022 iiber Eigenkapital in Hohe
von 158,3 T€. Der Jahrestiberschuss betragt 6,5 T€. Gegeniiber der Hamburger Wohnpartner
GmbH besteht eine kurzfristige Verbindlichkeit in Hoéhe von 26,8 T€ sowie eine kurzfristige
Forderung in Hohe von 21,6 T€.

Nicht in der Bilanz ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen betreffen unsere Neubauvor-
haben VE 89, VE 90, VE 91 und VE 92. Wir rechnen mit Baukosten einschlief8lich Grund-
stiickskosten in Hohe von rund 17,2 Mio. € im Jahr 2023 sowie 15,8 Mio. € im Jahr 2024.
Hinzu kommen bereits abgeschlossene Vertrage fiir

« eine Aufzugserneuerung im Hummelsbtitteler Weg (VE 72) in Hohe von 278 T€

- weitere Investitionszuschiisse fir den Ausbau der Glasfasernetze in Hoéhe von 198 T€
+ Modernisierungen im Dimpfelweg (VE 12) und im Forsterweg 70-80 (VE 18) mit insge-

samt 3,14 Mio. €.

Die Zahl der durchschnittlich im Geschéftsjahr beschaftigten Arbeitnehmer*innen betrug:

Vollzeitbeschaftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter*innen 22,0 7,5
Technische Mitarbeiter*innen 6,0 0,0
Hauswarte u.a. 13,0 6,0
Gesamt 41,0 13,5

Dartiber hinaus beschéaftigten wir eine Auszubildende im Ausbildungsberuf Immobilien-
kauffrau.
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« Die Anzahl der Mitglieder verdnderte sich im Berichtsjahr wie folgt:

Mitglieder
Anfang 2022 7.479
Zugang 193
Abgang 139
Ende 2022 7.533

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr 2022 um
166.450,00 € auf 17.602.100,00 € erhoht. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

+ Vorgéange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten
sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Berichterstattung nicht ergeben.

- Gewinnverwendungsvorschlag:
Gemaf Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat vom 4. April 2023 wurden 480 T€ in die
Gesetzliche Riicklage, 1,00 Mio. € in die Bauerneuerungsriicklage sowie 2,60 Mio. € in die
Anderen Ergebnisriicklagen eingestellt; damit ergibt sich fiir das Geschaftsjahr 2022 ein
Bilanzgewinn von 717.172,57 €. Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterver-
sammlung vor, der Vorabzuweisung zu den Ergebnisriicklagen zuzustimmen und den ver-
bleibenden Betrag wie folgt zu verwenden:

4% Dividende auf Geschéaftsguthaben per 1.Januar 2022 696.366,00 €
Vortrag auf neue Rechnung 20.806,57 €
Bilanzgewinn 717.172,57 €

Damit wird die nach der Satzung héchstmogliche Gewinnausschiittung vorgeschlagen.

Mitglieder des Vorstands:

Dr. Hardy Heymann (bis Juni 2023)
Sandra Koth (ab Méarz 2023)

Sonke Selk

- Mitglieder des Aufsichtsrats:
Dr. Wolfgang Rief3, Vorsitzender
Inga Schroeder, stellvertretende Vorsitzende
Riidiger Dindorf
Volker Koppitz
Daniela Platz
Uwe Timme

« Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbands:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstrafie 83
22415 Hamburg

Hamburg, 4. April 2023

Baugenossenschaft Hamburger Wohnen eG
Der Vorstand

Dr.Hardy Heymann  SandraKoth  Sonke Selk



BERICHT
DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat auch im Jahr 2022 den Vorstand in
seiner Geschaftsfithrung begleitet.

Dabei hat sich das Gremium vom Vorstand wieder in
zweckmafliigen Abstdnden iber den alltdglichen Ge-
schaftsverlauf, wesentliche Geschéaftsvorfille und Pla-
nungen berichten lassen sowie wesentliche Sachverhalte
mit dem Vorstand erortert.

Zur Wahrnehmung seiner satzungs- und gesetzma-
Rigen Aufgaben hat der Aufsichtsrat aufgrund schrift-
licher Vorlagen und mundlicher Berichte des Vorstands
zustimmungspflichtige Geschafte diskutiert, gepriift und
die erforderlichen Beschliisse gefasst.

Der Priufungsausschuss 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.

Das Jahr 2022 war gepragt durch eine langsame Riickkehr
zu alten Arbeitsabldufen der Vor-Coronazeit. Allerdings
gab es durchaus noch zeitweise erhebliche Einschran-
kungen bei den personlichen Zusammentreffen.

Ein Schwerpunkt war die erforderlich gewordene Neu-
besetzung einer Vorstandsposition durch das planma-
Rige Ausscheiden von Dr. Hardy Heymann, der ab dem
Sommer 2023 in die passive Altersteilzeit wechselt. Was
einfach klingt, setzte viele Runden mit Gesprachen in
vielen verschiedenen Zusammensetzungen voraus. Der
Zeitaufwand fiir diese Kernaufgabe des Aufsichtsrats,
die bestmogliche Losung flr die Zukunft der Genossen-
schaft zu finden, war erheblich. Mit Sandra Koth hat der
Aufsichtsrat ab 1. Marz 2023 eine langjahrige Mitar-
beiterin der Genossenschaft als erste Frau in der Ge-
schichte unseres Unternehmens als hauptamtliches
Vorstandsmitglied bestellt.

Weiterhin wurde die Neubautatigkeit mittel- und lang-
fristig neu ausgerichtet. Der zusatzliche Neubau wird in
den kommenden Jahren aufgrund der in allen Be-
reichen sich verschlechternden Rahmenbedingungen
wohl deutlich reduzierter durchgefiithrt werden. Dafiir
wird, neben weiterhin hohem Engagement bei den
Modernisierungen, ebenfalls mittel- und langfristig
der Ersatzbau fiir unsere jetzt langsam mehr wer-
denden iuber 100-jahrigen Gebdude in die Planung
ibernommen werden.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vorgelegten und
von seinem Priufungsausschuss gepriften Jahresab-
schluss und den Geschaftsbericht zur Kenntnis genom-
men, billigt den Bericht des Vorstands, den Lagebericht
sowie den Jahresabschluss und stimmt dem Vorschlag
des Vorstands zur Verwendung des Bilanzgewinns zu.

Nach abschlief}ender Prufung und Beratung stellt der
Aufsichtsrat fest, dass der Vorstand die Geschéafte der
Genossenschaft einwandfrei gefithrt hat, und empfiehlt
der Vertreterversammlung,

- den Jahresabschluss 2022 in der vorgelegten Form zu
genehmigen,

- dem Vorschlag des Vorstands fiir die Verwendung des
Bilanzgewinns fur das Geschaftsjahr 2022 zuzustim-
men und

» dem Vorstand und dem Aufsichtsrat fiir das Jahr 2022
Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft und
allen Vertreterinnen und Vertretern fiir die geleistete
Arbeit.

Hamburg, 5. April 2023

Fir den Aufsichtsrat
Dr. Wolfgang Rief3
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BERICHT AUS DER
STIFTUNG HAMBURGER WOHNEN

Die gemeinniitzige Stiftung Hamburger Wohnen unterstiitzt seit 2009 Institutionen
und Projekte, die tiber gemeinsame Aktivitdten Netzwerke entstehen lassen, zum
Erhalt und zur Steigerung der Lebensqualitat in den Wohnquartieren beitragen und
das Miteinander der Kulturen sowie der Generationen férdern. Ziel der Férderung
ist es, das soziale Engagement der Genossenschaft zu erganzen und zu starken, und
zwar nicht nur unmittelbar in den Wohnanlagen der Genossenschaft, sondern auch
in den Quartieren und Stadtteilen insgesamt, in denen die Genossenschaft Woh-
nungsbestand hat.

Stiftungskapital

Die Stiftung ist mit einem Kapital von 500.000 € ausgestattet. Das Stiftungskapital
ist als Geschéftsguthaben bei der Baugenossenschaft Hamburger Wohnen eG
eingezahlt. Fir die Mitgliedschaft bei der Genossenschaft erhielt die Stiftung auch
2022 eine Dividende.

Geforderte Projekte 2022

Dank der Spenden und der Dividendenauszahlung konnten im Geschéaftsjahr 2022
15 Projekte der Jugend- und Altenhilfe, der Bildung, der Behindertenintegration und
der Volkerverstandigung mit einem Volumen von rund 21.000 € geférdert werden.
Viele der Zusagen wurden bereits in Aktionen umgesetzt.

Zu den geforderten Projekten zdhlten mehrere spannende Schul- und Kulturprojekte
mit Kindern sowie gemeinschaftsférdernde Aktivitaten fiir alle Altersgruppen in
unseren Wohnquartieren. Einige dieser Projekte unterstiitzt unsere Stiftung bereits
seit vielen Jahren, z.B. die integrativen Gesprachsrunden ,Dialog in Deutsch” der
Hamburger Biicherhallen sowie die jahrliche Nachtwanderung der Hamburger
Jugendfeuerwehren.

Wir freuen uns iiber alle Projekte, die 2022 mit unserer Unterstiitzung umgesetzt
werden konnten. Im Folgenden stellen wir Thnen eine kleine Auswahl vor.
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Nachtwanderung der Hamburger Jugendfeuerwehren
mit den Siegerinnen und Siegern des Wettbewerbs

»Hip-Hop-Streetdance® — Ferienprogramm der
»Zinnschmelze“ in Barmbek

Das Kinderferienprogramm ,Tanzen, spielen, stanzen,
drucken” fand vom 1. bis 5. August 2022 in Kooperation
von ,Zinnschmelze“ und Museum der Arbeit statt. Bei
dem Ferienprogramm wurden besonders die Wiinsche
der Schilerinnen und Schiiler aus den letzten Jahren
berticksichtigt. Das ist gut angekommen: 370 junge
Menschen haben am Ferienprogramm teilgenommen.

Beim Workshop , Hip-Hop-Streetdance“ wurde
eine tolle Performance einstudiert.

Bei dem Workshop , Hip-Hop-Streetdance” erarbeiteten
zwolf Schiilerinnen und Schiiler in nur fiinf Tagen eine
kleine Performance und prasentierten sie vor einem
begeisterten Publikum. Alle Beteiligten haben sicherlich
viel voneinander gelernt und positive Erfahrungen
gemacht und konnen zufrieden auf das Geleistete
zuriickblicken.

Die Stiftungen der Hamburger Wohnungs-
baugenossenschaften unterstiitzen die Biicher-
hallen Hamburg bei der Fliichtlingsintegration

Seit Kriegsbeginn in der Ukraine kommen immer mehr
Schutzsuchende zu uns nach Hamburg. Die Biicherhallen
Hamburg haben bereits im Mérz 2022 damit begonnen,
Ukrainerinnen und Ukrainern einen niedrigschwelligen
Zugang zu ihren Angeboten zu ermdglichen und Orte fiir
Austausch und Bildung zu schaffen.

In einem Gemeinschaftsprojekt haben neun Stiftungen
der Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften ver-
schiedene Anschaffungen der Biicherhallen Hamburg
gefordert, die den Schutzsuchenden aus der Ukraine
zugutekommen.



64

BERICHT AUS DER STIFTUNG

Sprachférderung in der Fliichtlingshilfe fiir Menschen aus der Ukraine in den Hamburger Biicherhallen

Die Stiftung Hamburger Wohnen hat die Kosten fiir die
Anschaffung von Lernbiichern ibernommen, die der
Vorbereitung auf die gingigen Sprachzertifikate die-
nen. Auch wurden die Kosten von Lehrwerken fiir
Deutsch in Studium und Beruf von der Stiftung Ham-
burger Wohnen tibernommen.

Festival ,,Grenzen sind relativ*“

Der Verein Grenzen sind relativ e.V. hat mehrere
Veranstaltungen entwickelt, bei denen neben Kunst
und Kultur Inklusion, Barrierefreiheit und das Mitei-
nander im Mittelpunkt stehen. Hierbei kooperiert der
Verein mit Veranstaltern, Agenturen, Institutionen
und Behorden. Die Veranstaltungen haben eine grofie
Reichweite, da sie meistens im Rahmen von anderen

Festivals, Kultur- und Sportveranstaltungen sowie
Stadtfesten und Kongressen stattfinden.

Am 1. Oktober 2022 fand mit finanzieller Unterstiitzung
der Stiftung Hamburger Wohnen das 4. Festival
»Grenzen sind relativ” auf dem Spielbudenplatz im
Herzen von St. Pauli statt. Der Zugang war kostenlos
und die Veranstaltung wurde rundum barrierefrei
realisiert. 100 Kiinstlerinnen und Kiinstler, Ausstellende
und gemeinniitzige Organisationen sind der Einladung
gefolgt und haben ein facettenreiches Bithnenpro-
gramm mit dem Schwerpunkt Musik, Tanz und Per-
formance kreiert. Trotz des typischen Hamburger
Wetters sind ca. 600 Besucherinnen und Besucher
zum Festival gekommen und haben das tolle Bithnen-
programm genossen.
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Ausblick

Da die Stiftung zur Bewaltigung ihrer Aufgaben nach
wie vor iiber kein eigenes Personal verfiigt, musste
uber die ehrenamtliche Tatigkeit des Vorstands hinaus
erneut auf Personal der Genossenschaft zuriickgegrif-
fen werden. Aufgrund der Zahl der Férderantrage im
ersten Quartal 2023 rechnen wir auch fiir dieses Jahr
mit einem Antragsniveau, das den Einsatz von Perso-
nal der Genossenschaft erforderlich machen wird.

Es liegen bereits mehrere neue, interessante Projekt-
antrage vor.

Beim Festival ,Grenzen sind relativ* gab es
interessante Mitmachaktionen und ein
unterhaltsames Biihnenprogramm.

Dank

Der Stiftungsvorstand dankt allen Freundinnen und
Freunden sowie Forderinnen und Férderern der Stif-
tung Hamburger Wohnen fiir die geleistete Unter-
stiitzung sowie fiir die gute und vertrauensvolle
Zusammenarbeit. Insbesondere bedanken wir uns

flr die grofiziigigen Spenden zur Weihnachtszeit —
geschéftlich mit der Baugenossenschaft Hamburger
Wohnen eG verbundene Unternehmen spendeten rund
16.300 €, die der Stiftungsarbeit in der nahen Zukunft
zugutekommen werden.

Hamburg, 4. April 2023

Stiftung Hamburger Wohnen
Der Vorstand

Dr.Hardy Heymann Sonke Selk  Simone Ziickler



VERZEICHNIS
DER WOHNANLAGEN 2023

VE lagein Hamburg Wohnungen Garagen Stellplitze Baujahr

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

02 Barmbek, Witthof 3—9 48 - - 1950
Hamm, Eitzensweg 2, Wicherns Garten 2-8, _ _

04 Wichernsweg 17-31 171 29 | 1951-1953

08 Stellingen, Forsterweg 1-9, 74 4 _ 1952

Kieler Strafde 241-245
09 Stellingen, Kieler Strafie 398 8 - 3 1954
Barmbek, Dieselgarten 2—6, Dieselstrafie 30—38,

10 Oertzgarten 1, Oertzweg 15, 153, 17, 17 3, 19 126 4 - | 195471956
12 Hamm, Dimpfelweg 16—26 60 - - 1959/60
14 Stellingen, Forsterweg 100-118 174 28 40 1961
15 Stellingen, Schmalenbrook 1-7 190 60 82 1964
16 Sasel, Luttmelland 1-45, 2—44 230 - 52 1963/64
Stellingen, Ernst-Horn-Strafle 8a+b,
18 12a+b-18 a+b, Forsterweg 56—80 224 44 2 1963
Stellingen, Ernst-Horn-Strafle 27—-41, 1966/
19 Forsterweg 88-92 235 14 >2 2019/20
20 Stellingen, Forsterweg - 12 - 1966
21 Stellingen, Forsterweg 50—52 120 83 72 1966
22 Hamm, Wichernsweg 33 16 - - 1968
23 Stellingen, Ernst-Horn-Strafde 21-25 54 - — | 1968/2020
24 Stellingen, Ernst-Horn-Strafde 5-19, 134 _ _ 1968

Forsterweg 86
25 Lurup, Liidersring 129-137 40 21 - 1970
Eidelstedt, Krupunder Weg 2,

26 Pinneberger Chaussee 105-107 31 - 20 1970
Eidelstedt, Goldkéferweg 46—50, 4953,
27 Immenweide 1-7, Krupunder Weg 4—18 %6 2> 23 1971
28 Eidelstedt, Goldkaferweg 43—-47 12 - - 1971
29 Stellingen, Volksparkstrafie 7-17 48 10 23 1971
Eidelstedt, Horgensweg 53-57, _
30 Rebenacker 5-15, 6—14 s 64 1971
31 Bergedorf, Friedrich-Frank-Bogen 58—62 36 - - 1972
32 Stellingen, Schmalenbrook 9-11 18 - - 1972
33 Stellingen, Ernst-Horn-Strafe 12c+d—18c+d 65 36 15 1972
34 Steilshoop, Erich-Ziegel-Ring 54—-58 28 - 17 1973
35 Eidelstedt, Grenzacker 7—27 104 75 - 1973
37 Stellingen, Forsterweg 44—48 12 - - 1973
Stellingen, Ernst-Horn-Straf3e 4—6,
38 Nieland 2—-8 63 151 45 1976
39 Stellingen, Forsterweg 36—42 186 - - 1975
40 Schnelsen, Holsteiner Chaussee 213 6 — - 1977
a1 Schnelsen, Halstenbeker Strafde 1-3,13-23, 178 63 78 1982

Holsteiner Chaussee 201-207
42 Volksdorf, Buchenring 20—24, 48—54 64 24 20 1984




WOHNANLAGEN
VE LageinHamburg Wohnungen Garagen  Stellplatze Baujahr
Alsterdorf, Gertrud-Pardo-Weg 2—20,
43 Hindenburgstrafie 131-145,149-163, 79 - 72 1985
Moltrechtweg 6—22, Yvonne-Mewes-Weg 2—20
44 Eidelstedt, Grenzacker 18—24 36 - 19 1973
45 Eimsbiittel, Unnastrafie 53 24 15 - 1992
46 Eidelstedt, Goldkaferweg 41 6 - 6 1996
« [E 2 : | e
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-Straf3e 36a—40c¢ 18 4 12 2010
52 Eilbek, Erika-Mann-Bogen 5-9 28 24 - 2009
53 Schnelsen, Peter-Timm-Strafde 49a+b 20 - 16 2009
s Barmbek lambrehtoweg 14-26 : A
Barmbek, Briiggemannsweg 2—38,
55 Lambrechtsweg 13—21, Manstadtsweg 1-3, 112 - - 1925
Meister-Bertram-Strafie 4—6
56 Barmbek, Lorichsstrafle 3—11,11a 48 - - 1950
57 Barmbek, Lorichsstrafée 13—19 32 - - 1951
58 Barmbek, Lorichsstrafle 21-29,29a 48 - - 1938
>9 gleﬁ;fﬁﬂgfi}é@sf?gfe3253&;111:5 201-213 137 - B 1951
60 g?éiﬁ%i:éi%iﬁ%ﬁ%}Ztéeinstrage 11-19 68 - - 1951
61 gig:kﬁ;%e;?—' é<6auffm. Strafde 30—42, 75 _ _ 1953
62 g?é;ré‘t})zlgr;{fgr% Kauffm.-Strafle 18—28, 2843, 79 _ 5 1954
63 Ohlsdorf, Fuhlsbiittler Strafie 665—677 63 5 12 | 1957/1997
64 Horn, Georg-Blume-Strafie 10-18 40 7 13 1966
65 Lurup, Langbargheide 33-43 64 51 6 | 1970/1995
66 Steilshoop, Gropiusring 49—57 40 - 26 1973
67 Rothenburgsort, Vierlander Damm 34 8 - - 1976
68 Winterhude, Himmelstrafie 24 10 1 - 1977
69 Stellingen, Brehmweg 27a+b 12 8 - 1967
70 Neustadt, NeanderstraRe 16 32 8 - 1981
71 Volksdorf, Tunnkoppelstieg 11-17 38 19 12 1984
72 Hummelsbiittel, Hummelsbiitteler Weg 31-33 39 - - 1976
73 Altona, Unzerstrafde 16 8 7 - 1983
74 Lurup, Luruper Hauptstrafie 67 9 6 3 1985
75 Selihoop Bich Hegel ing 1 n | wn
76 Bramfeld, Lohkoppel 2—8 30 21 9 1992
77 Bramfeld, Lohkoppel 10, 10 a—f 49 36 - 1995
78 ]Sél::éig;,sﬁ/ééilger Landstrafde 124—128, 37 27 _ 1994
79 Billstedt, Brockhausweg 11a+b 9 - 5 1996
80 Meiendorf, Meiendorfer Strafle 58 e +f 10 10 - 1999
81 Winterhude, Alter Giiterbahnhof 12d+g,13g 30 23 - 2013
82 Stellingen, Ernst-Horn-Strafie 25d-h 43 39 8 2015
83 Uhlenhorst, Leo-Leistikow-Allee 60,604a,62,62 a,64 41 12 - 2017
84 Schnelsen, Peter-Timm-Strafde 35,35a—c,37,37a+b 39 7 5 2018
85 HafenCity, Baakenallee 54, 56, 62 47 20 - 2020
86 HafenCity, Kobestrafe 1, Shanghaiallee 21 36 10 - 2017
87 Sasel, Litttmelland 9-10a,12a+b, 26a,29a,47,48 80 116 72 | 2019-2021
88 Altona, An der Kleiderkasse 13, Recha-Ellern-Weg 4 38 9 - 2020
89 Mollner Landstrafde 130 a+b 20 - - 2023
Gesamt 5.004 1.324 926
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