Verantwortungsvoll
fur die Zukunft

Hamburg Hamburg



Profil

Der Landesbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermoégen (LIG) Hamburg ist verantwortlich
fir das Immobilienmanagement und die Verwal-
tung des staatlichen Grundvermégens der Freien
und Hansestadt Hamburg. Der LIG spielt eine
wichtige Rolle bei der langfristigen Stadtplanung
und -entwicklung sowie der effizienten Nutzung
und Verwaltung von bebauten und unbebauten
Immobilien der Stadt.
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Vorwort

Christof Otto,
Geschaftsfiuhrer LIG
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Sehr geehrte Damen und Herren,

erantwortungsvoll fir die Zukunft* — der Titel unseres aktuellen
Geschaftsberichtes ist ein Auftrag der Politik an den LIG. Was
kdnnen wir fiir Hamburg in Zeiten von Flichenknappheit und hohen
Mieten tun, damit sich unsere Stadt weiter positiv entwickelt und
die Lebensgrundlagen fir alle sichergestellt bleiben?

Eine wichtige Grundlage bildet die neue soziale Bodenpolitik des
Hamburger Senats. Eine positive Flichenbilanz, bei der mehr Grund
und Boden in 6ffentliche Hand gelangen, als von ihr verauBBert wer-
den, sichert in Verbindung mit der Vergabe von Flachen im Erbbau-
recht der Stadt Handlungsoptionen fir die nachsten Jahrzehnte.

Vorwort
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In diesem Zusammenhang ist unser Landesbetrieb fir Immobilienmanage-
ment und Grundvermoégen (LIG) eine wichtige Schnittstelle: Er prift die
Vergabe eines Grundstiicks gemaR den stadtischen Vorgaben, fuhrt Aus-
schreibungsverfahren durch, erstellt die Vertragsentwirfe, fihrt die Ver-
tragsverhandlungen und schlieBt Erbbaurechtsvertrdge im Auftrag der Stadt.

Zwei Beispiele fir Projekte dieser Art finden Sie in diesem Geschaftsbericht:

- Im neuen Quartier Mesterkamp, dem ehemaligen Busbetriebshof in Ham-
burgs Norden, entstehen rund 450 Wohnungen, 60 Prozent davon 6ffent-
lich gefordert. Das erste Baufeld ging 2023 in die Realisierung. Der LIG
hat den Erbbaurechtsvertrag geschlossen.

- Das denkmalgeschitzte Gebaude der leer stehenden Schule Berne an der
LienaustraBe bildet die Basis einer neuartigen gemeinwohlorientierten
und nachhaltigen Infrastruktur mit unterschiedlichen Nutzungen. Zuklnf-
tig gehen hier Kultur, Bildung, Sport und Wohnen Hand in Hand, da unmit-
telbar angrenzend rund 70 Wohneinheiten und eine neue Kita entstehen.
Der LIG agiert auch hier als Erbverpachter.

~Verantwortungsvoll fiir die Zukunft” — dabei denken wir auch an die jungen
Menschen in dieser Stadt. Qualifizierte Nachwuchskrafte sind von elementa-
rer Bedeutung fir die Zukunft des Standorts Hamburg. Damit sich auch Aus-
zubildende und Studierende ein Leben in der Stadt leisten kénnen, bendtigen
wir flr sie giinstigen Wohnraum. Die Schaffung von bezahlbaren Unterk(inf-
ten fur Auszubildende und Studierende ist ein zentrales Anliegen des Senats.
Der LIG als Manager der stadtischen Flachen sucht und prift in dieser Eigen-
schaft intensiv Potentialflachen aus dem eigenen Portfolio zur Umsetzung von
Wohnheimen flir Auszubildende. Ein erstes Projekt am Alsenplatz ist bereits
gemeinsam mit der HASPA in der Realisierung. Weitere Ausschreibungen sind
geplant und sollen in den nachsten Jahren umgesetzt werden.

Verantwortungsvoll fir die Zukunft” der Stadt zu handeln und komplexe
Entwicklungsprojekte auf den Weg zu bringen und zu begleiten funktioniert
nur gemeinsam. Ich schatze mich glicklich, im LIG mit einem Team aus hoch
motivierten und kompetenten Kolleginnen und Kollegen jeden Tag aufs Neue
unseren Beitrag zur positiven Entwicklung Hamburgs zu leisten. Mein Dank
geht dabei auch an unsere Geschéaftspartnerinnen und -partner sowie Kun-
dinnen und Kunden fir das gute und vertrauensvolle Miteinander im ver-
gangenen Jahr.

Ich freue mich auf weitere interessante und herausfordernde Projekte, den
intensiven Austausch und die angenehme Zusammenarbeit mit Ihnen.

Mit den besten GriBen
Christof Otto

Geschéaftsbericht 2023

Die Geschaftsfithrung:
Jochen Méller,
Abteilungsleiter Vertrieb;
Steffi Keller,
Abteilungsleiterin
Bestandsmanagement;
Arne Kuchenbecker,
stellvertretender
Geschéaftsfihrer und
Abteilungsleiter Flichen-
und Portfoliomanagement;
Christof Otto,
Geschéaftsfihrer;

Dr. Bettina Schomburg,
Abteilungsleiterin
Steuerung & Service;
Hans-Christian Wedemann,
Leiter Koordination
Projekte — Entwicklung;
Holger Soschinka,

Leiter Koordination
Projekte — Realisierung
(von links)



.Damit sich auch Auszubildende
und Studierende ein Leben in
der Stadt leisten konnen,
benotigen wir fiir sie glinstigen
Wohnraum.*

CHRISTOF OTTO




Geleitwort

Dr. Andreas Dressel,
Hamburger Finanzsenator und
Verwaltungsratsvorsitzender des LIG

Liebe Leserinnen und Leser,

2030 wird die Stadt Hamburg erstmals die Grenze von zwei Millionen
Einwohnerinnen und Einwohnern iberschreiten - so die aktuelle Pro-
gnose des Statistikamts Nord. Mehr denn je sind strategische Wei-
chenstellungen gefragt, die dazu beitragen, dass ausreichend bezahl-
barer Wohnraum fir alle Bevolkerungsgruppen zur Verfligung steht.

Mit der Drucksache ,Sozial gerechte Bodenpolitik” haben wir 2019
weitere wichtige Grundlagen dafiir geschaffen und seitdem darauf
kontinuierlich aufgebaut. Ziel der Stadt ist eine positive Flachenbi-
lanz, also insgesamt mehr anzukaufen, als zu verkaufen. Im Jahr 2023
hat das Verkaufsverbot sogar Verfassungsrang erhalten: Stadtische
Wohngrundstlicke dirfen zukinftig nur in Ausnahmefallen und mit
besonderer Begriindung verkauft werden.

Ein wichtiges Instrument ist die Vorfahrt flir das Erbbaurecht. Das
Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG) regelt in Deutschland das Erbbau-
recht. Die Stadt bleibt im Erbbaurecht Eigentiimerin der Flachen. So
bleiben langfristige Gestaltungs- und Entwicklungsmaoglichkeiten fiir
die Stadt von morgen erhalten. Die Flachen kdnnen strategisch im
Sinne zuklnftiger Generationen und im Sinne stadtischer Interessen
entwickelt werden. Nutzende des Erbbaurechtes profitieren von einer
langfristigen Planungssicherheit und einem geringeren finanziellen

8 Geschéaftsbericht 2023
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Dr. Andreas Dressel

ist Senator der Freien und
Hansestadt Hamburg,
Prases der Finanzbehorde,
Mitglied des Bundesrates
und Verwaltungsratsvorsit-
zender des Landesbetriebs
Immobilienmanagement
und Grundvermdégen (LIG)

Aufwand als bei einem Kauf. Mit einem Erbbauzinssatz fir Wohnnut-
zung von aktuell 1,3 Prozent des Bodenwertes jahrlich bietet Ham-
burg - auch im Bundesvergleich - attraktivste Konditionen.

Ein anderes wichtiges Instrument der Hamburger Bodenpolitik ist,
die stadtische Eigentumsquote durch Ankaufe zu erhéhen. Ein Bei-
spiel in Bezug auf eigengenutzte Immobilien ist der Rickkauf des
Baudenkmals ,Gansemarkt 36", Das stadtplanerisch bedeutende
Fritz-Schumacher-Gebaude wurde 2023 zurlickgekauft, nachdem es
sich knapp 20 Jahre in privater Hand befunden hatte. Im Gebaude
haben die Finanzbehorde, der Rechnungshof und ein Teil der Behorde
fur Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke ihren Sitz.
Nach einer umfangreichen Sanierung unter Berlicksichtigung energe-
tischer Aspekte, die im kommenden Jahr beginnen wird, geht das Ob-
jekt in das bewahrte und vielfach genutzte Mieter-Vermieter-Modell
Uber. Weitere Informationen finden Sie auf Seite 38 dieses Berichtes.

Der LIG hat auch im vergangenen Jahr seine wichtige Rolle als aktiver
Immobilienmanager der Stadt ausgefullt: Bei der Vergabe von Erb-
baurechten, der Durchfiihrung von Ankaufen und vielem mehr tragt
der Landesbetrieb maBgeblich dazu bei, unsere sozial gerechte Bo-
denpolitik praktisch in die Tat umzusetzen.

Geleitwort
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»Ein Recruiting
am Puls der Zeit
sichert schon
heute die
Talente fiir eine

erfolgreiche
Zukunft.*

Freyja Folkers, Personalreferentin,
Referat Personal- und
Organisationsmanagement
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entwickeln
Stadtraume zu
Lebensraumen

weiter.*

Marco Rauter, Sachbearbeiter
GroB3projekte, Referat Erbbaurechte
und Verkauf Wohnen

- Projekt Mesterkamp
Sejte 34

/
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»Eine gute
Planung heute
bedeutet ei
besser
Zukunft

Jannina Schick, Referatsleiterin
BebauterGrundstiicke € .
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Ur die Zukunft

Verantwortungsvol
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»Mit digitalisierten
Prozessen und
smarten Anwen-
dungen tragen wir
zu klugen

Entscheidungen
bei.*

Mustafa Salem, Referatsleiter
Datenbank und grafisches
Informationssystem

Verantwortungsvoll fur die Zukunft 17



»Durch die
bewusste Teil-
nahme am Markt
Chancen ergreifen
und aktiv die
Flachenbevorratung
mitgestalten.

Jennifer Kohn,
Sachbearbeiterin Projektkoordination,
Team LIG 2 Realisierung

= Projekte Gansemarkt 36 Sejte 38
und Stormarnhaus Sejte 42
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Vorfahrt
Erbbaurecht

Die Stadt Hamburg setzt in Sachen Bodenpolitik
auf das Instrument Erbbaurecht. Was sind die
Hintergriinde, warum hilft das der Stadt,
zukunftssicher zu bleiben, und welche Rolle
spielt der LIG dabei?

20 Geschéaftsbericht 2023



So funktioniert das Erbbaurecht

Das Erbbaurecht gewahrt dem Erbbaurechtsnehmenden, fiir eine ver-
traglich festgelegte Dauer ein Gebaude auf einem Grundstlck zu er-
richten und zu nutzen. Das Eigentum am Grundstlick aber verbleibt bei
den Erbbaurechtsgebenden. Fiir das Nutzungsrecht zahlen die Erb-
baurechtsnehmenden ein Entgelt, entweder als laufende jahrliche
Zahlung, Erbbauzins genannt, oder als Einmalentgelt. Die Erbbau-
rechtsnehmenden kénnen das Grundstliick entweder neu bebauen
oder ein vorhandenes Gebaude nutzen. Sie werden also Eigentliimer
des Gebaudes, nicht jedoch des Grundstiicks. Rechtliche Grundlage
ist das Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG).

Aus welchem Grund setzt die Stadt
Hamburg auf das Erbbaurecht?

Das Erbbaurecht ermdglicht es der Stadt Hamburg, weiterhin und
langfristig Einfluss auf die Nutzung von Grundstiicken zu nehmen und
nach Ablauf der Erbbaurechte auf verdnderte Bedarfe der Stadtent-
wicklung zu reagieren. So kénnen stadtebauliche und stadtpolitische
Zielsetzungen verfolgt werden. Vorrangiges Ziel der Stadt Hamburg
ist es beispielsweise im Rahmen der Wohnungspolitik, langfristig
bezahlbaren Wohnraum fur alle Menschen in Hamburg zu schaffen.
Dabei spielen stadtische Grundstiicke eine wichtige Rolle. Sie sind
Voraussetzung, um giinstigen Wohnraum zu entwickeln. Nur wenn
die Stadt Uber ausreichend Grundstiicke verfligt, kann sie sich ihren
langfristigen Gestaltungs- und Entwicklungsspielraum erhalten. Aus
diesem Grund ist das Ziel der Politik, den Bestand an stadtischen
Grundstuicken stetig auszubauen. Ein wichtiges Element dabei ist die
vorrangige Nutzung des Erbbaurechtes.

Mit der Vergabe von Grundstiicken im Erbbaurecht behalten zuklnfti-
ge Generationen die Moglichkeit, den knappen und wertvollen Stadt-
raum nach ihren Bedirfnissen zu gestalten. Darlber hinaus wird der
Spekulation mit Grundstiicken ein Riegel vorgeschoben, was wiederum
einen positiven Effekt auf die Entwicklung der Grundstlickspreise hat.

Grundstiicke fir den Wohnungsbau sollen grundsatzlich im Erbbau-
recht vergeben werden, ein Verkauf ist nur in Ausnahmefallen mog-
lich. So hat es die Stadt gemeinsam mit der Volksinitiative ,Boden
und Miete” beschlossen und in der Verfassung verankert.

Erbbaurecht 21




Das Erbbaurecht in Hamburg erlaubt es, Gebaude auf stadtischen
Grundstlicken zu errichten und zu nutzen, wahrend die Stadt Eigen-
timerin des Grundstlicks bleibt. Daflir zahlen die Nutzer entweder ei-
nen jahrlichen Erbbauzins oder ein einmaliges Entgelt. Hamburg setzt
auf dieses Modell, um langfristig bezahlbaren Wohnraum zu sichern
und spekulative Grundstiicksverkaufe zu verhindern. Der LIG vergibt
die Erbbaurechte und stellt sicher, dass die stadtischen Ziele eingehal-
ten werden. Mit attraktiven Konditionen und langen Vertragslaufzei-
ten bietet Hamburg bundesweit flihrende Erbbaurechtsbedingungen.

4

Erbbaurechts-
gebender
tiberlasst

Grundstiick

22 Geschéaftsbericht 2023
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Erbbauberechtigte

schlieBen
Erbbaurechtsvertrag
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Erbbaurechtsgeberin (Stadt)
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zahlen
Erbbauzins
oder
Einmalentgelt
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Die Stadt Hamburg
gehort bundesweit

zu den Stadten mit den
besten Erbbaurechts-
konditionen.

Weitere Informationen zum
Erbbaurecht finden Sie in der

Broschiire des LIG.
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http://immobilien-lig.hamburg.de/serviceseite/erbbaurechtsbroschuere

Attraktive Rahmenbedingungen

Der Erbbauzinssatz fiir Wohnnutzung betragt aktuell 1,3 Prozent des
Bodenwertes jahrlich, fiir gewerbliche Nutzung 1,6 Prozent. Damit
gehort die Stadt Hamburg bundesweit zu den Stadten mit den bes-
ten Erbbaurechtskonditionen. Attraktive Laufzeiten, Verlangerungs-
optionen und generell verbesserte Vertragskonditionen runden das
Paket ab. Die Stadt Hamburg vergibt Erbbaurechte an Wohngrund-
stlicken fir den Mietgeschosswohnungsbau fiir 100 Jahre mit wie-
derkehrenden Verlangerungsoptionen, sodass sogar ein ewiges Erb-
baurecht mdglich ist, sofern die Stadt nicht von ihrem Vetorecht
Gebrauch macht. Die Erbbaurechtskonditionen der Stadt enthalten
darliber hinaus sehr innovative Elemente. Bei einer preisgedampften
Anfangsmiete haben die Erbbaurechtsnehmenden beispielsweise die
Moglichkeit, den Erbbauzins an die Entwicklung der Miete zu koppeln.
So kénnen soziale Vermieter und Vermieterinnen die Mieten dauer-
haft niedrig halten und sind nicht gezwungen, die Mieten an einen
steigenden Erbbauzins anzupassen.

Die Vorteile fiir Erbbauberechtigte

— Die Beleihung der Immobilie ist méglich, da flr das Erbbaurecht
ein Erbbaugrundbuch angelegt wird.

— Die Gebdude werden am Ende der Laufzeit zu
100 Prozent entschadigt.

— Der Erbbauzinssatz fir Wohnnutzung betragt aktuell
1,3 Prozent des Bodenwertes.

— Es gibt eine hohe Planungssicherheit, da der Erbbauzins lUber die
Laufzeit des Vertrags langfristig vereinbart wird und eine Anpas-
sung nur an die Inflationsentwicklung oder an die Mietenentwick-
lung (bei preisgedampfter Anfangsmiete) erfolgt.

Die Aufgabe des LIG

Der LIG prift die Vergabe eines Grundstiicks gemaR den stadtischen
Vorgaben, flihrt Ausschreibungsverfahren durch, erstellt die Ver-
tragsentwirfe, fiihrt die Vertragsverhandlungen und schlie8t Erbbau-
rechtsvertrage im Auftrag der Stadt.

Erbbaurecht 25



Fluir eine lebens-
werte Stadt -

Highlight-Projekte
2023
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Foto Sebastian Vollmert (links), steg Hamburg (rechts)

< Projekt Erbbaurecht

Griin, gemeinwohlorientiert,

ganzheitlich

Im Stadtteil Berne wird die leer stehende Schule in einem
Erbbaurechtsmodell zu einem vielseitigen Stadtteilzentrum
umgestaltet. Kultur, Sport und nachhaltiges Wohnen
verschmelzen mit und rund um den denkmalgeschiitzten

Bau zu einem einzigartigen Konzept.

Die Projektentwicklung an der Lienaustralle umfasst die Umgestal-
tung der leer stehenden Schule Berne an der Lienaustralle zu einer
neuartigen, gemeinwohlorientierten Einrichtung, die verschiedene
soziale, kulturelle, Bildungs- und Sportnutzungen integriert. Durch
diese MaBnahme wird nicht nur das denkmalgeschiitzte Gebaude er-
halten, sondern auch seine Sanierung ermaoglicht. Im Quartier grei-
fen zuklinftig Kultur-, Bildungs-, Sport- und Wohnflachenentwicklung
ineinander. Der LIG agiert als Erbbaurechtsgeber und hat in enger
Zusammenarbeit mit der steg Stadterneuerungs- und Stadtentwick-
lungsgesellschaft Hamburg mbH die Entwicklung vorangetrieben.

Die Schule als priagendes ,,Stadtteilzentrum*

Jahrzehntelang bildete die in den Jahren 1929 und 1930 nach Planen
des Oberbaudirektors und Architekten Fritz Schumacher fir die da-
mals neue Siedlung der Gartenstadt Hamburg erbaute Schule Berne

Hilke Mellin, Projekt
Schule Berne eV./KuBiZ;
Anne Dingkuhn, Projekt
Schule Berne eV./KuBiz;
Sacha Essayie, fux eG;
Dr. Andreas Dressel,
Finanzsenator

Erbbaurecht | LienaustraBe 29



den stadtebaulichen, schulischen, sozialen und kulturellen Mittel-
punkt der Gartenstadt Berne. Seit 2016 steht die Schule leer. Das
denkmalgeschiitzte Gebaude ist ein Paradebeispiel fir die stadtbild-
pragende Architektur Schumachers.

Mehrwerte fiir das Quartier

Nun wird das Areal wieder als ein Ort der Begegnung in den Ber-
ner Mittelpunkt gerlickt. Der LIG hatte die steg Hamburg damit be-
auftragt, das Entwicklungspotenzial des Schulgebdudes zu prifen
und ein Nutzungskonzept zu entwickeln. In einem groen Dialog-
prozess wurden zusammen mit der Offentlichkeit und verschiede-
nen Akteuren aus dem Stadtteil Ideen entwickelt, konkretisiert und
anschlieBend auf ihre Umsetzbarkeit Uberprift. Es soll ein gemein-
wohlorientiertes Stadtteil-, Sport- und Kulturzentrum entstehen,
das unterschiedliche Einrichtungen unter einem Dach zusammen-
fahrt und Raume fir Sport- und Kulturschaffende bereitstellt. Das
neue Zentrum umfasst das Schulgebdude und die Sportanlage des
alteingesessenen Sportvereins tus BERNE e.V. inklusive des Neubaus
einer Doppelstockhalle sowie die sportliche Qualifizierung daran an-
grenzender Flachen zu einem Sportcampus. Gleichzeitig entstehen
auf den stadtischen Flachen neue Wohnungen sowie ein Ersatz-
Kitagebaude fir den ansassigen Kitatrager AWO.

Zusammenarbeit vieler Partnerinnen und

Partner fiir ein gemeinsames Ziel

Dieses umfangreiche Projekt bringt eine Vielzahl von verschiedenen
Partnern zusammen. Eine wichtige Rolle spielt dabei das Kultur- und
Bildungszentrum Schule Berne (KuBiZ e.V.), das unter anderem die
Beteiligung des Stadtteils sowie die der spateren Nutzenden am
Entwicklungsprozess sicherstellt. Es wird sich beim Aufbau des so-
genannten Hausvereins Projekt Schule Berne (PSB e.V.) engagieren,
der fur die inhaltliche Arbeit im Zentrum verantwortlich wird. Das
gesamte Erdgeschoss ist mit dem tus BERNE e.V. fiir einen weiteren
wichtige Akteur reserviert, der mit seinen mehr als 3300 Mitgliedern
und mehr als 250 Sportangeboten einer der groRen Vereine vor Ort
ist. Zugleich wird der tus Eigentimer und Betreiber der Doppelstock-
sporthalle mit Multifunktions- und Pokerraum sowie Umkleiden und
Nebenflachen als Neubau.

Das Projekt Schule Berne wird unter der Tragerschaft der fux eG
stehen. Die fux eG hat als genossenschaftliche Eigentlimerin der ehe-
maligen Polizeikaserne in der Bodenstedtstrale in Hamburg-Altona

30 Geschéftsbericht 2023

+Wir freuen uns sehr,
dass mit der Sanierung
der Schule Berne ein
neuer Ort der Begegnung
und ein echter Mehrwert
fiir das Quartier entsteht.
So hat das beeindru-
ckende Schumacher-
Gebaude eine langfristige
Perspektive als kiinftiges
Stadtteil-, Sport- und
Kulturzentrum gefunden.
Die verschiedenen Akteure
KuBiZ e.V., fux eG, der
tus BERNE, die Bezirks-
verwaltung, die Politik
vor Ort, die steg Hamburg
und der LIG haben das
Projekt erfolgreich auf
den Weg gebracht.

Dr. Andreas Dressel,
Senator der Freien und
Hansestadt Hamburg
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vielfaltige und fundierte Erfahrungen mit der Sanierung von denkmal-
geschitzten Gebauden sowie mit der genossenschaftlichen Selbst-
verwaltung von Projekten. Ziel der fux eG sind solidarische, sozial-
vertragliche und gemeinwirtschaftliche Formen der 6¢konomischen
Zusammenarbeit.

Nach erfolgreichen Verhandlungen zwischen der Finanzbehorde/LIG
und der fux eG wurde am 30.05.2023 ein Erbbaurechtsvertrag nota-
riell beurkundet. Mit dem Vertrag wird der fux eG an dem bebauten
Grundstiick ein Erbbaurecht tGber die Dauer von 60 Jahren mit einer
Option von weiteren 30 Jahren bestellt. Die fux eG wird als Trage-
rin des Projekts Schule Berne fungieren, Erbbauberechtigte werden
und die Raumlichkeiten finanziell, betrieblich, organisatorisch und mit
vollstandiger Erhaltungsverpflichtung verantworten. Der Hausverein
Projekt Schule Berne (PSB e.V.) wird die Nutzung der Obergeschosse
der ehemaligen Schule durch Dritte organisieren, die selbst auch je-
weils Mitglied der fux eG werden.

Um die fux eG in die Lage zu versetzen, die notwendigen Sanierungs-
und InstandsetzungsmalBnahmen des denkmalgeschitzten Schul-
gebdudes durchzufiihren, stellt die Stadt Hamburg im Wege von

60 Jahre

ist als Nutzungsdauer
im Erbbaurechtsvertrag
zwischen dem LIG und
der fux eG festgelegt,
mit einer Option auf
weitere 30 Jahre.

Erbbaurecht | LienaustraBe 31
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Der griine Charakter der neuen Nachbarschaft
soll durch eine energiesparsame Bauweise und
ein CO,-reduziertes Energiequartierskonzept

unterstrichen werden.
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Zuwendungen Finanzmittel in H6he von bis zu 10 Mio. Euro zur Ver-
figung, die Gber einen Zeitraum von maximal acht Jahren vergeben
werden sollen.

Griin und autoarm - ein Quartier der Zukunft

Ein weiterer Baustein in der Quartiersentwicklung ist die Schaffung
von Wohnungsbauflachen. Der stadtebauliche Entwurf sieht mit rund
70 Einheiten in fiinf Wohngebauden ein vielfdltiges Wohnraumange-
bot vor, wovon sich vier Baukdérper um eine mittig gelegene Spiel-
platzflache gruppieren und der flinfte Baukorper norddéstlich davon
als Solitar angedacht ist. Die Baukérper weisen eine Bruttogeschoss-
flache von rund 7.000 m? auf und verfligen Uber drei bis vier Vollge-
schosse.

Eine Vergabe des Grundstlicks wird nach einer Ausschreibung auf
das von der steg Hamburg gemeinsam mit dem Architekturbiiro
RHWZ entwickelte Konzept ebenfalls im Rahmen eines Erbbaurechts
erfolgen. Derzeit lauft das Bebauungsplanverfahren, das bis Februar
2025 abgeschlossen sein soll.

Das Quartier zeichnet sich heute schon durch einen wertvollen Baum-
bestand aus. Um diesen mdglichst umfassend zu erhalten, wurde auf
eine Tiefgarage verzichtet. Auch wenn Baumfallungen durch die Ent-
wicklung der Flachen nicht ganzlich verhindert werden kdnnen, sollen
viele besonders schitzenswerte Baume maglichst erhalten bleiben.
Zusatzlich sollen moéglichst umfangreich alle Dacher gemafl der Ham-
burgischen Klimaschutzverordnung begriint werden. Der derzeit be-
stehende Parkplatz fir den Sportplatz wird gen Osten verlegt und
vergroRert. Die flir das Quartier wichtige fuB- und radlaufige Wege-
verbindung wird aufgewertet.

Der griine Charakter der neuen Nachbarschaft soll durch eine ener-
giesparsame Bauweise und ein CO,-reduziertes Energiequartiers-
konzept unterstrichen werden. Die Wohnungen sollen mindestens
nach KfW 55 und in Holzbauweise bzw. als Holzhybrid gebaut wer-
den. Die Fassadengestaltung wird mit langlebigen, nachhaltigen und
CO,-armen Materialien erfolgen und ein hochwertiges Erscheinungs-
bild erhalten. Fur das Energiekonzept wird zurzeit eine CO,-neutrale
Energie- und Warmeversorgung fir das Gesamtquartier zusammen
mit der Schul- und Sportflache und dem Kirchengrundsttick als soge-
nanntes ,kaltes Warmenetz" zusammen mit moglichst umfangreichen
Fotovoltaikanlagen auf allen Dachern gepruft.

7.000 m?

Bruttogeschossflache
weisen die funf Baukérper
insgesamt auf.
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< Projekt Erbbaurecht

Nachhaltig wohnen

Das neue Quartier Mesterkamp in Barmbek-Siid wird
auf dem Geldnde des ehemaligen Busbetriebshofs
realisiert. Durch Erbbaurechtsvertrage wird eine
langfristige Nutzung gewahrleistet. Der Fokus liegt
auf Nachhaltigkeit, autoarmem Wohnen und inklusiver

Stadtentwicklung.

Bis April 2019 rollten in Barmbek-Std auf dem Busbetriebshof Mester-
kamp die Busse. Nachdem die Nutzung aufgegeben wurde, wird hier
ein neues Quartier mit ca. 450 Wohnungen entstehen, 60 Prozent
davon offentlich gefdrdert. Die stadtebauliche Planung sieht daru-
ber hinaus auch die Einbindung von gewerblichen Nutzungen vor. So
soll ein Wohn-, Arbeits- und Begegnungsort im Sinne einer inklusiven
Stadtentwicklung in Hamburgs Norden entstehen.

Das Projekt wird unter breiter Beteiligung der Offentlichkeit durch-
gefiihrt. Schon 2016 startete das Bezirksamt Hamburg-Nord die
Entwicklung mit einem Bilrgerbeteiligungsverfahren. Mittlerweile
liegt die Planungsgrundlage vor, erganzt um einen Gestaltungsleit-
faden und ein Mobilitatskonzept, die zusammen die verbindlichen
Rahmenbedingungen fir die Quartiersentwicklung darstellen. Zen-
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WOHNUNGSBAUVORHABEN MESTER

ROCKBAU UND ERSCHLIESSUNG
5

450
Wohnungen

entstehen neu im Quartier
Mesterkamp. Davon werden
60 Prozent 6ffentlich
geférdert.

Foto Sebastian Vollmert (links), Renner Hainke Wirth Zirn Architekten (rechts)



Autoarm, nachhaltig,
generationsiibergreifend.




traler Mittelpunkt des Quartiers wird ein verkehrsberuhigter Freiraum
mit hoher Aufenthaltsqualitat werden, auf dem auch ein Gebaude fir
quartiersbezogene und gemeinschaftliche Nutzungen geplant ist.

Ende 2019 wurden die ersten stadtischen Wohnungsbaugrundstiicke
durch den LIG ausgeschrieben. Seit Sommer 2023 befindet sich das
erste Baufeld in der Realisierung. Auf Baufeld 9, direkt am Quartiers-
platz, errichtet die Baugenossenschaft Mesterkamp zwei Wohnge-
baude mit Ein- bis Flinfziimmerwohnungen zur Miete fiir untere und
mittlere Einkommensgruppen. Der Erbbaurechtsvertrag mit dem LIG
wurde im April 2023 geschlossen. Auf rund 3.000 m? Wohnflache
entstehen hier insgesamt 38 Wohnungen, allesamt 100 Prozent
offentlich gefordert. Ziel ist es, unter dem Motto ,autofrei, nach-
haltig, generationsibergreifend” bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen. Fir die Baugenossenschaft stehen dabei 6kologische Aspekte
im Fokus. Stichworte wie nachhaltiges Bauen in modularer Bauweise,
groRzlgig ausgebaute Fahrradstellflachen, reduziertes Millaufkom-
men und Fotovoltaik zur Stromerzeugung sollen hier mit Leben ge-
fullt werden.

Fiir alle Generationen

Weitere 89 gefdorderte Wohnungen mit einer Senioren-Hausgemein-
schaft, einer Kita und einem Quartierstreff in zwei Mehrfamilienhau-
sern entstehen auf den Baufeldern 1 und 2 im Mesterkamp. Der Erb-
baurechtsvertrag zwischen der SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft
und dem LIG wurde im Dezember 2023 geschlossen. Geplant sind
Zwei- bis Fiinfzimmerwohnungen zwischen 42 und 106 m?. Auf dem
Baufeld 1 entsteht ein Wohngebaude mit 39 Wohnungen im 2. Férder-
weg sowie eine Kita mit Platz fir 60 Kinder. Auf dem Baufeld 2 ent-
steht ein Wohngebaude mit 50 Wohnungen im 1. Férderweg, wobei
neun Wohnungen im Erdgeschoss eine Seniorenwohngemeinschaft
bilden. In der Wohngemeinschaft gibt es einen abtrennbaren Ge-
meinschaftsraum, der auch als Quartierstreff genutzt werden kann.

Die weiteren von der Stadt zu vergebenden Baufelder befinden sich in
unterschiedlichen Entwicklungsstadien und werden in den kommen-
den Monaten einer entsprechenden Realisierung zugefiihrt.
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»Durch das Projekt
Mesterkamp kann die bis
dato vollstiandig versie-
gelte, nicht offentliche
Busbetriebshoffliche
wieder in den stadte-
baulichen Kontext inte-
griert werden. Es entsteht
ein gemischt genutztes
Quartier, welches neben
dem dringend bendétigten
Wohnraum auch Flachen
fiir gewerbliche, soziale
und quartiersbezogene
Nutzungen bietet. Dabei
leistet der Anteil von

60 Prozent gefordertem
Wohnraum einen wichti-
gen Beitrag fiir das
bezahlbare Wohnen in
der Stadt. Mit dem groB-
ziigigen Freiraumangebot
des zentralen Quartiers-
platzes sowie der Neu-
interpretation der typi-
schen Bauformen und
Gestaltungsmerkmale
von Barmbek-Siid wird
sich das Areal sehr gut

in den beliebten Stadtteil
einfiigen.*

Hans-Peter Boltres,
Baudezernent
Bezirksamt Nord



Foto Lawaetz-Stiftung

Fir die Baugenossenschaft
stehen okologische Aspekte
im Fokus.
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Foto Julia Schwendner/ThislsJulia Photography (links), Finanzbehérde Hamburg (rechts)

Riickkauf eines
Baudenkmals

2023 konnte der LIG im Rahmen seiner Dienstleistungs-
tatigkeit fiir die Stadt Hamburg das historische
Gebaude Gansemarkt 36, Sitz der Finanzbehorde und
des Rechnungshofs, zuriickkaufen. Der Riickkauf stellt
einen wichtigen Schritt in der Hamburger Bodenpolitik
dar, um langfristige finanzielle und stadtebauliche

Vorteile zu sichern.

Das Team von ,LIG 2 Realisierung” wird unter anderem mit besonderen
oder groBvolumigen Ankaufvorhaben der FHH betraut, denn ein wich-
tiges Instrument der Hamburger Bodenpolitik ist die Erhéhung der
stadtischen Eigentumsquote. In diesem Zuge konnten im Jahr 2023
zwei das Stadtbild pragende Immobilien wieder in das Eigentum von
Hamburg Gberfahrt werden. Eine davon ist der ,Gansemarkt 36", Das
denkmalgeschltzte Gebaude ist seit seiner Erbauung im Jahre 1926
Sitz der friiheren Finanzdeputation und heutigen Finanzbehorde.
Das Baudenkmal ist heute zudem Sitz des Rechnungshofes und eines
Teils der Behorde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und
Bezirke.

Wie andere Immobilien der Landes- und Bezirksverwaltung wurde die
rund 21.000m? groBe Immobilie 2006 vom damaligen Hamburger
Senat verduBert. Zeitgleich wurde das Gebadude durch das Immobi-

21.000 m?

Biroflache umfasst das
Gebaude, das 2006 vom
damaligen Senat aus dem
Besitz der Stadt verdauBert
wurde.

Gansemarkt 39



119 Millionen

Euro hat die Stadt Hamburg
flr das historisch bedeut-
same Fritz-Schumacher-
Gebiude bezahlt.

lien-Service-Zentrum fir die Stadt zurlickgemietet, und es wurden
mit der Finanzbeho6rde sowie dem Rechnungshof Nutzungsvereinba-
rungen geschlossen.

2022 ergab sich die Moglichkeit eines Rickkaufs der Immobilie, wel-
cher am 18. April 2023 vom Senat beschlossen wurde. Fir den Riick-
kauf sprachen sowohl die langfristigen finanziellen Vorteile als auch
der Umstand, eine der bedeutendsten Immobilien der Stadtverwal-
tung wieder im eigenen Eigentum zu wissen und erhalten zu kénnen.

Investitionen standen in keinem

Verhiltnis zur Nutzungsdauer

Der Mietvertrag fur die Immobilie Gansemarkt 36 ermoglichte es der
Finanzbehorde nicht, auf den baulichen Zustand des Gebaudes nach
eigenen Bedlrfnissen einzuwirken. Des Weiteren waren Verlange-
rungsoptionen des Vertrags nur bis 2036 maoglich. Die notwendigen,
massiven Investitionen zum Erhalt des stadtplanerisch wichtigen Ge-
baudes und zur Ertlchtigung der Elektrik- und Dateninfrastruktur
standen in keinem Verhaltnis zur moglichen Nutzungsdauer. Anderer-
seits sind diese Investitionen dringend notwendig, da die Gebaude-
technik den aktuellen Anforderungen an eine Blironutzung nur in Tei-
len genligt. 2022 wurde der Finanzbehdrde seitens der Eigentiimerin
mitgeteilt, dass die Immobilie Gansemarkt 36 verkauft werden soll.
Vor dem Hintergrund der kunsthistorischen und stadtplanerischen
Bedeutung des Fritz-Schumacher-Gebaudes fiir die Freie und Hanse-
stadt Hamburg und auf Grundlage eines Verkehrswertgutachtens
veranlasste der Senat den Ankauf der Immobilie durch den LIG.

Der gutachterlich ermittelte Verkehrswert der Immobilie belief sich
auf 109 Mio. Euro. Der Angebotspreis von 119 Mio. Euro lag 10 Mio.
Euro und damit rund 9,2 Prozent Giber dem Verkehrswert. Der Erwerb
der Immobilie ist gleichwohl zu diesem Preis gerechtfertigt und ins-
gesamt wirtschaftlich, vor allem in Anbetracht des derzeit Ublichen
hohen Mietzinses bei Anmietung einer anderen, fir Finanzbehoérde
und Rechnungshof passenden Immobilie auf dem freien Markt.
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EEXE,

Das Baudenkmal ist heute zudem Sitz des Rechnungs-
hofes und eines Teils der Behorde fiir Wissenschaft,
Forschung, Gleichstellung und Bezirke.
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Das rund 12.000 m? grof3e ,,Stormarnhaus* wurde
1922 bis 1923 fiir die Kreisverwaltung Stormarn
errichtet und in den Jahren 1952 nach Luftangriffen

wiederaufgebaut.




Foto Sebastian Vollmert

<Wandsbeker Rathaus*

wieder in Hamburger Hand

Die Stadt Hamburg hat 2023 das historische
Stormarnhaus in Wandsbek zuriickgekauft.
Mit dieser strategischen Entscheidung sichert

Hamburg die langfristige Nutzung des
bedeutenden Verwaltungsgebaudes.

Eine weitere pragende Immobilie befindet sich wieder in stadtischer
Hand. Das Team von ,LIG 2 Realisierung” konnte im Jahr 2023 das
seit Langem als Bezirksamt genutzte ,Stormarnhaus” in der Schloss-
straBe 60 in Wandsbek flr die Stadt Hamburg zurickkaufen.

Gebaude mit Tradition

Auch hier wurde das Team mit einem besonderen und groRvolumi-
gen Ankaufvorhaben der Stadt Hamburg betraut, um einen Beitrag
zur Erhéhung der stadtischen Eigentumsquote leisten zu kdnnen.
Das rund 12.000 m? groRe ,Stormarnhaus” wurde 1922 bis 1923
fur die Kreisverwaltung Stormarn errichtet und in den Jahren 1952
nach Luftangriffen wiederaufgebaut sowie 1955 durch Um- und An-
bauten erweitert. Seit 1949 ist es Sitz des Bezirksamtes Wandsbek
einschlieBlich des Kundenzentrums.

Umgangssprachlich wird das Gebaude als ,Rathaus Wandsbek” oder
Wandsbeker Rathaus” bezeichnet, obwohl es nie als Rathaus der bis
1937 selbststandigen Stadt fungierte.

Diese in Teilen denkmalgeschitzte Immobilie wurde 2006, neben wei-
teren Immobilien der Landes- und Bezirksverwaltung, vom damaligen
Hamburger Senat verduBert. Zeitgleich wurde das Gebaude fir die
Stadt zurlickgemietet.

12.000 m?

umfasst das Stormarn-
haus, das auch als
,Wandsbeker Rathaus*
bezeichnet wird.
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25 Millionen fiir ein stadtebauliches Prachtstiick el -
Die damalige Eigentliimerin war Teil eines geschlossenen Immobilien-
fonds. Nachdem die standardmaRige Haltefrist fiir den Fonds, in den
das Objekt eingelegt war, auslief, hatten sich die Fondsverwalter ent-
schieden, diesen aufzulésen und das ,Flurstiick 3568 der Gemarkung
Wandsbek” mitsamt dem ,Stormarnhaus” und dessen Anbauten zu
verkaufen. In dem folgenden Gebotsverfahren konnte sich der LIG
durchsetzen und die Immobilie im Sinne des Hamburger Senats und
des Bezirks Wandsbek fur 25 Mio. Euro zurlickkaufen.

Somit hat die Stadt Hamburg die sich bietende Gelegenheit ergriffen,
ein wichtiges, eigengenutztes Verwaltungsgebaude in zentraler Lage
und mit nennenswerter Historie anzukaufen, eine dauerhafte Nut-
zung fir die Allgemeinheit sicherzustellen und zugleich ihre Eigen-
tumsquote zu erhéhen.

Marcus Wohlfeil, Jennifer Kéhn ‘ g L
und Leiter Holger Soschinka iJ ‘ !] 2 '.:-
vom Team ,,LIG 2 Realisierung® R : '- '

(von links)

Foto Sebastian Vollmert (2)
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Fiir den Riickkauf sprach, eine der bedeutendsten
Immobilien der Stadtverwaltung wieder im
eigenen Eigentum zu wissen und erhalten zu kdonnen.
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Foto Eva Haeberle (2)

Platz fur Wissenschaft

In Hamburgs Westen entwickelt sich die Science City
Hamburg Bahrenfeld zu einem fiihrenden Standort
fiir Forschung und Innovation. Der LIG hat bereits den
Grofteil der benodtigten Flachen erworben, um die
Realisierung der Science City zu ermaoglichen.

Mit der Science City Hamburg Bahrenfeld entsteht bis in die 2040er-
Jahre am Volkspark Altona ein neues Quartier in Hamburgs Westen,
welches internationale Spitzenforschung, universitare Ausbildung
und innovative Unternehmen mit lebendigen Wohnquartieren ver-
bindet. In einer Mischung aus attraktivem Wohnraum, Sport-, Frei-
zeit- und Einkaufsmdglichkeiten sowie Erholungsraumen sollen sich
Studierende, Forschende und Kreative aus der ganzen Welt und aus
Hamburg wohlfiihlen. So verbinden sich Lehre, Forschung, Arbeit,
Wohnen und Erholung in der Science City zu einem neuen Ganzen.

Zwischen Luruper Chaussee und NotkestraBe am Albert-Einstein-
Ring gelegen, bildet der Campus West den wissenschaftlichen Kern
der Science City Hamburg Bahrenfeld.

Noch ein normaler Biro-
komplexinnenhof, bald
der Ort flir studentisches
Lernen: Hier wird das
Learning Center der
Science City Hamburg
Bahrenfeld entstehen.

Science City 47



Bestand Mai 2019
Campus West Science City

In diesem hat der LIG seit Mai 2019 Biiro-Bestandsgebadude erwor-
ben, welche nun im Sinne der Science City ausgebaut und verwendet
werden kdnnen. Zwei Gebaude werden bereits durch Wissenschaft-

lerinnen und Wissenschaftler genutzt.

Der LIG konnte bis jetzt ca. 87 Prozent der Grundstiicke mit ca. 87 Prozent

94.000m? und 13 Gebauden mit ca. 90.000 m? Mietflache erwerben.
aller notwendigen Grund-

stlicke konnte der LIG bis

Damit ist der Auftrag der Flachenbeschaffung umgesetzt und nach-
dato erwerben.

haltig Raum im Bestand verfligbar gemacht worden. Hierdurch besteht
die Moglichkeit, schon jetzt aus dem Stand z.B. Institute oder Teile
der Universitat Hamburg zu verlagern und mit der Science City zu be-
ginnen. Langwierige und kostenintensivere Neubauten kdnnen damit
dauerhaft vermieden werden. Dies spart Platz und schafft Raum fir
anderes Neues in den gegeniberliegenden Quartieren am Volkspark.

Dieser Moglichkeitsraum im Bestand wird weiter aufwachsend in den

nachsten Jahren durch Einrichtungen aus Wissenschaft, Forschung,
Lehre und Innovation genutzt werden.
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Bestand VAF
1(Sportverein)

Bestand Juni 2024

o Projekt Learning Center (LIG fiir UHH)
o Projekt DESY, WPC Verwaltung & Forschung

Anfanger-Praktikum Physik
Exzellenz & Data Sicence (LIG flir UHH)

o Projekt Innovations-Werkstatt

e Projekt ,,Forscher“-Hotel

Projekt HAFUN
(LIG - SpriG fiir UHH)

@ Theoretische Physik
o Flache fiir Neubau 2032
e Raum fiir Verlagerungen

@ Projekt Senioren-Wohnen
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Lagebericht

zum Jahresabschluss fiir
das Geschaftsjahr 2023
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Lagebericht zum
Jahresabschluss fiuir das
Geschaftsjahr 2023

Geschafts- und Rahmenbedingungen

1. Geschaftsmodell und Struktur

Der Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermdgen (LIG) ist gemaR
§ 106 der Landeshaushaltsordnung (LHO) ein rechtlich unselbststandiger Teil der Ver-
waltung der Freien und Hansestadt Hamburg (FHH) mit eigener Wirtschaftsfiih-
rung und -verantwortung sowie einem eigenen kaufmannischen Rechnungswesen.
Die streng wirtschaftliche Ausrichtung auf nachhaltige Profitabilitat soll neben
der fachlichen Aufgabenwahrnehmung auch die Moglichkeit sicherstellen, jahrlich
einen finanziellen Beitrag an den Haushalt der FHH zu leisten (Gewinnabflihrung).
Die Uberwachung und Steuerung erfolgen dabei durch einen Verwaltungsrat und
die Finanzbehorde.

Der LIG nimmt aktiv am inner- wie auch in Teilen am auBerhamburgischen
Immobilienmarkt teil und ist gleichzeitig auch Geschaftspartner sowie Dienstleister
fur die FHH (Fachbehorden/Bezirksamter, Landesbetriebe, Sondervermdégen, staat-
liche Hochschulen oder 6ffentliche Unternehmen). Die Kernfelder seiner Geschafts-
tatigkeit sind die Bewirtschaftung und Instandhaltung der Immobilien im Allgemeinen
Grundvermogen (AGV), die Entwicklung und Vermarktung von unbebauten stadti-
schen Grundsttlicksflachen, der Bau oder Erwerb mit anschlieBender Entwicklung und
Vermarktung von Gewerbe-, insb. Bliroimmobilien, der Erwerb von mit Potential be-
legten Entwicklungs- (Bodenbevorratung) und Ausgleichsflachen (Oko-Konto) sowie
die Erbringung immobilienwirtschaftlicher Dienstleistungen (Auftragsgeschaft). Teile
seines operativen Geschafts werden durch vom LIG beauftragte (externe) Dienst-
leistungsunternehmen oder eigene Tochtergesellschaften wahrgenommen.

Das wirtschaftliche Konzept lasst sich grafisch wie folgt zusammenfassen:
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Wirtschaftliches Konzept & Geschiftsfelder

Freie und Hansestadt Hamburg

Finanzbehorde

Globalsteuerung
und Ablieferungs-
verpflichtung

LIG Hamburg

Immobilien- Verwaltungsrat

management und Uberwachung
Grundvermdégen

Allgemeines Grundvermégen der FHH

Immobilienvermarktung
Immobilien-
Immobilien- Immobilien- wirtschaftliche
erwerb entwicklung Dienstleistungen
Vermietung/ "
Erbbaurecht Verpachtung VerduBerung
Betitigungsfeld
FHH-interner Immobilienmarkt FHH-externer Immobilienmarkt
Kernverwaltung . .
LT Privatunternehmen Privatpersonen
(Fachbehérden & Bezirksamter) fvatu fvatp

Landesbetriebe, Sondervermégen,

staatliche Hochschulen (Private) Projektentwickler

Offentliche Unternehmen
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2. Ziele, Strategie und Unternehmenssteuerung

Der LIG verfolgt unter operativen wie auch strategischen Gesichtspunkten das Ziel,
seinen Geschaftsbetrieb nachhaltig wirtschaftlich und marktorientiert auszurichten.
Er sieht sich dabei in der Gestaltung den Gbergeordneten immobilienpolitischen Leit-
linien und Zielsetzungen von Senat und Blirgerschaft verpflichtet. Dies umfasst ins-
besondere die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnungsbau- und Gewerbe-
flachen am hamburgischen Immobilienmarkt, wodurch der LIG einen signifikanten
Beitrag zur Wohnungs-, Wirtschafts- und nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik in
der FHH leistet.

Um dabei die langfristige Fruchtziehung Uber die kurzfristige Potentialhebung
eines Verkaufs zu stellen, wird in der Geschaftsausrichtung zunehmend die Vergabe
von Erbbaurechten priorisiert. Gleichzeitig zahlt hierzu auch, den Vermégensbestand
der FHH langfristig auf einem hohen Niveau zu halten und durch mit Potential be-
legte Ankaufe weiter zu starken. Dies ist zugleich mit dem Ziel verbunden, stadtische
Einrichtungen wie z. B. Behdorden wieder zunehmend in stadteigene Immobilien zu
bringen.

Seine immobilienwirtschaftlichen Aufgaben in Bezug auf den Erwerb, die Ent-
wicklung, die Bewirtschaftung und die Vermarktung von Immobilien des Allgemeinen
Grundvermogens (AGV) erledigt der LIG - unter Wahrung seiner mengenmaRigen wie
auch finanziellen Handlungsfahigkeit — zuverlassig und steht anderen Akteuren als
kompetenter und agiler Ansprechpartner in Bezug auf Immobilien zur Verfligung. Dabei
wird den Vorgaben der Strategischen Neuausrichtung des Haushaltswesens (SNH)
gefolgt. Zudem plant und realisiert er maRgeschneiderte und auf Kooperation aus-
gerichtete Immobilienkonzepte, um auch Entwicklungen in einem komplexen Kontext
(Gesamt-FHH) zu ermdglichen. Unter dem Eindruck einer intensiven Flachenknapp-
heit und -konkurrenz verfolgt der LIG hierbei ein ganzheitliches und nachhaltiges
Portfolio- und Flachenmanagement, welches im Sinne der FHH sowohl die Effektivi-
tat als auch Effizienz im Blick behalt.

Als eine nach kaufmannischen Grundsatzen gefiihrte Organisationseinheit soll der
LIG zusatzlich im Rahmen seiner Mdglichkeiten aus der Immobilienvermarktung und
-bewirtschaftung mit seiner Ablieferungsverpflichtung einen jahrlichen Beitrag an
den Haushalt der FHH leisten (Gewinnabfiihrung).
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Team Finanz- und Rechnungswesen: Verena Piehler, Axel Brekau, Stefanie Kéhncke, Mario PoBehl,

Laura Ivanes, Lutz Albrecht, Arne Trost, Alexandré ThomRen, Mariele Piotrowski (von links)

3. Markt- und Branchenentwicklung

Der LIG agiert im Rahmen seiner Geschaftstatigkeit auftragsgemal Gberwiegend am
innerstadtischen Immobilienmarkt und wird nur in begrenztem MaRe am auBerham-
burgischen Markt aktiv.

Die sich bereits im Verlauf des Jahres 2022 abzeichnende wirtschaftliche Ent-
wicklung am Immobilienmarkt hat sich im Berichtsjahr fortgesetzt und damit auch die
Lage am Hamburger Wohnungsmarkt weiter verscharft.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass sich der Bedarf an und damit auch
die Nachfrage nach Wohnraum weiterhin auf einem hohen Niveau bewegen durfte.
Mit der Zinswende, der hohen Inflation und noch anhaltenden Rezession sowie auch
(fach-)politischen Einwirkungen haben sich jedoch die Rahmenbedingungen am
(hamburgischen) Immobilienmarkt geandert. Dies hat dazu geflhrt, dass sich Kauf-
zurlickhaltung, lange Vermarktungszeitraume und Werteinbriiche eingestellt haben.
Insbesondere durch die hohen Finanzierungskosten agieren Selbstnutzer wie auch
Kapitalanleger zurzeit gleichermalen zogerlich. Zusatzlich belasten auch die weiter
gestiegenen Baukosten den Neubausektor. Insgesamt hat sich dies somit erst einmal
dampfend auf Nachfrage und auch Angebot ausgewirkt.
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Die Auswirkungen auf dem Mietwohnungsmarkt sind hier deutlich spirbar und
setzen diesen zunehmend unter Druck. Dies - einhergehend mit der besonderen
Attraktivitat des Standortes Hamburg - spiegelt sich folglich in einem hohen Miet-
preisniveau der Hansestadt wider. Die Bestandsmieten sind 2023 im Durchschnitt
erneut um rd. 5% auf 13,68 €/m? gestiegen. Relativ zeigt hier die Differenzierung
zwischen Bestands- und Neubausegment nur marginale Abweichungen. So stieg die
Medianmiete im Bestandssegment um 4,9% auf 13,88 €/m?, im Neubausegment um
5,1% auf 18,59 €/m? Und auch die Verunsicherung der Teilnehmenden auf dem Miet-
wohnungsmarkt ist deutlich spirbar. Trugen in den Vorjahren noch deutliche Anteile
an innerstadtischen Wohnungswechseln zu einem hohen Angebot von Mietwohnun-
gen bei, spiegelt sich 2023 die angespannte Lage in einem signifikanten Rickgang
der Mietangebote um 12% im Vergleich zum Vorjahr wider.

Trotz der konjunkturellen Schwachephase zeigte sich der Markt fir Biiroimmo-
bilien in Hamburg 2023 vergleichsweise bestandig, konnte aber nicht an das starke
Vorjahresergebnis anknilipfen. Der Flachenumsatz fiel mit 450.000 m? um 19% gerin-
ger aus und erreichte ein dhnliches Niveau wie 2021. Der langjdhrige Durchschnitt
ging um etwa 12% zurlick. Mit einem Flachenumsatz von rd. 129.000m?, der im
10-Jahres-Vergleich einem Giberdurchschnittlichen Quartalswert entspricht, zeichne-
te sich im IV. Quartal 2023 aber bereits eine Belebung der Nachfrage ab.

Die Leerstandsquote des Gesamtmarktes liegt - auch wenn sich ein moderater
Anstieg des Leerstandvolumens um gut 6% auf 597.000m? abzeichnete — mit rd.
4,1% im bundesweiten Vergleich weiterhin auf einem niedrigen Niveau. Lagebedingt
zeigen sich jedoch starke Divergenzen. So entfallt nur ein sehr geringer Teil des Leer-
standvolumens auf gefragte Lagen wie beispielsweise die HafenCity.

Die monatliche Spitzenmiete auf dem Hamburger Biiroflachenmarkt legte 2023
leicht auf 36 €/m? (rd. 2,7 %) zu. Dies bestatigt die weiterhin bestehende Nachfrage
nach hochwertigen Blroflachen in A-Lagen. Die Durchschnittsmiete lag im vergan-
genen Jahr bei rd. 21 €/m? und verzeichnet somit einen leichten Riickgang um 1,9 %.
Dieser lasst sich vorwiegend auf eine Vielzahl an GroBvermietungen aulerhalb
der innenstadtnahen Bestlagen zurickfiihren. In den zentralen Teilmarkten Innen-
stadt und HafenCity legte die monatliche Durschnittsmiete dagegen um 1,5% auf
27,50 €/m? zu.

Mit dem anhaltenden Trend, bestehende Mietflichen mit Vertragsablauf aufzu-
geben und durch kleinere, aber qualitativ hochwertigere Buroflachen zu ersetzen, ist
2024 von einem weiteren Anstieg der Spitzenmiete auszugehen. Ein signifikanter An-
stieg des Flachenumsatzes ware vor diesem Hintergrund eher unwahrscheinlich. Mit
dem derzeit weiter abnehmenden Neubauvolumen ist aus heutiger Perspektive nur
mit einem moderaten Anstieg des Leerstands zu rechnen.

Insbesondere in Hinblick auf die teils massiv gestiegenen Finanzierungskosten
spiegelt sich die schwierige Marktlage aktuell auch noch im Transaktionsvolumen
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gewerblicher Immobilien wider, das sich 2023 auf dem Niveau der Finanzkrise von
2007/08 bewegte. Mit rd. 1,27 Mrd. € wurde das Vorjahresergebnis um nahezu 75%,
der langjahrige Durchschnitt um 69% unterschritten. Insbesondere Grofitransaktio-
nen sind splrbar zurtickgegangen. Dass mit 630 Mio. € nahezu aber die Halfte des
Transaktionsvolumens im IV. Quartal 2023 umgesetzt wurde, stimmt vorsichtig opti-
mistisch. Mit der aktuell absehbaren Stabilisierung des Zinsmarktes und dem sich
mittelfristigen Finden eines neuen Preisniveaus kénnte ggf. im kommenden Jahr auch
wieder ein plrbarer Anstieg des Transaktionsvolumens eintreten.

Geschaftsentwicklung

1. Entwicklung des operativen Geschafts

Im Berichtsjahr hat der LIG im Rahmen seiner eigenen operativen Vertriebstatigkeit
insgesamt 48 Vertrage (Erbbaurechts- und Verkaufsvertrage) in einer GroBenord-
nung von 10,2 ha beurkundet.

Grundstiicksvertrieb Vertrége Fliche Fliche
Anzahl Hektar in %

Wohnungsbauflachen 24 %S 14
davon im Erbbaurecht 3 0,9 8
Gewerbefldchen 16 8,2 80
davon im Erbbaurecht 4 3,0 29
Offentliche Bedarfsflachen 1 0,5 6
Gesamt 41 10,2 100

Die Vermarktung der Wohnungsbauflachen in einer GréBenordnung von 1,5 ha erfolgte
dabei im Rahmen von Konzeptausschreibungen, Gebotsverfahren oder Direktver-
gaben. Die Summe der perspektivisch realisierbaren Wohneinheiten auf allen ver-
kauften oder im Wege der Erbbaurechtsbestellung vergebenen Wohnungsbau-
flachen betrug 246 Wohneinheiten (davon rd. die Halfte im Erbbaurecht). Der Anteil
der davon im oOffentlich geférderten Geschosswohnungsbau realisierten Wohnein-
heiten lag bei 77,2 %.
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Im Bereich der Gewerbeflachenvermarktung wurden Vertrage Uber insgesamt 8,24 ha
beurkundet (davon rd. zwei Drittel im Erbbaurecht), welche sich dabei auf vier
Vertrage mit FlachengroBen Gber 5.000 m?, vier Vertrage mit FlachengroBen zwi-
schen 1.000 und 5.000 m? und acht Vertrage mit FlachengréBen kleiner als 1.000 m?
verteilten.

Im Rahmen seiner Investitionstatigkeit ist es dem LIG im zurlckliegenden Ge-
schaftsjahr zudem gelungen, flir seinen eigenen Immobilienbestand Ankaufe in einer
GroRBenordnung von etwa 31,8 ha (13 Kaufvertrage) zu beurkunden.

Grundstiicksankauf
Vertrage Flache Flache
Anzahl Hektar in %
Potentialflachen 13 31,8 100
Ausgleichsflachen 0 0,0 0
Gesamt 13 31,8 100

Im Segment des Auftragsgeschafts flir Dritte (Dienstleistergeschaft), insbesondere
fur die Kernverwaltung der FHH, wurden 2023 durch den LIG 140 Ankaufsvertrage
Uber ca. 86 ha begleitet und beurkundet. Der GroBteil der Vertrage fiel dabei auf
den Erwerb von o6ffentlichen Bedarfsflachen (136 Vertrage mit 57,1 ha) sowie von
Ausgleichsflachen (4 Vertrage mit 28,9 ha).

Insgesamt wurden im Bereich der Immobilienentwicklung erneut zahlreiche Pro-
jekte und Vorhaben durch den Landesbetrieb bewegt. Diese fiihrte der LIG entweder
selbst durch oder beauftragte hiermit sowohl stadtische wie auch private Projekt-
entwicklungsgesellschaften.

Zu den nennenswerten Projekten und Vorhaben zahlten unter anderem:

— Diverse Quartiersentwicklungen wie z. B. ,Neugraben Fischbek (NF 67)",
«Elbinseln Wilhelmsburg (Stderelberaum)”, ,Neugraben Fischbek
(NF 65/66)" oder ,Jenfelder Au” (inkl. der Herstellung von Infrastruktur-
vermogen im Auftrag des Verwaltungsvermdgens der FHH)

— Vorbereitende Tatigkeiten zur Realisierung des Areals Waidmannstrale

— Sanierung des denkmalgeschiitzten Museums auf der
Elbinsel Wilhelmsburg

— Sanierung und Modernisierung des Heiligengeistfeldes

— Denkmalgerechte Sanierung und Modernisierung des Leuchtturms
Neuwerk inkl. Nebengebauden
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— Errichtung eines neuen Learning Center flir Studierende der Universitat
Hamburg (UHH) in der Science City Hamburg Bahrenfeld

— Sanierungs-/ModernisierungsmaBnahmen an Bestandsgebauden in der
kiinftigen Science City Bahrenfeld

— Sanierungs-/ModernisierungsmaBnahmen an Bestandsgebauden,
die im Treuhandvermdgen der steg Stadterneuerungs- und Stadtentwicklungs-
gesellschaft Hamburg mbH liegen (z. B. das Karolinenviertel)

— Denkmalgerechte Sanierung der Gebaude in der Avenue Palmerston
Nr. 20, 24 und 26 fur das Hanse Office

— Sanierung der Kaimauern in der Hamburger Speicherstadt

— Sanierung der Kaimauern/Uferbefestigungen ,Neumdihlen” und ,Steendiekkanal”
im Auftrag des Verwaltungsvermogens der FHH

Im Geschaftsfeld Vermietung, Verpachtung und Erbbaurechte (Bestandsmanage-
ment) werden derzeit 4.384 bestehende Erbbaurechte, 3.870 Miet-, Pacht- und Nut-
zungsverhaltnisse flr unbebaute sowie landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke,
148 Kleingartenvereine sowie 567 Wohn- und 203 Gewerbeobjekte betreut.
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2. Finanzwirtschaftliche Entwicklung

2.1. Ertragslage
Im Geschaftsjahr 2023 weist der LIG erneut ein negatives Jahresergebnis von
-30,8 Mio. Euro (Vj. =5,1 Mio. Euro) aus. Dieses stellt sich wie folgt dar:

Jahresergebnis

2023 2022 Veranderung

Tsd. Euro Tsd. Euro in %

Gesamtertrage 182.816 232.876 -21,5
davon Umsatzerlése 168.773 218.855 -22,9
davon sonstige betriebliche Ertrdge 14.043 14.021 0,2
Gesamtaufwendungen 168.900 144.275 171
Ergebnis der Ifd. Geschaftstatigkeit 13.916 88.601 -84,3
Finanzergebnis -6.556 -22.976 71,5
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 32.932 0 -
Ergebnis nach Steuern -25.572 65.625 -139,0
Sonstige Steuern 5.209 5771 -9,7
Gewinnablieferung an den Haushalt 0 65.000 -100,0
Jahresergebnis -30.781 -5.146 -498,2

Das Jahresergebnis ist im Wesentlichen - vor allem als Folgewirkung der neuen
Bodenpolitik der FHH sowie der derzeit allgemein schlechten wirtschaftlichen Lage
am Immobilienmarkt - im Bereich der Umsatzerldse durch die deutlich geringeren
Ertrage aus der GrundstlicksverauBerung (-60,9 %) begriindet. Die dahingehenden
JVerluste” kdnnen derzeit noch nicht durch zusatzliche Ertrage aus Vermietung und
Verpachtung (+7,5%) sowie Bestellung von Erbbaurechten (+2,4%) kompensiert
werden. Darliber hinaus haben auf das Jahresergebnis auch hohe aufwandswirk-
same Zuflihrungen zu den Steuerriickstellungen (32,9 Mio. Euro) Einfluss genom-
men. Auch die im Vergleich zum Vorjahr gestiegenen Materialaufwendungen - hier
insbesondere im Bereich der Bewirtschaftung und Instandhaltung des LIG-eigenen
Immobilienbestandes - haben das Jahresergebnis maBgeblich mit beeinflusst.
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Aufgrund der aktuellen Ertrags- und Liquiditatsentwicklung wurde erstmals durch
den Gesellschafter auf die Gewinnabfiihrung (Ablieferung an den Kernhaushalt der
FHH) verzichtet. Der Jahresfehlbetrag konnte aus der bestehenden Gewinnriicklage
ausgeglichen werden.

Die Umsatzerldse des LIG gliedern sich flir das Geschaftsjahr wie folgt auf:

Umsatzerlése

2023 2022 Veranderung
Tsd. Euro Tsd. Euro in%
1.1 Ertrage aus Mieten und Pachten* 100.625 93.612 7,5
1.2 Ertrage aus Erbbaurechten 23.320 22.767 2.4

1.3 Ertrage aus der Ablésung von
Wiederkaufsrechten 2.140 2.214 -3.3

1.4 Ertrage aus Abgang von

Gegenstanden des Anlagevermdgens 38.389 98.229 -60,9
1.5 Ertrage aus Entwicklungstatigkeiten 0 0 0
1.6 Entgelte aus Dienstleistertatigkeit 4,299 2.033 1114
Gesamt 168.773 218.855 -22,9

*inkl. Ertrage aus der FHH-internen Uberlassung von Flachen

Die gestiegenen Ertrage aus Mieten und Pachten ergeben sich vor allem aus der
Vermietung von durch den LIG im zurlickliegenden Geschaftsjahr neu erworbenen
groReren Gewerbeobjekten im Entwicklungsbereich bzw. Vorkaufsrechtsgebiet der
Science City Bahrenfeld.

Im Vergleich zum Vorjahr konnten - auch als Folgewirkung der neuen Bodenpolitik
- die Ertrage aus Erbbaurechten im Weg von Erbbaurechtsneubestellungen und -ver-
langerungen gesteigert werden.

Die Ertrage aus dem Abgang von Gegenstianden des Anlagevermdgens (Ver-
kauf) verminderten sich gegentiber dem Vorjahr recht deutlich auf 38,4 Mio. Euro
(Vj. 98,2 Mio. Euro), was als Folge der neuen Bodenpolitik der FHH sowie der der-
zeit allgemein schlechten wirtschaftlichen Lage am Immobilienmarkt zu werten ist.
Nebst kleiner Grundstlicksverkaufe konnten die Ertrage insbesondere durch ein um-
fassendes Verkaufsportfolio an die stadtische HIE Hamburger Investitions- und Ent-
wicklungsgesellschaft mbH & Co. KG (Tranche lla) sowie den Verkauf eines groeren
Areals am Othmarscher Kirchenweg erzielt werden. Durch die zunehmende Abkehr
von GrundstlicksverduBerungen hin zu mehr Vergaben im Wege des Erbbaurechts
sind hier perspektivisch weiterhin sinkende Ertrage zu erwarten.
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Bei den Ertragen aus Dienstleistertatigkeit hatte der LIG im Berichtsjahr hohe Er-
trage aus der im Auftrag fiir die Behorde flr Wirtschaft und Innovation tibernom-
menen energetischen Bewirtschaftung des Heiligengeistfeldes.

Materialaufwand

2023 2022 Verdnderung
Tsd. Euro Tsd. Euro in %
5.1. Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe 0 1 -100,0
5.2. Aufwendungen fir bezogene
Leistungen 84.739 68.549 23,6
5.2.1 Entwicklungs-, Sanierungs- und
Instandhaltungsleistungen 32.965 25.205 30,8
5.2.2 Bewirtschaftungsleistungen 27.964 20.107 39,1
5.2.3 Sonstige bezogene Leistungen 23.810 23.237 2,5
Gesamt 84.739 68.550 23,6

Im Geschaftsjahr sind die Materialaufwendungen gegentber dem Vorjahr deut-
lich angestiegen. MaRgeblich dafiir waren hohere Aufwendungen im Bereich der
Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten (inkl. Umrlstungskosten im Rahmen
von Objektherrichtungen). Diese haben sich zum einen durch die vom LIG neu erwor-
benen Immobilien wie auchim Immobilienbestandsportfolio z. B. der Mietergenossen-
schaft Farmsen sowie beim Bezirksamt HH-Mitte in der Caffamacherreihe ergeben.
Dariber hinaus haben vertriebsnahe Nebenkosten im Rahmen der Grundstlicksver-
marktung zu hoheren Aufwendungen gefihrt - hier z.B. im Zusammenhang mit
(Vertriebs-)Immobilien an der GroRen Bergstralie.

Der Personalaufwand hat sich durch Zuwachs im Personalbestand sowie auch
infolge der Tarif- und Besoldungsanpassungen (hier insbesondere die Inflations-
ausgleichspramie) wie auch die riickwirkende Auszahlung des erhohten Kinder-
zuschlages fiir 2022 und 2023 gegeniber dem Vorjahr von 17,3 Mio. Euro auf
18,1 Mio. Euro erhght.

Die Abschreibungen auf das Anlagevermdgen beliefen sich im Berichtsjahr ins-
gesamt auf 42,6 Mio. Euro (Vj. 39,3 Mio. Euro). Nebst auerplanmaRigen Abschrei-
bungsbedarfen in dhnlicher Gr6Benordnung wie im Vorjahr liegt die Zunahme aber
insbesondere bei den planmaBigen Abschreibungen und ist hier vor allem durch die
vom LIG neu erworbenen Immobilien begrindet.
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Sonstige betriebliche Aufwendungen

2023 2022 Veranderung
Tsd. Euro Tsd. Euro in%
8.1 Aufwendungen flr eigengenutzte
Dienstgebaude 2.184 1.986 10,0
8.2 Personalbedingte Aufwendungen 698 890 -21,6
8.3 Aufwendungen fir den
Geschaftsbetrieb 1.723 1.500 14,9
8.4 Aufwendungen fur IT-Leistungen 2.574 3.660 —29,7
8.5 Aufwendungen fur Marketing
und Vertrieb 410 371 10,3
8.6 Verluste aus Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermogens 7.954 6.079 30,8
8.7 Sonstige Aufwendungen 130 493 -73,6
8.8 Periodenfremde Aufwendungen 7.241 4.063 78,2
Gesamt 22.914 19.042 20,3

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Vergleich zu 2022 insgesamt
leicht gestiegen. MaRgeblich hierflir sind im Vergleich zum Vorjahr hohere perio-
denfremde Aufwendungen u.a. im Zusammenhang mit verspateten Abrechnungen
im Bereich der IBA-Projektentwicklungsgebiete.

Im Geschaftsjahr 2022 haben die Zinsaufwendungen aus Diskontierung im
Zusammenhang mit der handelsrechtlich gebotenen Forderungsbewertung fiir die
langfristige und unverzinsliche Forderung gegentber der HIE (Tranche |) das Finanz-
ergebnis maBgeblich bestimmt. Im Berichtsjahr stehen dem entsprechende Zins-
aufwendungen aus der Forderungsbewertung der in 2023 realisierten Verkaufs-
tranche Il a, die Zinsen fir die Finanzierung des BSW-Gebaudes in der Neuenfelder
StraBe (Mietkaufraten) sowie realisierte Zinsertrage aus dem Kapitalbestand des
LIG gegenuber.

Die hohen Aufwendungen aus Steuern fiir Einkommen und Ertrag haben sich
aus einer von der Finanzverwaltung festgestellten moglichen nachtraglichen Be-
steuerung stiller Reserven auf in einem bereits zum Jahresende 2016 aufgelGsten
Betrieb gewerblicher Art (BgA) enthaltene Immobilien ergeben (Aufgabegewinn).
Auf Grundlage der zum Jahresende 2023 erfolgten Mitteilung der Prifungsergeb-
nisse (die Prufung ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen) erfolgte
eine entsprechende Steuerrlckstellung in Héhe von rd. 32,9 Mio. Euro.

Lagebericht | Finanzwirtschaftliche Entwicklung 63



Die Position sonstige Steuern umfasst mehrheitlich die zu leistende Grundsteuer
(5,2 Mio. Euro). In den zurlickliegenden Jahren hatte der LIG aus abrechnungs-
technischen Grinden samtliche Grundsteuerzahlungen flr den gesamtstadtischen
Grundbesitz (inkl. Verwaltungsvermaogen) Gibernommen. Dieser Anteil konnte, da sie
nunmehr zum Teil durch die Verwaltungsvermdgenstrager selbst getragen werden
(Ausnahme: AGV-VwV-Mischbescheide), entsprechend reduziert werden.

Der Gesellschafter FHH hat aufgrund der Ertrags- und Liquiditatsentwicklung im
Berichtsjahr beim Landesbetrieb fiir 2023 auf eine Gewinnabfiihrung (Ablieferung
an den Kernhaushalt der FHH) verzichtet.

2.2. Vermoégens- und Finanzlage

Zum Stichtag 31.12.2023 betrug die Bilanzsumme des LIG 5,41 Mrd. Euro und ist
damit gegenliber dem Vorjahr (5,34 Mrd. Euro) wieder leicht angestiegen. Die Ver-
teilung stellt sich wie folgt dar:

Bilanzposten
31.12.2023 31.12.2022
Tsd. Euro %* Tsd. Euro %*
Anlagevermdgen 4.951.233 91,5 4.728.908 88,6
Umlaufvermogen 457.533 8,5 605.573 11,4
Aktive Rechnungsabgrenzung 1.035 0,0 953 0,0
Summe Aktiva 5.409.801 5.335.434
Eigenkapital 4.871.016 90,0 4.854.389 91,0
Sonderposten 660 0,0 911 0,0
Riickstellungen 120.694 2.3 86.400 1,6
Verbindlichkeiten 349.023 6.4 326.282 6,1
Passive Rechnungsabgrenzung 68.408 1,3 67.452 1,3
Summe Passiva 5.409.801 5.335.434

*Angaben in Prozent der Bilanzsumme

Das annahernd vollstandig von Sachanlagen (Grundstiicke, Gebaude/Bauten sowie
Anlagen im Bau) gepragte Anlagevermoégen des Landesbetriebs ist im Berichtsjahr
insgesamt um 222,3 Mio. Euro auf 4,95 Mrd. Euro angewachsen (Vj. 4,73 Mrd. Euro).
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Daflr ursachlich waren 2023 erneut umfangreiche Immobilienankdufe wie z.B. die
Erwerbe in der kiinftigen Science City Bahrenfeld, der Riickkauf des Verwaltungs-
gebadudes Bezirksamt Hamburg Wandsbek, der Ankauf der Wilhelmsburger Reichs-
straBe oder der Erwerb eines groen mit Potential belegten Areals im Bezirk Ham-
burg-Nord, welches libergangsweise der 6ffentlich-rechtlichen Unterbringung zu-
gefuhrt werden soll. Darlber hinaus hat der LIG umfassend in die Sanierung seines
Bestandsvermdgens wie z.B. die Grunderneuerung der Kaimauern in der Speicher-
stadt, die Modernisierung des Heiligengeistfeldes oder die Instandsetzung des ,Gange-
viertels” investiert. Gleichzeitig liegen dem Zuwachs im Anlagevermégen - u.a. als
Folge der neuen Bodenpolitik der FHH (Erbbaurechtsvergaben anstatt VeraulBerung)
sowie der beabsichtigten langfristigen Bindung von Immobilien in stadtischen Treu-
handvermdgen - auch RickUlbertragungen aus dem Bestand an zum Verkauf be-
stimmten Grundstiicken und Gebauden (Umlaufvermdgen) zugrunde.

Darlber hinaus haben Grundstlicksiiberweisungen des LIG in das Verwaltungs-
vermogen der FHH, erforderlich gewordene Abbruchleistungen auf AGV-Bestands-
flachen wie auch erforderliche Wertberichtigungen im Rahmen der Inventurtatigkeit
auf die Vermogensentwicklung des LIG im Bereich des Anlagevermdgens Einfluss
genommen.

Weiterhin haben auch die im Auftrag der FHH vorubergehend als Anlagen im
Bau (AiB) zu bilanzierenden 6ffentlichen Infrastrukturbauten (StraBen, Griinanlagen
etc.) aus der Flachenentwicklung sowie zu bilanzierenden Sanierungsmafnahmen an
den Kaimauern des Verwaltungsvermogens beim LIG zu einer (zwischenzeitlichen)
Erhohung des Sachanlagenbestandes geflhrt. Diese Vermdgensgegenstande wer-
den mit Fertigstellung und Inbetriebnahme (inkl. Grundsttick) unmittelbar und gegen
Buchwerterstattung in das Verwaltungsvermdgen Uibertragen.

Das Finanzanlagevermdgen stellt sich mit 4,0 Mio. Euro unverandert zum Vor-
jahr dar.

Der Riickgang des Umlaufvermégens auf 457,5 Mio. Euro (Vj. 605,6 Mio. Euro)
ist neben der durch Immobilienverduerungen sowie Riicklibertragungen in das An-
lagevermogen bedingten Verringerung Uberwiegend auf Veranderungen im Forde-
rungsbestand zurtickzufihren.

Zu den Immobilienverauferungen zahlten im zurlickliegenden Geschaftsjahr —
neben groeren Verkaufsportfolien an die HIE Hamburger Investitions- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH & Co. KG (Tranche lla) und die Sprinkenhof GmbH (OPTIMA
Tranche | - Restobjekte) — auch noch vereinzelte Verkaufe an Dritte wie z.B. am
Othmarscher Kirchenweg, am Konrad-Veix-Stieg oder an der GroRBen BergstraRe.

Die Abnahme des Forderungsbestandes gegeniber der Kasse.Hamburg (Zah-
lungsmittelaquivalent) ist - trotz Kapitalzufiihrung durch den Gesellschafter FHH in
Hohe von 67,0 Mio. Euro - vor allem durch die im Jahr 2023 umfangreich getatig-
ten Investitionen (Ankaufe) — begriindet (s.0.). Dieser Entwicklung stand nur ein im

Lagebericht | Finanzwirtschaftliche Entwicklung 65



Vergleich geringfligiger Zuwachs bei den sonstigen Vermdgensgegenstanden - hier
u.a. die Vorauszahlung eines erst zum 1. Januar 2024 zu vollziehenden Immobilien-
transfers in der Science City Bahrenfeld sowie zusatzliche Finanzbestande auf den
beim LIG zu bilanzierenden Treuhandkonten - gegenlber.

Im Laufe des Geschaftsjahres ist das Eigenkapital des LIG in etwa auf dem
Niveau des Vorjahres geblieben (+0,3%). Den Kapitalzufiihrungen des Gesellschafters
FHH in Hohe von 67,0 Mio. Euro (s.0.) standen insb. der hohe Jahresfehlbetrag so-
wie ergebnisneutrale Wertkorrekturen aufgrund von Inventurtatigkeiten in insge-
samt ahnlicher GroRenordnung gegeniiber. Die Eigenkapitalquote betragt rd. 90,0 %
(Vj. 91,0%).

Bei den Riickstellungen haben sich gegenliber dem Vorjahr insgesamt Verande-
rungen von 34,3 Mio. Euro (+39,7 %) ergeben. Der Anstieg ist hier vor allem durch
einen Ruckstellungsbedarf aufgrund einer von der Finanzverwaltung festgestellten
moglichen nachtraglichen Besteuerung stiller Reserven auf die in einem bereits zum
31.12.2016 aufgelosten Betrieb gewerblicher Art (BgA) enthaltenen Immobilien
(Aufgabegewinn) entstanden (32,9 Mio. Euro).

Gegeniber dem Vorjahr erhdhten sich die Verbindlichkeiten um 22,7 Mio. auf
349,0 Mio. Euro. MaBgeblich hierfir waren vor allem im Berichtsjahr im Voraus er-
haltene Anzahlungen aus Immobilienverkaufen an die Sprinkenhof GmbH (Gebaude-
verkauf Rindermarkthalle/MIO) sowie erhaltene Anzahlungen von der Behérde fir
Stadtentwicklung und Wohnen fir bereits durchgefiihrte, aber noch nicht abge-
schlossene 6ffentliche InfrastrukturmaBBnahmen (Bauten). Des Weiteren haben die
Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit den von der steg Stadterneuerungs- und
Stadtentwicklungsgesellschaft Hamburg mbH im Rahmen einer treuhanderischen
Objektverwaltung zu finanzierenden Sanierungsmafnahmen an stadtischen Grund-
vermdgen zugenommen. Unter die Verbindlichkeiten fallen nach wie vor auch vom
LIG fur Dritte treuhanderisch verwaltete Finanzmittel wie z. B. die Investitionsgelder
der Finanzbehorde fir die ErschlieBungsmallnahmen an der Jenfelder Au.

Unter den passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden nahezu ausschlieB-
lich die in Form eines Einmalentgeltes erhaltenen Erbbauzinszahlungen ausgewie-
sen, welche pro rata temporis durch eine ratierliche Auflésung Ulber die Laufzeit
des jeweiligen Erbbaurechtes ertragswirksam werden. Durch die Priorisierung von
Erbbaurechtsbestellungen bei der Vermarktung von Immobilien ist hier zukinftig
mit einem weiteren Anstieg zu rechnen.
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2.3. Liquiditatslage

Der Finanzmittelbestand des LIG bei der Kasse.Hamburg (Zahlungsmittelaquivalent)
zzgl. der Finanzmittelbestédnde auf den beim LIG bilanzierten Treuhandkonten hat
durch die im Geschaftsjahr umfangreich getatigten Investitionen und bei gleichzeitig
nur geringen Finanzmittelzufliissen aus Grundstucksverkaufen deutlich um 139,9
Mio. Euro auf 212,5 Mio. Euro (Vj. 352,5 Mio. Euro) abgenommen. In diesem Finanz-
mittelbestand sind nach wie vor auch noch treuhanderisch fiir Dritte verwaltete
Finanzmittel enthalten (s. hierzu die Erlauterungen zu den Verbindlichkeiten).

Die positive Ausweisung im Kapitalfluss | zeigt aber, dass der LIG in der Lage
war, seine operative Geschaftstatigkeit selbst zu finanzieren und daraus einen Bei-
trag fir (Re-)Investitionsmalnahmen in seinen von ihm verwalteten Vermdgensbe-
stand zu leisten.

Die erzielten Zufllisse aus der operativen Geschaftstatigkeit, erganzt um die in-
folge der allgemeinen Marktlage und neuen Bodenpolitik nur noch geringen Einzah-
lungen aus Grundstlicksverkaufen (Buchwertanteile), konnten jedoch die insgesamt
zu tatigenden Auszahlungen aus der Investitionstatigkeit des Landesbetriebs nicht
vollstéandig kompensieren. Aus diesem Grund hat der Gesellschafter FHH im Verlauf
des Berichtsjahres eine planmafige Kapitalzufiihrung (Einlage) in Héhe von 67 Mio.
Euro an den LIG geleistet und zum Jahresende auf die (liquiditatswirksame) Gewinn-
abfihrung in Hohe von urspriinglich 68,34 Mio. Euro verzichtet.

Fiir die finanzielle Entwicklung in den kommenden Jahren ist zu erwarten, dass
sich die Selbstfinanzierungskraft des LIG, und dieses nicht nur bedingt durch die
derzeit wirtschaftlich schlechte Lage am Immobilienmarkt, sondern auch als Folge
der Neuausrichtung in der Bodenpolitik, weiter abnehmen und sich zumindest vo-
ribergehend auf einem niedrigen Niveau einpendeln dirfte. Die Folge ware, dass
der LIG dann nur noch in sehr begrenztem Umfang die Finanzierung der ihm oblie-
genden oder Ubertragenen Investitions- sowie Vorfinanzierungsanforderungen wird
leisten konnen.

Seine finanzielle Handlungsfahigkeit wird somit zunehmend von Kapitalstar-
kungen durch den Gesellschafter FHH sowie verbindlichen Refinanzierungszusagen
aus dem Haushalt der FHH abhangig sein, sofern nicht durch ihn im Rahmen der
unternehmerischen Neuausrichtung - Uber das bestehende Bestandsgeschaft aus
Vermietung, Verpachtung und Erbbaurechtsbestellungen hinaus - perspektivisch
andere bzw. neue ertrags- und liquiditatsgenerierende Geschaftsfelder oder im-
mobilienwirtschaftliche Auftragsgeschafte am FHH-internen Immobilienmarkt er-
schlossen werden kdnnen.
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3. Mitarbeitende

Mit Stichtag 31. Dezember 2023 beschaftigte der Landesbetrieb insgesamt 270
Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen, von denen 99 in einem Beamtenverhaltnis stan-
den und 171 Tarifbeschaftigte waren. Der Frauenanteil lag mit 162 Mitarbeiterinnen
gegenliber 108 Mannern bei rd. 60%. Die Teilzeitquote betrug rd. 32%, und etwa
5,9% des Personals waren Menschen mit Schwerbehinderung.

Die Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen des LIG gestalten ganz entscheidend die
Zusammenarbeit mit den Kunden und Kundinnen, Investoren, stadtischen Unter-
nehmen sowie Amtern und Behérden der FHH und tragen damit zum Erfolg des LIG
bei. Sie sind ein maRgeblicher Erfolgsfaktor fir die fachliche wie auch wirtschaft-
liche Entwicklung des Landesbetriebs.

Der LIG verflgt Gber Beschéftigte, die sowohl den Allgemeinen Diensten (u.a.
Verwaltungsfachleute, kaufmannische Berufe, Juristen, Immobilienfachleute, IT-
Fachleute) als auch den Technischen Diensten (u.a. Architekten und Architektinnen,
Bauingenieure und Bauingenieurinnen, Stadtplaner und Stadtplanerinnen) zuzuord-
nen sind.

Um dieses Potential zu starken und zu erhalten, werden die Mitarbeiter und Mit-
arbeiterinnen nach einem entsprechenden Onboarding-Prozess durch gezielte Per-
sonalentwicklungs- sowie WeiterbildungsmaBnahmen im Rahmen eines individuel-
len Aus- und Fortbildungskonzeptes, insbesondere durch LIG-interne Schulungen
sowie auch immobilienspezifische externe Qualifikationen, fortlaufend geférdert und
deren personliche Kompetenzen weiter ausgebildet.

Geschlechter- Verhiltnis Beschiaftigungs-
verteilung Teilzeit/Vollzeit/Beurlaubt gruppen

Beamtinnen
21%

Teilzeit 32% Tarifbeschaftigte
Beurlaubt 7% mannlich 24 %

weiblich 60 %

mannlich 40%

Vollzeit 61% Beamte

16%

Tarifbeschaftigte
weiblich 39%
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Mehrjahresiibersicht
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Bilanz zum 31. Dezember 2023

Aktiva

Stand zum
31.12.2023

Euro

Stand zum
31.12.2022

Euro

A. Anlagevermdgen

I. Sachanlagen

1. Grundstlcke und Bauten einschlieRlich
der Bauten auf fremden Grundstlicken

4.641.647.348,89

4.477.027.835,74

2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung

1.350.509,47

1.216.612,95

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

304.209.161,70

246.637.014,07

4.947.207.020,06 4.724.881.462,76

Il. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 4.026.366,12 4.026.366,12
4.951.233.386,18 4.728.907.828,88

B. Umlaufvermdgen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und Gebaude

78.352.783,04

127.127.181,62

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

6.042.592,97

4.162.551,16

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

119.210.211,00

110.718.364,76

3. Forderungen gegen den Kernhaushalt der FHH

176.101.244,70

332.534.801,95

4. Sonstige Vermogensgegenstande

77.826.003,46

31.030.505,63

379.180.052,13

478.446.223,50

457.532.835,17

605.573.405,12

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1.034.847,18

952.394,93

5.409.801.068,53

5.335.433.628,93
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Passiva

Stand zum
31.12.2023

Euro

Stand zum
31.12.2022

Euro

A. Eigenkapital

I. Grundkapital

4.145.139.652,71

4.097.730.398,16

Il. Gewinnriicklagen 725.876.442,52 756.658.164,97

I1l. Bilanzgewinn 0,0 0,0

4.871.016.095,23 4.854.388.563,13

B. Sonderposten fiir Investitionszuschiisse 660.103,64 910.797,30
C. Riickstellungen

1. Steuerriickstellungen 32.931.810,00 0,00

2. Sonstige Rickstellungen

87.762.180,69

86.400.478,02

120.693.990,69

86.400.478,02

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

112.020.904,44

116.110.275,29

2. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen

75.843.786,08

59.905.415,74

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

2.888.840,12

3.075.868,98

4. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen

12.445.275,77

10.045.335,42

5. Verbindlichkeiten gegentiber dem Kernhaushalt der FHH

13.898.127,53

18.212.887,73

6. Sonstige Verbindlichkeiten

131.926.386,65

118.932.202,79

349.023.320,59

326.281.985,95

E. Rechnungsabgrenzungsposten

68.407.558,38

67.451.804,53

5.409.801.068,53

5.335.433.628,93
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023

2023

Euro

2022

Euro

1. Umsatzerlose

168.772.592,64

218.854.876,00

2. Sonstige betriebliche Ertrage

14.043.132,98

14.021.361,17

3. Materialaufwand

a) Aufwendungen flr Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe

und flir bezogene Waren

0,00

500,85

b) Aufwendungen fur bezogene Leistungen

84.739.187,47

68.549.389,97

84.739.187,47

68.549.890,82

4. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

12.818.468,07

12.270.599,96

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur

Altersversorgung und fiir Unterstltzung
davon fiir Altersversorgung

5.274.525,17

5.049.452,71

18.092.993,24

17.320.052,67

5. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des

Anlagevermégens und Sachanlagen

42.614.411,78

39.308.221,87

b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermégens

539.659,90

54.999,89

43.154.071,68

39.363.221,76

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

22.914.224,59

19.042.074,66

. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

5.585.783,48

837.652,04

12.141.892,32

23.813.865,38

6
7
8. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
9

. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

32.931.810,00

0,00

10. Ergebnis nach Steuern

-25.572.670,20

65.624.783,92

11. Sonstige Steuern 5.209.052,25 5.770.512,30
12. Ablieferung an den Kernhaushalt der FHH 0,00 65.000.000,00
13. Jahresfehlbetrag -30.781.722,45 -5.145.728,38
14. Entnahmen aus der Gewinnriicklage 30.781.722,45 5.145.728,38
15. Bilanzgewinn 0,00 0,00
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Bestatigungsvermerk

Die Wirtschaftspriifungsgesellschaft RSM Ebner Stolz GmbH & Co. KG hat den voll-
standigen Jahresabschluss des Landesbetriebs Immobilienmanagement und Grund-
vermdgen sowie den entsprechenden Lagebericht einschlieBlich des zugrunde lie-
genden Rechnungswesens geprift und die Priifung mit einem uneingeschrankten

Bestatigungsvermerk abgeschlossen.
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Hinweis

Dieser Geschaftsbericht enthalt in die Zukunft gerichtete Aussagen, die auf An-
nahmen und Schatzungen der Geschaftsfiihrung des Landesbetriebs Immobilien-
management und Grundvermogen beruhen. Auch wenn die Geschaftsfiihrung der
Ansicht ist, dass diese Annahmen und Schatzungen zutreffend sind, unterliegen
sie gewissen Risiken und Unsicherheiten. Der Landesbetrieb Immobilienmanage-
ment und Grundvermogen Ubernimmt keinerlei Gewahrleistung und Haftung dafir,
dass die kinftige Entwicklung und die kiinftigen tatsachlichen Ergebnisse mit den
in diesem Geschaftsbericht gedauBerten Annahmen und Schatzungen Ubereinstim-
men. Die in diesem Bericht getroffenen Annahmen und Schatzungen werden nicht
aktualisiert. In der vorliegenden Publikation ,Verantwortungsvoll flir die Zukunft -
Geschaftsbericht 2023" wird der Jahresabschluss und der Lagebericht des Landes-
betriebs Immobilienmanagement und Grundvermdgen zum 31.12.2023 lediglich
auszughaft wiedergegeben.

Die Freie und Hansestadt Hamburg
ist eine Korperschaft des 6ffentlichen Rechts.



’ LIG
Hamburg

Kontakt

Millerntorplatz 1

20359 Hamburg

T +49 40 42823-4006

F +49 40 42791-4006
Immobilienmanagement@lig.hamburg.de
immobilien-lig.hamburg.de


mailto:Immobilienmanagement@lig.hamburg.de
https://immobilien-lig.hamburg.de/

	Profil
	Inhalt
	Vorwort
	Sehr geehrte Damen und Herren,

	Geleitwort
	Liebe Leserinnen und Leser, 

	Vorfahrt Erbbaurecht
	So funktioniert das Erbbaurecht
	Aus welchem Grund setzt die Stadt Hamburg auf das Erbbaurecht?
	Was ist einErbbaurecht?
	Attraktive Rahmenbedingungen 
	Die Vorteile für Erbbauberechtigte
	Die Aufgabe des LIG 

	Für eine lebens- werte Stadt – Highlight-Projekte 2023
	Grün, gemeinwohlorientiert, ganzheitlich
	Die Schule als prägendes „Stadtteilzentrum“
	Mehrwerte für das Quartier 
	Zusammenarbeit vieler Partnerinnen und Partner für ein gemeinsames Ziel 
	Grün und autoarm – ein Quartier der Zukunft 

	Nachhaltig wohnen
	Für alle Generationen

	Rückkauf eines Baudenkmals
	Investitionen standen in keinem Verhältnis zur Nutzungsdauer 
	Gebäude mit Tradition
	25 Millionen für ein städtebauliches Prachtstück

	Platz für Wissenschaft

	Lageberichtzum Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2023
	Geschäfts- und Rahmenbedingungen
	1. Geschäftsmodell und Struktur
	2. Ziele, Strategie und Unternehmenssteuerung 
	3. Markt- und Branchenentwicklung

	Geschäftsentwicklung
	1. Entwicklung des operativen Geschäfts
	2. Finanzwirtschaftliche Entwicklung
	2.1. Ertragslage
	2.2. Vermögens- und Finanzlage
	2.3. Liquiditätslage

	3. Mitarbeitende


	Bilanz zum 31. Dezember 2023
	Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023
	Bestätigungsvermerk
	Impressum
	Herausgeber
	Konzept und Design
	Redaktion und Projektkoordination 
	Stand
	Druck

	Hinweis
	Kontakt



