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VORWORT

Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir blicken in herausfordernden Zeiten auf ein erfolgreiches Geschéaftsjahr 2023 zurtck. Die
Forderung unserer Mitglieder mit der Schaffung, Sicherung und Fortentwicklung des Ange-
botes von zeitgemaBem und bezahlbarem Wohnraum stand auch im vergangenen Jahr im
Mittelpunkt unserer Geschéftspolitik.

Das wohnungswirtschaftliche Umfeld wird insbesondere durch die gestiegenen Bauzin-
sen sowie hohen Baukosten belastet. Nach wie vor bestehen auch durch den volkerrechts-
widrigen Krieg in der Ukraine Unsicherheiten am Energiemarkt und Lieferkettenprobleme.
Hinzu kommen Kapazitatsengpasse, ordnungsrechtliche Vorgaben und weitere Auflagen, die
die Komplexitdt im Wohnungsbau sowie die Dauer von Bauvorhaben deutlich erhéhen. Nicht
zuletzt mangelt es an baureifen und bezahlbaren Grundstlicken sowie einer verlasslichen
Forderpolitik auf Bundesebene. Zentrale Probleme der Pflegebranche waren und sind der
Fachkraftemangel sowie die fehlende groBe Reform der Finanzierung, ohne deren Losung
der wirtschaftliche Betrieb stationarer Pflegeeinrichtungen kaum maoglich ist.

Um die Energiewende im Wohnungssektor méglich zu machen, ist es notwendig, diese
nicht nur unter 6kologischen, sondern auch unter wirtschaftlichen und sozialen Aspekten
von politischer Seite zu denken und entsprechend neu auszurichten. Fur die sozialorientier-
ten Wohnungsbaugenossenschaften geht es dabei um nicht weniger als den Erhalt und den
gewdinschten Ausbau ihres bezahlbaren Wohnraums. Von der weiteren Entwicklung der
Rahmenbedingungen ist auch abhéngig, in welchem Umfang kinftig Investitionen in den
Wohnungsbestand vorgenommen werden kénnen.

Im Geschaftsjahr 2023 konnten zwei Neubauten erfolgreich abgeschlossen werden. So
wurden 22 frei finanzierte Wohnungen im Appenstedter Weg 41, 43 in Seevetal-Meckelfeld
planmaBig fertiggestellt. Unser weiteres Neubauvorhaben mit 45 geférderten Seniorenwoh-
nungen in der Weidenkehre 20 in Hamburg-Neugraben-Fischbek wurde Anfang des Jahres
2024 beendet. Auch diese Wohnungen sind bereits vollstdndig vermietet. Zudem konnten
im Jahr 2023 der Umbau von 54 Pflegepldtzen zu 29 modernen, altengerechten Wohnun-
gen in unserer Seniorenwohnanlage Haus Hammer LandstraBe fertiggestellt und séamtliche
Wohnungen an unsere Mitglieder Gbergeben werden. Auch in die Modernisierung und In-
standhaltung unserer Bestdnde sind im abgelaufenen Geschaftsjahr wiederum erhebliche
Mittel geflossen.

Unsere kommenden Investitionen werden mit Blick auf die bis 2045 geforderte Klima-
neutralitat wesentlich durch den in 2022 aufgestellten und im vergangenen Jahr weiterent-
wickelten Dekabonisierungspfad bestimmt. Zudem wollen wir weiterhin erhebliche Mittel in

Der Vorstand der Stderelbe eG: Christian Mengler, Martin ThoB und Gerd H6ft (Vorsitzender)

den wertsteigernden Erhalt und die Modernisierung unserer Bestande investieren und nach
Moglichkeit unseren Wohnungsbestand durch gezielte NeubaumaBnahmen erganzen.

Fur das abgelaufene Geschéaftsjahr mdéchten wir uns bei hnen, unseren Mitgliedern, eh-
renamtlich Engagierten, Geschéaftspartnern, Mitgliedern des Aufsichtsrates, Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fur die vertrauensvolle und konstruktive Zusammenarbeit und Unterstit-
zung sehr herzlich bedanken.

Uber den Verlauf des Geschéftsjahres 2023 und die umfangreichen Investitionen in den
Wohnungsbestand unserer Genossenschaft kénnen Sie sich in diesem Bericht ein umfassen-
des Bild machen.

Hamburg, 7. Mai 2024
Wohnungsbaugenossenschaft “Stderelbe” eG, Hamburg

Der Vorstand

Gerd Hoft Christian Mengler Martin ThoBB



LAGEBERICHT

Lageb erjch t 1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

1.1 Wirtschaftliche Lage in Deutschland

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr 2023 im nach wie vor
krisengepragten Umfeld ins Stocken. Wie das Statistische Bundesamt mitteilt, ist das preisbe-
reinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Berichtsjahr um —0,3 Prozent gegentber dem Vorjahr
zurlickgegangen und Deutschland ist in eine Rezession gerutscht. Nach wie vor lasten hohe
Preise in allen Wirtschaftsstufen auf der Konjunktur. Seit Griindung der Bundesrepublik ist
es das neunte Mal, dass das reale BIP im Jahresdurchschnitt gesunken ist. Nachdem das BIP
zuletzt coronabedingt um —3,8 Prozent eingebrochen war, gab es in den Jahren 2021 und
2022 ein Plus von +3,2 bzw. +1,8 Prozent.

Die Rezession im Jahr 2023 hatte verschiedene Griinde. So sank der private Konsum in
Folge der hohen Inflation (5,9 %) um —0,8 Prozent, obgleich die Kaufkraft der Haushalte
nicht weiter gesunken war, da die verfigbaren Einkommen im gleichen MaBe gestiegen
sind. Zudem sank der staatliche Konsum erstmals seit 20 Jahren, insbesondere wegen der
Streichung der staatsfinanzierten Corona-MaBBnahmen.

Betrachtet man die Wirtschaftszweige, traf die Rezession vor allem das produzierende
Gewerbe (ohne Bau) und insbesondere energieintensive Wirtschaftszweige. Ein Grund waren
die Energiekrise und die im Zuge von Einsparungen sehr viel niedrigere Produktion im Bereich
der Energieversorgung. Positive Impulse kamen vorrangig noch aus der Automobilindustrie
und dem sonstigen Fahrzeugbau.

Die Bauwirtschaft verharrte, bedingt durch hohe Kosten, den Zinsanstieg und weitgehende
burokratische Hirden bei den Baugenehmigungen, in der Krise. Betroffen war vor allem der
Wohnungsbau. Insgesamt erreichte das Baugewerbe 2023 preisbereinigt ein kleines Plus von
+0,2 Prozent.

Als Folge der schwachen Weltkonjunktur fiel der Export um -1,8 Prozent. Der AuBen-
handel insgesamt leistete rechnerisch jedoch einen kleinen positiven Wachstumsbeitrag, da
zugleich der Import um —=3,0 Prozent zurtickging. Der sinkende Import spiegelt die schwache
deutsche Nachfrage wieder. Diese war, bedingt durch die im Jahresmittel gegeniber dem
Vorjahr um +5,9 Prozent gestiegenen Verbraucherpreise, ricklaufig. In den ersten beiden
Monaten des Jahres 2023 lag die Teuerungsrate sogar noch bei +8,0 Prozent. Im Jahresverlauf
sank die Rate auch in Folge der RegulierungsmaBBnahmen der Européischen Zentralbank (EZB).

Die Energieprodukte verteuerten sich 2023 gegentber 2022 um +5,5 Prozent (Vorjahr:
+29,7 %). Gleichzeitig spiegelten sich in den monatlichen Inflationsraten die Sondereffekte
staatlicher EntlastungsmaBnahmen wie die Energiepreisbremsen. Zudem setzte im Jahres-
verlauf gestltzt durch die bessere Versorgungslage, eine Entspannung bei der Energiepreis-
entwicklung ein. Gleichwohl bewegten sich die Preise auf einem hohen Niveau. Im Schnitt
wurde 2023 Haushaltsenergie um +14,0 Prozent teurer. Erdgas kostete +14,7 Prozent, Strom
+12,7 Prozent mehr als 2022. Auch die Preisentwicklung bei Nahrungsmitteln trieb die Infla-
tion weiter an. In 2023 verteuerten sich Nahrungsmittel im Durchschnitt um +12,4 Prozent,
im Vorjahr um +13,4 Prozent.
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Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft hatte im Jahr 2023 an der gesamtdeutschen
Wirtschaftsschépfung einen Anteil von 10,0 Prozent und wuchs preisbereinigt um +1,0 Pro-
zent gegenlber dem Vorjahr. Die Bruttowertschopfungen des Baugewerbes betrug im Ver-
gleich nur +6,2 Prozent, der Finanz- und Versicherungsdienstleistungen +3,8 Prozent und der
Informations- und Kommunikationsdienstleistungen +5,0 Prozent.

Die Ausgaben fur Bauleistungen sind allerdings nur inflationsbedingt im Jahr 2023 gestie-
gen. Entsprechend ist das Bauvolumen preisbereinigt gegentber dem Vorjahr um —1,1 Prozent
gesunken (Vorjahr —2,2 %). Das vergleichsweise noch gute Ergebnis ist dem realen Plus beim
gewerblichen Tiefbau zu verdanken (+5,6 %). In den Wohnungsneubau bzw. die Moderni-
sierung des Bestandes flossen laut Deutschem Institut der Wirtschaft (DIW) 232,8 Mrd. Euro
(+5,5 % nach +11,8 % im Vorjahr). Real errechnet sich allerdings fiir den Wohnungsbau
insgesamt ein Minus von 2,3 Prozent nach -2,6 Prozent im Vorjahr. Den starksten Rickgang
hatte der Wohnungsneubau mit -5,8 Prozent zu verkraften. Die Bauleistungen im Bestand
verzeichnen ein reales Minus von —-0,7 Prozent.

Zusatzlich verstarkt durch den Zinsanstieg schlagt sich die Entwicklung auch in einer
weiter sinkenden Kapazitatsauslastung nieder. Nach Jahren der Bauhochkonjunktur mit einer
Kapazitatsauslastung von rund +90,0 Prozent, lag sie zuletzt bei +70,0 Prozent. Vor allem
den Einbrichen im Wohnungsneubau geschuldet blieb 2023 Kapazitdt ungenutzt.

Auf der Investitionsseite lasten seit langem hohe und zuletzt sehr deutlich gestiegene Ge-
stehungskosten. Grund sind vor allem ordnungsrechtliche Vorgaben und weitere Auflagen,
die dadurch zunehmende Komplexitadt im Wohnungsbau, teils noch bestehende Lieferketten-
probleme, hohe Energie- und Materialpreise und, insbesondere im Bereich der Facharbeiter,
knappe Kapazitaten.

Im Ergebnis der langerfristigen Entwicklung sind die Bauwerkspreise zwischen 2010 und
2022 um +64,0 Prozent gestiegen. Die Inflationsrate stieg im selben Zeitraum um +25,0 Pro-
zent. Im Erfassungszeitraum seit 2000 weist der Bauwerkskostenindex der ARGE fur zeitge-
maBes Bauen e.V. ein Plus von +148,0 Prozent und bei der Inflation um +57,0 Prozent aus.
In diesem Missverhaltnis manifestiert sich eines der zentralen Probleme des Wohnungsbaus
in Deutschland. Zudem ergeben sich hieraus zwangslaufig in Folge steigende Mieten und
Kaufpreise.

Sind die Preise fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude und die jeweiligen
Teilleistungen in Deutschland 2021/2022 jeweils noch zweistellig angezogen, so hat sich die
Entwicklung im abgelaufenen Jahr weitgehend mit der Inflation bewegt, bei den Teilleistungen
sogar teilweise etwas unterhalb der durchschnittlichen Teuerung.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fur den Wohnungsbau wirken, ungeach-
tet des regional hohen Wohnraumbedarfs, weiter stark belastend. Hohe technische Anforde-
rungen und damit verbundene hohe Umsetzungskosten lasten ebenso auf dem Investitions-
klima wie fehlende Planungssicherheit auf der Finanzierungsseite. Hier belasten immer neue
politische Ideen und Beschlisse zur Verscharfung des Mietrechts bzw. zur Eindémmung der
Mietenentwicklung. Dazu kommt die latent unsichere und zdgerliche Férderpolitik des Bun-
des und die nicht vorhersehbare Zinsentwicklung. Gleichzeitig erfordert die wirtschaftliche
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Durchfiihrung von Bauprojekten Mieten bzw. Kaufpreise, die das bezahlbare Wohnen kon-
terkarieren und insbesondere gemeinwohlorientierten Wohnungsbaugenossenschaften gro-
Be Sorgen bereiten. Ohne massive FérdermaBnahmen wird die dringend benétigte Erhéhung
des Wohnungsneubaus, vor allem des sozialen Wohnungsneubaus, nicht zu realisieren sein.

Diese schwierige Situation wird auch durch den Einbruch bei den Baugenehmigungen
deutlich. Im Jahr 2023 wurden nur noch 238.500 Wohnungen genehmigt, das ist ein Minus
von -25,9 Prozent gegenliber dem Vorjahr. Im Vergleichszeitraum 2021 waren es noch 341.037
und in 2020 368.589 Wohnungen.

In neu zu errichtenden Wohngeb&uden wurden von Januar bis November 2023 insge-
samt 196.700 Wohnungen genehmigt, ebenfalls -28,8 Prozent weniger als im Vorjahres-
zeitraum.

Von den von der Bundesregierung angestrebten jéhrlichen 400.000 Neubauwohnungen,
die zur Bedienung der reinen Wohnungsnachfrage notwendig wéren, ist man damit weit ent-
fernt. Das Pestel-Institut hatte mit Verweis auf die Zuwanderung in einer fur ein Verbande-
bundnis erstellten Studie sogar ein Wohnungsdefizit von jahrlich 700.000 Wohnungen er-
mittelt. Diese Genehmigungsanzahl gab es zuletzt im Jahr 1994.

Neben den aufgefihrten Grinden wird die bauliche Entwicklung nach wie vor auch
durch den Mangel an baureifen bzw. bezahlbaren Grundstiicken gebremst. Bund und Lander
versuchen hier bisher mit maBigem Erfolg u.a. mit dem Baulandmobilisierungsgesetz gegen-
zusteuern. In die gleiche Richtung zielt die wachsende Tendenz, Bauland nur noch im Erbbau-
recht zu vergeben, das gerade fUr die bestandshaltende Wohnungswirtschaft wirtschaftlich
unattraktiv und die Baufinanzierung dadurch haufig deutlich ungunstiger ist.

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von 45,9 Mio. Erwerbsta-
tigen erbracht. Die jahresdurchschnittliche Erwerbstatigenzahl stieg um +0,7 Prozent bzw.
333.000 Personen. Die Beschaftigung nahm u.a. durch Zuwanderung auslandischer Arbeits-
krafte sowie eine steigende Erwerbsbeteiligung der inldndischen Bevoélkerung zu. Diese
Effekte Uberwogen die dampfende Wirkung des demografischen Wandels. Der Beschafti-
gungsaufbau fand fast ausschlieBlich in den Dienstleistungsbereichen statt. Auch die Be-
schaftigung im Baugewerbe wuchs um +0,6 Prozent, was der in Teilbereichen noch andau-
ernden Baukonjunktur im Tiefbau zuzurechnen ist.

Die Zahl der Sozialleistungsbezieher stieg jedoch seit dem Jahr 2017 erstmals wieder
leicht. 2023 bezogen 3,93 Mio. Menschen Arbeitslosengeld Il.

Stand September 2023 leben in Deutschland 84,6 Mio. Menschen. Danach sind im Be-
richtsjahr 590.000 Menschen mehr nach Deutschland gekommen als fortgezogen. In den
Vorjahren stagnierte die Einwohnerentwicklung aufgrund geringerer Nettozuwanderung.
Ohne Zuwanderung wirde die Bevolkerung seit 1972 schrumpfen. Die naturliche Bevolke-
rungsentwicklung war seither negativ. 2022 lebten in Deutschland ca. 23,8 Mio. Menschen
mit Migrationshintergrund.

1
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Die Zahl der Asylsuchenden ist wieder deutlich gestiegen, hat aber das Niveau von
2015/2016 nicht erreicht. Nach bisherigen Berechnungen wurden 2023 351.915 Asylantage
gestellt (Vorjahr 244.132). Dazu kommen bis Ende 2023 rund 1,1 Mio. Gefllichtete aus der
Ukraine, die in den Asylantragen nicht enthalten sind, da sie kein regulares Asylverfahren
durchlaufen mussen und einen tempordren Schutz-Status erhalten.

Die demografische Entwicklung schreitet auch nach der nunmehr 15. koordinierten Be-
volkerungsvorausberechnung voran. Die Bevolkerung im Erwerbsalter wird danach trotz Zu-
wanderung kunftig vor allem im Osten Deutschlands abnehmen, mit entsprechenden Fol-
gen fur die Wirtschaft und den Arbeitsmarkt. Ende 2022 lebten in Deutschland 51,4 Mio.
Menschen zwischen 18 und 64 Jahren, davon 7,2 Mio. in den ostdeutschen Landern. In den
nachsten 20 Jahren soll deren Zahl um etwa —=560.000 bis —1,2 Mio. sinken. Bis 2070 wird
in dieser Altersgruppe ein Rickgang in einer Bandbreite zwischen —830.000 bis —2,1 Mio.
Personen erwartet. Im Westen Deutschlands wird bei weiterhin hoher Zuwanderung bis 2043
mit einem relativ leichten Abschmelzen der Bevolkerung im arbeitsféhigen Alter gerechnet.
Bei geringer Zuwanderung wird ein Minus von —4,7 Mio. Menschen prognostiziert. Uber den
konkreten Verlauf entscheiden letztlich die natdrliche Bevélkerungsentwicklung und die Zu-
wanderung.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist die Entwicklung der Zahl der Privathaushalte die
entscheidende GroBe. Zwischen 2000 und 2022 stieg deren Zahl um gut +9,0 Prozent auf
knapp 41 Mio., darunter 24,2 Mio. Mehrpersonenhaushalte. Die Entwicklung ist seit langem
stabil aufwartsgerichtet. Die durchschnittliche HaushaltsgroBe lag 2022 bei 2,3 Personen.
Ein- und Zwei-Personenhaushalte kommen auf einen Anteil von knapp 75,0 Prozent, Ein-Per-
sonenhaushalte auf knapp 40,0 Prozent.

1.2 Wirtschaftliche Lage in Hamburg

Das Hamburger BIP ist im ersten Halbjahr 2023 gegeniber dem Vorjahreszeitraum nominal
um +3,8 Prozent gestiegen. Unter Berlicksichtigung der Preisveranderungen ergab sich eine
reale Steigerung der Wirtschaftsleistung um +1,7 Prozent. Das Ergebnis liegt damit Gber der
Entwicklung auf Bundesebene.

Wahrend sich das Baugewerbe in Hamburg preisbereinigt leicht schlechter als in Deutsch-
land entwickelte, zeigte das Hamburger Verarbeitende Gewerbe einen realen Anstieg, der
deutlich starker als im Bund ausfiel. Ebenfalls positiv entwickelte sich der Dienstleistungs-
bereich. Auch hier fiel der preisbereinigte Anstieg starker aus als auf Bundesebene.

Die Auftragseingange im Bauhauptgewerbe Hamburgs haben in den ersten neun Mo-
naten des Jahres 2023 einen Wert von rund 1,9 Mrd. Euro erreicht und lagen damit um
+7,2 Prozent Uber dem Vorjahreszeitraum. Nach Abzug der Inflation errechnet sich ein Ruick-
gang um —1,6 Prozent. Im Hochbau ging der Wert der Auftragseingénge preisbereinigt um
—-10,6 Prozent zurick. Im Tiefbau verbesserte sich hingegen die Auftragslage (+14,2 %).
Einen deutlichen Umsatzriickgang gab es mit einem Minus von preisbereinigt —9,1 Prozent
im Wohnungsbau.
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Die Zahl der Erwerbstatigen ist in Hamburg im zweiten Jahr in Folge auf einen neuen
Hochststand von 1.348.300 Personen gestiegen. Das Wachstum lag damit deutlich Gber der
bundesweiten Entwicklung. Der Schwerpunkt der Erwerbstatigkeit entfiel mit 87,0 Prozent
auf die Dienstleistungsbereiche.

Ende 2022 lebten in Hamburg 1.945.532 Menschen. Das sind +91.597 mehr als ein Jahr
zuvor. Die positive Entwicklung ist auf den Saldo von Zu- und Fortziigen zurtckzufihren.
Wahrend 209.387 Menschen Hamburg als neue Heimat wahlten, haben —134.321 die Stadt
verlassen.

Das Durchschnittsalter der Bevolkerung in Hamburg ist mit 42,0 Jahren etwas geringer
als das auf Bundesebene mit 44,6 Jahren. Der Anteil der Hamburgerinnen und Hamburger,
die Uber 50 Jahre sind, betragt 37,7 Prozent, der Anteil der zwischen 18- und 29-jdhrigen
15,7 Prozent. Die Zahl der 80-jahrigen und Alteren wird laut Prognose der Statistikdmter bis
2040 auf +135.000 Personen wachsen.

Das Bevolkerungswachstum der vergangenen Jahre wird sich voraussichtlich in den kom-
menden 15 Jahren fortsetzen. Nach einer Prognose des Statistikamtes Nord wird die Be-
volkerungszahl bis zum Jahr 2040 auf +2,024 Mio. Personen ansteigen. Das prognostizier-
te Wachstum beruht auf weiterhin erwarteten Wanderungsgewinnen. Fur die Hamburger
Stadtteile ist eine unterschiedliche Bevolkerungsentwicklung zu erwarten. So ergibt die Pro-
gnose, dass der Stadtteil Rahlstedt bis 2040 die meisten Einwohner hinzugewinnen kénnte
und damit der bevolkerungsreichste Stadtteil bliebe. Den starksten Zuwachs innerhalb der
Altersgruppen gabe es mit einem Plus von +17,0 Prozent bei den tber 65-Jahrigen. Auch fur
Hamburg insgesamt waére fir diese Altersgruppe mit +25,0 Prozent die hochste Zunahme zu
erwarten.

Bei den Asylsuchenden ergibt sich erneut eine auBerordentlich herausfordernde Situa-
tion. Die bereits im Jahr 2022 hohen Zugange wurden im Jahr 2023 nochmals tbertroffen.
Betrachtet man die Jahresvergleichszahlen dann ist fur das Jahr 2023 ein Anstieg der Regis-
trierungen um +35,0 Prozent, des Verbleibes um +38,0 Prozent und des Unterbringungs-
bedarfs sogar um +51,0 Prozent zu verzeichnen.

In Hamburg gab es im vergangenen Jahr rund 1.060.000 Haushalte. Davon waren fast
580.000 oder 54,5 Prozent Ein-Personenhaushalte. Drei Jahre zuvor lag dieser Anteil noch
bei 54,3 Prozent. In 18,0 Prozent der Haushalte leben Kinder.

Ende 2022 gab es in Hamburg 992.608 Wohnungen in 259.043 Wohn- und Nichtwohn-
gebauden. Insgesamt werden rund 75,0 Prozent der Hamburger Wohnungen von Mietern
bewohnt. Der Anteil der Sozialwohnungen betrug mit 78.191 Wohnungen 7,9 Prozent in
Bezug auf die Gesamtzahl aller Wohnungen. Bei 22.058 Wohnungen und damit 28,2 Pro-
zent der vorhandenen Sozialwohnungen wird die Sozialbindung innerhalb von funf Jahren
auslaufen. Im Zeitraum von 2011 bis einschlieBlich 2023 wurden Uber 28.000 geférderte
Mietwohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung fertiggestellt.

In Hamburg wurde das sogenannte Bundnis fur das Wohnen in Kooperation mit dem
Senat, den Verbanden der Wohnungswirtschaft, mit Behorden, Bezirken sowie dem stad-
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tischen Wohnungsunternehmen SAGA und unter partnerschaftlicher Beteiligung der Ham-
burger Mietervereine im Jahr 2021 neu verhandelt. Danach wurden Absprachen Uber den
Bau und die Modernisierung von Wohnungen getroffen. Ziel der Vereinbarung ist u.a., dass
mindestens 10.000 Baugenehmigungen pro Jahr erteilt werden.

Im Jahr 2023 hat Hamburg den Bau von 5.404 Wohnungen genehmigt, das sind —3.795
Wohnungen oder —41,2 Prozent weniger als im Vorjahr (9.199 Wohnungen). Das Ziel des
Biindnisses fur das Wohnen von 10.000 Wohnungen pro Jahr wurde damit deutlich verfehlt.

Im Jahr 2022 sind in Hamburg 9.234 Wohnungen fertiggestellt worden. Das sind +1.398
Wohnungen bzw. +17,8 Prozent mehr als im Jahr 2021. Insgesamt entstanden dadurch
770.100 Quadratmeter neue Wohnfldche. 8.672 der Wohnungen entstanden in neu ge-
bauten Gebauden, weitere 562 Wohnungen wurden durch BaumaBnahmen an bestehenden
Gebauden geschaffen. Von den Wohnungen in neu gebauten Gebaduden entstand der Grof3-
teil (7.406 bzw. +85,4 Prozent) im Geschosswohnungsbau.

Die Netto-Kaltmieten betrugen laut Hamburger Mietenspiegel 2023 im freifinanzierten,
ungebundenen Wohnungsbestand durchschnittlich 9,83 Euro/m?. Die Mieten sind damit seit
dem Mietenspiegel 2021 im Schnitt um insgesamt +0,54 Euro/m? bzw. +5,8 Prozent gestie-
gen, das entspricht einer jahrlichen Steigerungsrate von +0,27 Euro/m? bzw. +2,8 Prozent.
Die durchschnittliche Erst- und Wiedervermietungsmiete fur frei finanzierte Wohnungen der
Hamburger Mitgliedsunternehmen des Verbandes norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.,
zu denen auch die Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften gehdren, lag im Vergleich im
Jahr 2022 bei 7,75 Euro/m?.

Die Wohnungsbauforderung durch die Hamburgische Investitions- und Forderbank (IFB)
hat im Jahr 2023 2.380 Neubauwohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung bewilligt.
Das sind knapp 500 Wohnungen mehr als im Vorjahr. Davon wurden 2.160 Wohnungen im
1. Forderweg mit einer anfanglichen Netto-Kaltmiete von 7,00 Euro/m? und 220 im 2. Forder-
weg mit einer Netto-Kaltmiete von 9,10 Euro/m? bewilligt. Insgesamt hat die IFB 2023 4.199
Wohnungen mit Bindungswirkung geférdert. Fertiggestellt wurden im Jahr 2023 insgesamt
2.155 geforderte Neubauwohnungen. Zusatzlich wurden 1.049 Wohnungen mit geforderten
Modernisierungen fertiggestellt, davon wiederum 398 mit Bindungswirkung.

Damit die Zielsetzungen des Biindnisses fir das Wohnen fur das bezahlbare Wohnen er-
reicht werden konnen, sind neben UnterstitzungsmaBnahmen auf Bundesebene, wie bspw.
dem Abbau von Burokratie und komplexen Vorschriften im Wohnungsbau sowie der Ge-
wahrung von umfassenden Zinssubventionen, auch entsprechende Férderprogramme auf
Landesebene unerlasslich. Insbesondere die Wohnungsbaugenossenschaften sind fur die
Erfillung ihres Auftrages und ihres Selbstverstandnisses, eine sozial verantwortungsvolle
und glnstige Wohnungsversorgung fur ihre Mitglieder sicherzustellen, auf adaquate For-
derprogramme angewiesen. Vor dem Hintergrund steigender Baukosten- und Bodenpreise
und hoher Nebenkosten muss zunehmend darauf geachtet werden, dass auch wirklich einer
breiten Bevolkerungsschicht ein attraktives Wohnungsangebot zur Verfigung gestellt wer-
den kann. An dieser Stelle sehen wir eine Verpflichtung der Freie und Hansestadt Hamburg,
durch zielgerichtete Forderrichtlinien fir den Neubau von Mietwohnungen, dauerhaft zur
Erreichung dieser Zielsetzung beizutragen. In diesem Zusammenhang halten wir weiterhin
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eine Anderung der Vergabepolitik fir Grundstiicke durch die Freie und Hansestadt Hamburg
fur dringend geboten. Die Stadt ist jedoch auf die Forderungen von zwei Volksinitiativen ein-
gegangen und wird kinftig stadtische Grundstlicke nur noch im Erbbaurechtsverfahren ver-
geben. Diese Entscheidung halten wir — insbesondere vor dem Hintergrund der in der Boden-
drucksache festgelegten Bedingungen fiir Erbbaurechte — hinsichtlich einer sozialorientierten
Wohnungspolitik fur kontraproduktiv.

Die Schaffung verlasslicher Rahmenbedingungen ist auch Voraussetzung, um eine far
die Menschen bezahlbare Energiewende herbeizufiihren. Weitreichende inhaltliche und zeit-
liche Vorschriften und Reglementierungen zum Bauen und zur Energienutzung mussen durch
entsprechende UnterstiitzungsmaBnahmen und Subventionen des Bundes und der Lander
flankiert werden, wobei dabei immer noch die Fragen zu einer realistischen Umsetzbarkeit im
Raum stehen. Auf die Frage der fehlenden Kapazitaten und Ressourcen, die fur die Energie-
wende notwendig sind, hat die Bundes- und Landespolitik bisher keine Antwort gegeben.
Am Ende fehlt derzeit ein in sich geschlossenes und realistisches Konzept, das neben den
okologischen auch die wirtschaftlichen und sozialen Aspekte berlcksichtigt.

1.3 Lage flr Senioren- und Pflegeeinrichtungen

Die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen belasten auch die Betreiber von
Senioren- und Pflegeeinrichtungen sowie deren Bewohner. Dabei steht der Markt fir Senio-
renpflege bereits seit Jahren aufgrund spezifischer Schwierigkeiten vor besonderen Heraus-
forderungen.

Der Markt fur Seniorenpflege wird insbesondere durch die demografischen Entwicklun-
gen in unserer Gesellschaft bestimmt. Wahrend auf der einen Seite die Uberalterung der
Gesellschaft nach allen Prognosen voranschreitet und damit der Bedarf an ausgebildetem
Pflegepersonal steigt, werden auf der anderen Seite insbesondere die Arbeitnehmer aus den
geburtenstarken Jahrgangen aus dem Arbeitsleben ausscheiden und damit nicht nur den
Fachkraftemangel allgemein, sondern auch den in den Pflegeberufen verstarken.

Die Zahl der pflegebedirftigen Menschen in Deutschland wird allein durch die zuneh-
mende Alterung bis 2055 um +37,0 Prozent zunehmen. Laut den Ergebnissen der Pflegevor-
ausberechnung des Statistischen Bundesamtes (Destatis) wird ihre Zahl von rd. 5,0 Millionen
Ende 2021 auf etwa 6,8 Millionen im Jahr 2055 ansteigen. Dabei wird es bereits 2035 etwa
5,6 Millionen (+14,0 %) Pflegebedurftige geben. Nach 2055 sind keine starken Veranderun-
gen mehr zu erwarten, da die geburtenstarken Jahrgéange aus den 1950er und 1960er Jah-
ren, die sogenannten Babyboomer, dann durch geburtenschwéachere Jahrgange im hoheren
Alter abgel6st werden. 2070 durfte die Zahl der Pflegebedurftigen im Sinne des Pflegever-
sicherungsgesetzes (SGB XI) bei etwa 6,9 Millionen (+38,0 %) liegen, wie die Pflegevoraus-
berechnung in einer Variante mit konstanten Pflegequoten zeigt. Hierbei werden deutliche
Unterschiede zwischen den einzelnen Landern prognostiziert. Bis Ende 2055 betragen in
Hamburg und Niedersachsen die relativen Anstiege durch die Alterung voraussichtlich +46,0 Pro-
zent bzw. +38,0 Prozent. Der Durchschnittswert fir Deutschland betrégt +37,0 Prozent. Fur
die Versorgung der Pflegebeddrftigen fehlen auf dieser Basis bereits bis zum Jahr 2035 rd.
307.000 stationare Pflegekrafte. Dabei ist die vollstdndige Umsetzung des neu entwickelten

15



16

LAGEBERICHT

Personalbemessungsverfahrens, welches den starkeren Einsatz von nicht-examinierten Pflege-
kraften vorsieht, noch nicht bertcksichtigt.

Zur Bewaltigung dieser groBen Herausforderungen miussen Politik und Betriebe neben
der Starkung der Aus- und Weiterbildung auch die Zuwanderung und Integration auslan-
discher Pflege(fach)kréfte erleichtern bzw. forcieren. Seit Einfuhrung der neuen Pflegeaus-
bildung zum 1. Januar 2020 sind die Ausbildungszahlen in der Pflege bundesweit deutlich
und in Hamburg um —17,3 Prozent gesunken, was auch auf die entsprechende Berufsreform
zurlckgefuhrt wird. Hier gilt es, von Politik und Tragerverbanden alsbald Losungen zur Ab-
sicherung und Weiterentwicklung der Ausbildungsstrukturen zu definieren. Zudem sind die
Bedingungen und Unterstlitzungsleistungen zur Anwerbung von auslandischem Pflegeper-
sonal zu verbessern. Das bestehende Fachkrafteeinwanderungsgesetz sowie die Refinanzie-
rung der mit der Anwerbung, Qualifikation und Integration verbundenen Kosten mussen
zielgerichtet angepasst werden. Daneben gilt es, die Attraktivitat des Pflegeberufes weiter
zu verbessern und damit potentielle Berufswechsler anzusprechen bzw. das vorhandene Per-
sonal zu binden. MaBnahmen hierzu missen neben der Steigerung der Entlohnung, die mit
dem Tariftreue-Gesetz in 2022 bereits angestoBen wurde, auch auf verbesserte Arbeitsbedin-
gungen (z. B. effiziente und digital sinnvoll unterstiitzte Pflegeprozesse) abzielen.

Unabhangig davon binden die zunehmende Burokratie, umfassende Dokumentations-
pflichten und diverse Prifungen enorme personelle Ressourcen, die am Ende nicht mehr far
die Betreuung und Pflege der Menschen zur Verfiigung stehen.

Die Betreiber von Seniorenpflegeeinrichtungen leiden neben dem Fachkraftemangel und
einer stetig wachsenden Regulierung und Burokratie auch unter hohen Kostensteigerungen im
Bereich Energie sowie Sach- und Lebensmitteln. Obwohl die Sozialgesetzgebung ein Kosten-
erstattungsprinzip vorsieht, gelingt es den meisten Betreibern im Rahmen der Verhandlungen
mit den Pflegekassen und staatlichen Tragern der Sozialhilfe nicht vollstandig, ihre Kosten in
den Pflegeentgelten unterzubringen, und stellt sie damit vor groBe wirtschaftliche Heraus-
forderungen.

Neben den Betreibern sehen sich entsprechend auch die Bewohner der Pflegeeinrichtun-
gen durch die staatlichen MaBnahmen und weitere wirtschaftliche Rahmenbedingungen mit
sehr hohen Kostensteigerungen konfrontiert. Die massiven Kostensteigerungen werden auch
in der Pflege dafur sorgen, dass die Anzahl der Sozialhilfeempfanger weiter ansteigen wird,
da sich mehr Menschen Pflege nicht mehr leisten kénnen. Dies wird auch die Kommunen
stark belasten, denn dort sind die Sozialhilfeempfénger angesiedelt. Aktuell liegt der Anteil
der Sozialhilfeempfanger bundesweit bei Gber 30,0 Prozent — Tendenz steigend.

Die Bundesregierung ist daher dringend angehalten, kurzfristig eine Pflegereform einzu-
leiten, die gleichzeitig Qualitdt und Bezahlbarkeit von Pflege fur alle Seiten sicherstellt. Die
Reformen der gesetzlichen Pflegeversicherungen zum 1. Juli 2023 und zum 1. Januar 2025
kénnen dabei nur einen ersten Schritt darstellen.
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2. Grundlage der Genossenschaft

Die Wohnungsbaugenossenschaft “Stderelbe” eG mit Sitz in Hamburg wurde 1947 mit dem
genossenschaftlichen Forderauftrag einer guten und sicheren Wohnungsversorgung ihrer
Mitglieder gegriindet. Im Rahmen dieses Forderauftrages bewirtschaftet die Stiderelbe einen
Bestand von 4.452 Wohnungen. Darlber hinaus betreibt sie zwei Seniorenwohnanlagen mit
Pflegeeinrichtungen, um den Mitgliedern auch im hohen Alter sowie bei Pflegebedurftigkeit
das Wohnen in der Genossenschaft zu ermdglichen.

Der Wohnungsbestand befindet sich mit 3.496 Wohnungen im Bezirk Hamburg-Harburg
und mit 532 Wohnungen im Bezirk Hamburg Mitte. Weitere 424 Wohnungen befinden sich
in Niedersachsen im Landkreis Harburg.

Neben Mietwohnungen stellen wir unseren Mitgliedern 301 Wohnpflegeplatze fir das
Wohnen im Alter und bei Pflegebedurftigkeit in unseren Pflegeeinrichtungen Haus Am
Frankenberg und Haus Hammer LandstraBe zur Verfiigung.

Zum 31. Dezember 2023 verwalteten wir in 617 eigenen Wohn- und Geschéftsbauten
7.163 Mietobjekte. Das sind 89 mehr als zu Beginn des Geschaftsjahres. Im Einzelnen ver-

figen wir Uber:

WOHN- UND GESCHAFTSBAUTEN

4.452 Wohnungen mit  262.304 m? Wohnflache
22 Arztpraxen, Laden, Biros mit 2.763 m2 Nutzflache
301 Wohnpflegeplatze
2.291 Garagen, Carports, Stellplatze
97 sonstige Mietobjekte

Die aufgefuhrten Bestande beinhalten auch die von der “Stderelbe” Grundbesitz eG &
Co.KG gepachteten Einheiten in der Seniorenwohnanlage Haus Am Frankenberg 34/36 (WIE
40). Der Wohnungsbestand hat sich gegentber dem Vorjahr insbesondere durch die Fertig-
stellung von zwei Mehrfamilienwohnh&usern in 21217 Seevetal-Meckelfeld, Appenstedter
Weg 41 und 43 (22 Wohnungen; 37 Kfz-Stellplatze, WIE 80), und durch den Umbau von
54 Pflegezimmern zu 29 altengerechten Wohnungen in der Seniorenwohnanlage Haus Hammer
LandstraBBe 168 (WIE 55), erhoht.

Zum Zeitpunkt der Berichterstattung unterliegen 3.844 Wohnungen nicht mehr den
Belegungsbindungen fir den &ffentlich geférderten Wohnungsbau, das sind 85,5 Prozent
unseres Wohnungsbestandes.
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3. Geschéftsverlauf
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3.1 Vermietung

Die Fluktuationsquote ist gegentber dem Vorjahr zuriickgegangen und betrug im Geschafts-
jahr 7,0 Prozent (Vorjahr 7,16 %). Im Geschéaftsjahr hatte die Genossenschaft 310 Mieter-
wechsel zu verzeichnen (Vorjahr 315). Die Tatsache, dass 69 Mitglieder innerhalb unseres
Wohnungsbestandes umgezogen sind, zeigt die groBe Zufriedenheit, die die Mitglieder mit
uns verbindet. Die Ktindigungsgriinde zeigen aber auch, dass sich Wohnraumktindigungen
durch uns nur bedingt beeinflussen lassen.

GRUNDE FUR EINEN WOHNUNGSWECHSEL WAREN:

79 Mitglieder haben ihre Wohnung aufgegeben, da diese zu klein bzw. zu groB war,
47 Mitglieder verstarben im Berichtszeitraum,
35 Mitglieder wechselten in eine Senioreneinrichtung bzw. Servicewohnanlage,
27 Mitglieder kundigten die Wohnung aufgrund eines Arbeitsplatzwechsels,
9 Mitglieder zogen in erworbenes Wohneigentum,
8 Mitglieder verhielten sich nicht vertragsgerecht und mussten auf unsere Veranlassung

die Wohnung verlassen,

93 Mitglieder kundigten das Nutzungsverhéltnis aufgrund weiterer wohnungs- und
mieterbezogener Grinde,

12 Mitglieder nannten als Ktindigungsgrund die Miethéhe, unzureichende technische Ausstat-
tung der Wohnung bzw. Probleme mit der Nachbarschaft oder im Wohngebiet.

Im Jahr 2023 beschrankte sich der Leerstand auf voribergehende, kurzfristige Leerstande
bei Wohnungswechseln oder notwendigen Renovierungsarbeiten. Zum Bilanzstichtag waren
33 Wohnungen nicht vermietet.

Die Auslastung der Pflegeeinrichtungen Haus Am Frankenberg und Haus Hammer Land-
straBe betrug im Geschaftsjahr durchschnittlich 81,8 Prozent bzw. 92,0 Prozent (Vorjahr
92,2 % bzw. 76,4 %).

3.2 Bautdtigkeiten
3.2.1 Neubauten
SEEVETAL-MECKELFELD, APPENSTEDTER WEG 41, 43

Diese Wohnanlage, bestehend aus 22 freifinanzierten Wohnungen und 37 Kfz-AuBenstell-
platzen, wurde nach dem Standard KfW-Effizienzhaus-55-EE errichtet. Die Wohnungen wur-
denam 1. Marz bzw. 1. April 2023 an unsere Mitglieder Ubergeben. Die Wohngebdude bieten
von einer 2-Zimmerwohnung (67 m2) bis zur 4-Zimmerwohnung (98 m2) eine groBe Typen-
vielfalt fur die unterschiedlichen Wohnbedurfnisse aller Altersgruppen. Durch den Einbau von
Aufztgen eignen sich diese Wohnungen auch fur barrierearmes und altengerechtes Wohnen.
Eine Forderung mit 6ffentlichen Wohnungsbaudarlehen ist nicht erfolgt, so dass die Wohnun-
gen ohne Vorlage eines Wohnberechtigungsscheines vermietet werden konnten.
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Im Appenstedter Weg in Seevetal-Meckelfeld entstanden zwei Wohngeb&dude mit insgesamt 22 Wohnungen sowie 37 Kfz-AuBBenstellpldtzen.
Die Wohnanlage wurde nach dem Standard KfW-Effizienzhaus-55-EE errichtet.

In der Seniorenwohnanlage Hammer LandstraBBe wurden 54 Pflegeplédtze zu 29 freifinanzierten barrierearmen Wohnungen umgebaut.
Die Wohnungen wurden am 1. Oktober 2023 an unsere Mitglieder (ab 60 Jahren) tibergeben.
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HAMBURG-HAMM, HAMMER LANDSTRASSE 168

54 Pflegeplatze wurden zu 29 freifinanzierten barrierearmen Wohnungen umgebaut. Die
Wohnungen wurden am 1. Oktober 2023 an unsere Mitglieder (ab 60 Jahren) Ubergeben.
Die Wohnungen haben eine Wohnfldche von ca. 37 m2 bis ca. 92 m2? und sind Uber einen
Aufzug erreichbar. Die Wohnungen verfligen Uber zwei bzw. drei Zimmer, eine Kiiche, ein
Bad und einen Balkon. Eine Férderung mit &ffentlichen Wohnungsbaudarlehen erfolgte
nicht, so dass die Wohnungen ohne Vorlage eines Wohnberechtigungsscheines vermietet
werden konnten.

HAMBURG-NEUGRABEN-FISCHBEK, WEIDENKEHRE 20

Diese Wohnanlage, bestehend aus 45 offentlich geférderten Wohnungen, einem Gemein-
schaftsraum und 9 Tiefgaragenstellplatzen, wurde nach dem Standard KfW-Effizienzhaus-55-EE
fir unsere Mitglieder (ab 60 Jahren) errichtet. Die Wohnungen wurden zum 1. bzw. 16. Méarz
2024 an unsere Mitglieder Gbergeben. Die Wohnungen haben eine Wohnflache von ca. 49 m2
bis ca. 66 m2 und sind Uber einen Aufzug erreichbar. Die Wohnungen verfugen tber 2 bzw.
2 Y2 Zimmer, eine Kiche, ein Bad und einen Balkon. Die Wohnanlage ist 6ffentlich geférdert.
Daher kénnen die Wohnungen preisgunstig angeboten werden.

Weidenkehre in Neugraben-Fischbek: Nach rund 22 Monaten Bauzeit wurden im Mérz 2024

45 6ffentlich geférderte Neubauwohnungen an die Mitglieder tbergeben.
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HAMBURG-WILHELMSBURG, GEORG-WILHELM-STRASSE 52

Von einer Wohnungsbaugenossenschaft haben wir das Grundstlck in der Georg-Wilhelm-
StraBe 52, das noch mit einer Gaststatte und einer Garagenzeile bebaut ist, erworben. Wir
planen die Altgebdude abzubrechen und auf dem Grundstiick und auf einer angrenzenden
Teilflache des Nachbargrundstlckes der Wohnanlage ZeidlerstraBe 35-39 (WIE 31), die zur-
zeit als Stellplatzflache genutzt wird, die Errichtung einer 6ffentlich geférderten Wohnanlage
mit 25 Wohnungen mit einer Wohnflache von ca. 1.600 m2. Die Bauantragsunterlagen wer-
den derzeit vorbereitet.

HAMBURG-NEUGRABEN, WALDFRIEDEN-SIEDLUNG

Beim Freiwerden eines Hauses oder einer Wohnung werden die Objekte den heutigen An-
forderungen an modernen Wohnraum angepasst. Neben technischen Verbesserungen und
einer modernen Ausstattung wird auch eine VergroBerung der Wohnflachen angestrebt.
Damit erhalten die Objekte weitestgehend einen Neubaustandard. Im Berichtsjahr wurden
keine Mietverhaltnisse in der Waldfrieden-Siedlung gekiindigt. Daher fanden keine Bautatig-
keiten statt.

Nach dem bestehenden Bebauungsplan und unter Berlcksichtigung der vorgenannten
Bauaktivitaten kdnnen wir noch rd. 15 Wohnungen mit einer Wohnflache von ca. 840 m2
in der Siedlung errichten. Fir uns ist es jedoch auch weiterhin selbstverstandlich, dass die
Verdichtung nur behutsam unter Berticksichtigung der Belange der Bewohner vorgenommen
wird.

Das Bevolkerungswachstum in der Hansestadt halt weiter an. Die Einwohnerzahl steigt.
Hamburg gehort auch weiterhin zu den begehrtesten Wohnstandorten Deutschlands. Wir
werden daher unsere Neubautatigkeit auch in der Zukunft am langfristig vorhandenen
Bedarf orientieren und den Senat bei der wohnungspolitischen Zielsetzung, bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, unterstiitzen. Dabei ist es jedoch unerlasslich, dass die Rahmen-
bedingungen dieses zulassen. Die Schaffung bezahlbaren preiswerten Wohnraums ist durch
die erheblichen Bau- und Grundstiickskostensteigerungen geféhrdet. Uber die allgemeinen
Preissteigerungen hinaus fuhren vor allem gestiegene Qualitatsanspriiche, ordnungsrecht-
liche Anforderungen, sowie eine Vielzahl von kostenintensiven kommunalen Auflagen wie
das Hamburgische Klimaschutzgesetz zu deutlich erhéhten Baukosten und damit hoheren
Kosten des Wohnens. Leider wird diese Tendenz durch die gednderte Neubauférderung des
Bundes verstarkt. Auch die Entscheidung der Freien und Hansestadt Hamburg, zukunftig
stadtische Grundstlcke weitestgehend nur noch im Erbbaurecht zu vergeben, sehen wir sehr
kritisch.

3.2.2 Modernisierung und Instandsetzung
Neben den Neubau- und umfanglichen ModernisierungsmaBnahmen stand im Berichtsjahr

weiterhin die Bestandspflege einzelner Wohnungen im Mittelpunkt unserer Tatigkeit. In den
1950er, 1960er und 1970er Jahren errichtete Wohnungen werden, soweit es bautechnisch
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maoglich ist, entsprechend den heutigen Anforderungen umgebaut. Sie werden mit neuen
Klchen und B&dern ausgestattet und die Elektroinstallationen sowie FuBbodden werden er-
neuert. Im Berichtsjahr haben wir aus Anlass von Wohnungswechseln 82 entsprechende
Wohnungsmodernisierungen vorgenommen. Der Aufwand pro Wohnungsmodernisierung
betrug durchschnittlich rd. 24,3 Tsd. Euro.

Im Juli 2023 haben wir damit begonnen unsere Wohnanlagen an das Hamburger Glas-
fasernetz der Firma willy.tel GmbH anzuschlieBen. Daftr haben wir rd. 229,2 Tsd. Euro auf-
gewendet. Bis Mitte 2025 werden wir auch unsere weiteren Wohnanlagen, wo es technisch
maoglich ist, an das Glasfasernetz anschlieBen.

Auf Wunsch unserer Mitglieder haben wir in den WIE 22, 48 und 52 funf Fahrradhduser
mit ca. 80 Fahrradstellplatzen errichtet und dafur rd. 170,1 Tsd. Euro investiert. Fir Planungs-
leistungen im Zusammenhang mit der vorgesehenen energetischen Modernisierung der WIE 09
haben wir rd. 367,1 Tsd. Euro aufgewendet.

Die Instandhaltung unseres Wohnungsbestandes konnte in dem gewohnt groBen Um-
fang fortgesetzt werden. Insgesamt haben wir in unserem Bestand rd. 7.037,0 Tsd. Euro ein-
schlieBlich der vorgenannten groBen ModernisierungsmaBnahmen investiert. Die Aufwen-
dungen stellen eine Investition fur die Zukunft dar und sichern die Vermietbarkeit unserer
Wohnungsbestande.

3.3 Beteiligungen

“Sdderelbe” Wohnungsbau Betreuungsgesellschaft mbH,
Hamburg

Die Genossenschaft halt an der “Suderelbe” Wohnungsbau Betreuungsgesellschaft mbH
100 Prozent des Stammkapitals. Die Gesellschaft verwaltet Uberwiegend den Hausbesitz
Dritter. Aktuell betreut die Gesellschaft drei Wohnungseigentiimergemeinschaften und den
Wohnungsbestand von funf Privatanlegern, einer Kommune, einem kirchlichen Verband und
einer Stiftung. Es handelt sich dabei um insgesamt 943 Wohnungen, 33 Reihenhduser, 595
Garagen/Stellplatze, 18 Gewerbeeinheiten und 164 sonstigen Einheiten. Zum Ende des Ge-
schaftsjahres 2024 werden wir aus Kapazitatsgriinden die Wohnungsverwaltung fir einen
Privatanleger, die Kommune und den kirchlichen Verband aufgeben.

“Sdderelbe” HHL Catering und Service GmbH i.L., Hamburg

Die Genossenschaft halt an der “Stderelbe” HHL Catering und Service GmbH i.L. 100 Pro-
zent des Stammkapitals. Die Gesellschaft hatte bis Juni 2023 die Verpflegungsleistungen fur
die Seniorenwohnanlage Haus Hammer LandstraBe erbracht. Die Speisenverpflegung wurde
zum 1. Juli 2023 auf eine Cook & Chill-Versorgung durch einen externen Dienstleister umge-
stellt. Hintergrund waren die nochmals deutlich gestiegenen Lebensmittel- und Energiepreise
bzw. Personalkosten und die damit notwendige weitere Erhhung der Verpflegungspreise.
Aufgrund der nur in Teilen zugestandenen Refinanzierung dieser Kostensteigerungen durch
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die Kostentrager war ein Weiterbetrieb unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mog-
lich. Bedingt durch die damit entfallende Geschaftsgrundlage befindet sich die Gesellschaft
seit dem 30. Juni 2023 in Liquidation. Wir gehen davon aus, dass diese in 2024 abgeschlos-
sen wird.

“Stderelbe” HAF Catering und Service GmbH, Hamburg

Die Genossenschaft halt an der “Studerelbe” HAF Catering und Service GmbH 100 Prozent
des Stammbkapitals. Die Gesellschaft erbringt die Verpflegungsleistungen fir die Senioren-
wohnanlage Haus Am Frankenberg. Die Geschéaftsbesorgung erfolgt durch die Apleona Ahr
Carecatering GmbH, Oberhausen.

“Stderelbe” Grundbesitz eG & Co. KG, Hamburg

Die Genossenschaft hélt als Komplementarin an der “Stderelbe” Grundbesitz eG & Co. KG
100 Prozent des Festkapitals. Dabei erfolgt die Beteiligung zu 99 Prozent direkt durch die
Genossenschaft und mit 1 Prozent treuhanderisch durch die “Stderelbe” Verwaltungsgesell-
schaft mbH als Kommanditistin. Die “Suderelbe” Grundbesitz eG & Co.KG unterhdlt die
Immobilie Am Frankenberg 34/36 und vermietet die Flachen an die Wohnungsbaugenossen-
schaft “Stderelbe” eG als Betreiberin der dort untergebrachten Pflegeeinrichtung Haus Am
Frankenberg bzw. Vermieterin der 76 Service-Wohnungen.

“Sdderelbe” Verwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg
Die Genossenschaft halt an der “Studerelbe” Verwaltungsgesellschaft mbH 100 Prozent des

Stammkapitals. Die Gesellschaft halt fir die Genossenschaft treuhanderisch 1 Prozent des
Festkapitals an der “Stderelbe” Grundbesitz eG & Co. KG.
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3.4 Mitglieder

DER MITGLIEDERBESTAND UND DIE ZAHL DER ANTEILE VERANDERTEN SICH IM
GESCHAFTSJAHR 2023 WIE FOLGT:

MITGLIEDER ANTEILE

Bestand am Anfang des Geschéaftsjahres 8.675 102.737
Zugang 2023 396 4.841
9.071 107.578

Abgang 2023 -389 -5.107
BESTAND AM ENDE DES GESCHAFTSJAHRES 8.682 102.471

Im Durchschnitt ist jedes Mitglied mit 11,8 Anteilen, wie auch im Vorjahr, beteiligt.

DER MITGLIEDERBESTAND GLIEDERTE SICH ZUM 31. DEZEMBER 2023 WIE FOLGT:

Mit Wohnungen bzw. Pflegeplatzen versorgte Mitglieder 4.717
Fordernde Mitglieder 2.314
Noch zu versorgende Mitglieder 1.225
Vorgemerkte Kundigungen 11
Doppelmitgliedschaften 392
Nutzer gewerblicher Objekte und Garagen 23
GESAMT 8.682

Unter den 1.225 noch nicht mit Wohnraum versorgten Mitgliedern sind 882 Personen fiir
unsere Seniorenwohnanlage Haus Am Frankenberg und 65 Personen flr unsere Senioren-
wohnanlage Haus Hammer LandstraBe vorgemerkt. Zu einem wesentlichen Teil handelt es
sich dabei um Personen, die aufgrund ihres Alters oder wegen ihres Gesundheitszustandes
einen Umzug in eine stationadre Pflegeeinrichtung oder eine Servicewohnanlage noch nicht
anstreben. Es besteht der verstandliche Wunsch, in der eigenen Wohnung maglichst lange
zu verbleiben.
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3.5 Personalwesen

UNSER PERSONALBESTAND STELLT SICH ZUM 31. DEZEMBER 2023 IM VERGLEICH ZUM
VORJAHR WIE FOLGT DAR:

31. DEZEMBER 2023 31. DEZEMBER 2022
VOLLZEIT TEILZEIT VOLLZEIT TEILZEIT

Kaufmannische Angestellte 12 10 13 11
Technische Angestellte 3 1 3 1
Angestellte der Seniorenwohnanlage

Haus Am Frankenberg 66 62 64 67
Angestellte der Seniorenwohnanlage

Haus Hammer LandstraBe 39 35 38 34
Hauptamtliche Hauswarte 9 9

Nebenamtliche Hauswarte,
Reinigungskrafte, Aushilfen 8 9

GESAMT 129 116 127 122

Darlber hinaus beschaftigten wir zum Stichtag im wohnungswirtschaftlichen Bereich eine
kaufmannische Auszubildende, im Pflegebereich des Haus Am Frankenberg 11 und im Pflege-
bereich des Haus Hammer Landstra3e 10 Auszubildende.

Im Haus Am Frankenberg befanden sich 6 Mitarbeiter und im Haus Hammer LandstraBe
3 Mitarbeiter zum Jahresende in Elternzeit. Im wohnungswirtschaftlichen Bereich sind zum
Stichtag 2 Mitarbeiter langfristig erkrankt, im Haus Am Frankenberg waren dies 8 und im
Haus Hammer LandstraBe 7 Mitarbeiter.

Gehalter und Lohne der Angestellten und gewerblichen Arbeitnehmer werden Uberwie-
gend in Anlehnung an den Tarifvertrag der Wohnungswirtschaft sowie fir die Mitarbeiter in
den Seniorenwohnanlagen nach dem Haustarifvertrag zwischen der Wohnungsbaugenos-
senschaft “Stderelbe” eG und der Dienstleistungsgewerkschaft ver.di gezahlt.

Im Ubrigen betreuten wir zum Jahresende 2023 vier Pensionére und finf Hinterbliebene
ehemaliger Mitarbeiter.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter haben auch im Geschaftsjahr 2023 betriebliche und
auBerbetriebliche FortbildungsmaBnahmen wahrgenommen und sich entsprechend weiter-
qualifiziert, um unseren Mitgliedern weiterhin eine hohe Dienstleistungsqualitat anbieten zu
kénnen.
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haftliche Lage
4.1 Ertragslage

Die Genossenschaft hat im Geschaftsjahr 2023 trotz der schwierigen Rahmenbedingungen
einen JahresUberschuss von 4,5 Mio. Euro erzielt.

Die folgende Ubersicht zeigt die Unternehmensleistung in Form der aus der Gewinn-
und Verlustrechnung zusammengefassten Ertragspositionen und deren Verwendung im
Vorjahresvergleich:

ERTRAGSLAGE 2023 2022 +/-
Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR

" S . S E—

ENTSTEHUNG 44,2 100,0 42,8 100,0 +1,4

Nettokaltmieten und Pflegeentgelte einschl.

Zuschussen u. Zuschldgen abzgl. Erlésschméalerungen 34,9 78,9 34,3 80,0 +0,6
Gebuhren, Umlagen u.a. 6,5 14,7 6,5 15,2 0,0
Ubrige Ertrage (aktivierte Eigenleistungen,

sonstige betriebliche Ertrage, Zinsertrage, Ertrage aus

Beteiligungen, Bestandsveranderungen, Umsatzerlése

Betreuung und andere Lieferungen u. Leistungen) 2,8 6,3 2,0 4,8 +0,8
VERWENDUNG 44,2 100,0 42,8 100,0 +1.4

Heiz- und Betriebskosten* 5,9 13,4 5,5 12,9 +0,4
Instandhaltungskosten 6,8 15,4 7.6 17,8 -0,8
Andere Aufwendungen der Hausbewirtschaftung

(einschl. Aufwendungen fur andere Lieferungen und

Leistungen, Aufwendungen fur Bewirtschaftung

der Pflegeeinrichtungen) 6,1 13,8 4,6 10,7 +1,5
Personalaufwendungen 11,5 25,9 10,4 24,3 +1,1
Abschreibungen 5,0 11,2 5.1 11,9 -0,1
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1,5 3,3 1,9 4,4 -0,4
Zinsaufwand (inkl. Aufzinsung Ruckstellung) 1,8 4,1 2,1 4,9 -0,3
Steuern vom Einkommen und Ertrag, sonst. Steuern 1,1 2,4 1,0 2,3 0,1
Jahrestuberschuss 4,5 10,3 4,6 10,7 -0,1

* Die Betriebs- und Heizkosten der Pflegeeinrichtungen werden unter der Position Andere Aufwendungen der Hausbewirtschaftung
(Aufwendungen fur Bewirtschaftung der Pflegeeinrichtungen) ausgewiesen.

26

LAGEBERICHT

Fur wesentliche Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung des Geschéftsjahres 2023 wird
in der folgenden Ubersicht ein Vergleich zum Wirtschaftsplan 2023 und zum Vorjahr auf-
gestellt:

PLAN 2023 IST 2023 IST 2022
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR

Nettokaltmieten und Pflegeentgelte einschl. Zu-
schiussen u. Zuschlagen abzgl. Erlésschmalerungen 36,2 34,9 34,3
Instandhaltung 11,5 6,8 7,6
Andere Aufwendungen der Hausbewirtschaftung 11,4 12,0 10,1
(einschl. Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen, Aufwendungen fir Bewirt-
schaftung der Pflegeeinrichtungen)
Personalaufwand 10,9 11,5 10,4
JAHRESUBERSCHUSS 2,3 4,5 4,6

Die weiterhin positive Entwicklung der Stderelbe ist insbesondere durch die sehr gute und
stabile Vermietungssituation im Bereich der Hausbewirtschaftung gepragt. Dieser Verlauf ist
vor dem Hintergrund der nachhaltigen Bestandsentwicklung und die zunehmend schwierige-
ren Rahmenbedingungen mit steigenden Baukosten und Zinsen sowie hohen burokratischen
Auflagen besonders zu wardigen.

Die Abweichung der Nettokaltmieten und Pflegeentgelte (einschl. Zuschissen und ab-
zgl. Erlésschmalerungen) zum Planansatz 2023 ergibt sich aus belegungs- und preisbe-
dingten Mindererlésen in den Pflegebereichen der Seniorenwohnanlagen. Die Pflegeplatze
konnten insbesondere wegen des Fachkraftemangels nicht wie geplant belegt werden. Diese
Entwicklung konnte nur teilweise durch entsprechend geringere, belegungsabhédngige Be-
wirtschaftungsaufwendungen kompensiert werden.

Auch kunftig stellen insbesondere die Belegung der Pflegeplatze vor dem Hintergrund
des bestehenden und zunehmenden Fachkraftemangels sowie auskdmmliche Verhandlun-
gen mit den Kostentragern Uber die Personal- und Sachkosten eine wirtschaftliche Heraus-
forderung dar. Der in diesem Zusammenhang notwendigen Optimierung der Organisations-
strukturen wurde im Jahr 2023 in der Seniorenwohnanlage Haus Hammer LandstraBe durch
den planmaBigen Umbau von 54 Pflegeplatzen zu 29 modernen und altengerechten Woh-
nungen Rechnung getragen. Ergédnzend sollen weiterhin bei Aufrechterhaltung einer hohen
Qualitat Kostensenkungspotenziale bei der Speisenverpflegung eruiert und genutzt werden.
Zudem konnte nach langen und schwierigen Verhandlungen mit den Kostentragern fir die
Seniorenwohnanlage Haus Am Frankenberg ein deutlich héherer Investitionskostensatz ver-
handelt werden, der nicht nur das kiinftige wirtschaftliche Ergebnis der Einrichtung starken
wird, sondern auch den notwendigen Spielraum fUr Investitionen in das Gebaude schafft.

Die Bestandsentwicklung wurde auch im Jahr 2023 mit verschiedenen Instandhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen auf hohem Niveau fortgefiihrt. Die Planabweichung ist
darauf zurtickzufthren, dass im Rahmen der Abarbeitung des Klimapfades eine geplante
groBere MaBnahme erst zeitlich verzdgert begonnen wird. Im Geschéftsjahr 2023 wurden
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zudem, wie berichtet, neben der Bestandspflege eine NeubaumaBnahme mit 22 freifinanzier-
ten Wohnungen sowie eine UmbaumaBnahme in der Seniorenwohnanlage Haus Hammer
LandstraBe fertiggestellt.

Bei den Personalaufwendungen haben tarifbedingte Steigerungen der Lohne und Ge-
halter, zu denen auch die Zahlung einer Inflationsausgleichspramie gehort, sowie temporére
Verschiebungen bei der Anpassung der Personalstrukturen in den Seniorenwohnanlagen zu
einer Planabweichung gefihrt.

4.2 Vermégenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft stellt sich am Ende des Geschafts-
jahres 2023 wie folgt dar:

31.12. 2023 31. 12. 2022 VERANDERUNG
Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR

Anlagevermégen 214,6 93,9 207,0 94,3 +7,6
Umlaufvermégen 13,9 6,1 12,4 57 +1,5
GESAMTVERMOGEN 228,5 100,0 219,4 100,0 +9,1
I B S S
Eigenkapital 115,6 50,6 111,6 50,9 +4,0
Langfristiges Fremdkapital
- Pensions- u.a. langfristige Ruckstellungen 1,1 0,5 1,2 0,5 -0,1
- aus der Dauerfinanzierung 99,8 43,7 95,4 43,5 + 4,4
- langfristige Verbindlichkeiten 0,8 0,3 0,8 0,4 0,0
Kurzfristige Fremdmittel 11,2 4,9 10,4 4,7 +0,8
GESAMTKAPITAL 228,5 100,0 219,4 100,0 +9,1

Das Anlagevermdgen ist gegentiber dem Vorjahr um +7,6 Mio. Euro gestiegen. Zugangen

bei den Sachanlagen aus der Investitionstatigkeit von +12,6 Mio. Euro standen die planma-
Bigen Abschreibungen von —5,0 Mio. Euro gegeniiber.

Das Anlagevermogen betragt 93,9 Prozent der Bilanzsumme und ist vollstandig durch
Eigen- und langfristiges Fremdkapital und langfristige Verbindlichkeiten gedeckt.

Die Posten des Umlaufvermégens sind um +1,5 Mio. Euro gestiegen. Ursachlich ist im
Wesentlichen der Anstieg der Guthaben bei Banken.
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Das Eigenkapital erhoht sich um +4,0 Mio. Euro auf 115,6 Mio. Euro. Die Eigenkapital-
quote reduziert sich im Rahmen der umfangreichen Investitionstatigkeit leicht von 50,9 Pro-
zent im Vorjahr auf 50,6 Prozent zum 31. Dezember 2023.

2023 2022 2021 2020 2019
IS . S S S E—

Eigenkapital Mio. EUR 115,6 11,6 107,8 106,2 104,7

Quote % 50,6 50,9 49,3 48,1 49,6
I S S S S E—

Das Fremdkapital aus der Dauerfinanzierung veranderte sich gegentiber dem Vorjahr ins-
besondere durch Darlehensvalutierungen in Hohe von +9,5 Mio. Euro unter anderem zur
Finanzierung der NeubaumaBnahme abzuglich der planmé&Bigen Tilgungen in Hoéhe von
=5,1 Mio. Euro.

Die kurzfristigen Fremdmittel sind gegentiber dem Vorjahr um +0,8 Mio. Euro gestiegen.
Die Veranderung resultiert im Wesentlichen aus einem Anstieg der sonstigen Ruckstellungen
fir technische MaBnahmen und erhaltenen Anzahlungen aufgrund gestiegener Heiz- und
Betriebskosten.

4.3 Finanzlage

Im Rahmen unserer Finanzplanung stellen wir sicher, sémtlichen Zahlungsverpflichtungen
jederzeit termingerecht nachkommen zu kénnen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in Euro, so dass sich Wahrungsrisiken
nicht ergeben. Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel
des Anhangs. Swaps, Caps oder dhnliche Finanzierungsinstrumente wurden nicht in Anspruch
genommen. Derzeit haben uns zwei Kreditinstitute Kreditlinien von rd. 5,9 Mio. Euro einge-
raumt. Die Kreditlinien kénnen auch als Geldmarktkredite in Anspruch genommen werden.

29



30

LAGEBERICHT

Die folgende Kapitalflussrechnung wurde nach dem Deutschen Rechnungslegungsstandard
(DRS) Nr. 21 aufgestellt und zeigt die Verdnderung der liquiden Mittel.

2023 2022

KAPITALFLUSSRECHNUNG Mio. EUR Mio. EUR
I EE— E—

Finanzmittelbestand zum 01. 01. 3,4 0,6

Cashflow aus

laufender Geschaftstatigkeit +10,8 *) +11,3 %)

Investitionstatigkeit -11,9 -2,6

Finanzierungstatigkeit +2,0 **) -5,9 *¥)
FINANZMITTELBESTAND ZUM 31. 12. 4,3 3.4

*) darin enthalten: Cashflow nach DVFA/SG +9,2 Mio. EUR + 9,5 Mio. EUR
**) darin enthalten: planmaBige Tilgungen -5,1 Mio. EUR - 5,5 Mio. EUR
gezahlte Zinsen - 1,8 Mio. EUR - 2,0 Mio. EUR

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit zeigt die stabile wirtschaftliche und finanzielle
Situation der Genossenschaft, insbesondere im Bereich der Hausbewirtschaftung.

Die Genossenschaft hat neben der Bestandspflege auch im Geschéftsjahr 2023 im hohen
Umfang Investitionen in ihre Bestdnde vorgenommen. Diese betreffen im Wesentlichen mit
1,5 Mio. Euro die NeubaumaBnahme von 22 Wohnungen im Appenstedter Weg 41, 43 so-
wie mit 5,5 Mio. Euro den Neubau von 45 Wohnungen in der Weidenkehre 20. Darlber hinaus
wurde in der Seniorenwohnanlage Haus Hammer LandstraBe der Umbau von 54 Pflege-
platzen zu 29 altengerechten Wohnungen fur 3,6 Mio. Euro vorgenommen. Zudem wurde
ein Grundstick in der Georg-Wilhelm-StraBe 52 fur 0,7 Mio. Euro fur eine Wohnbebauung
erworben.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit beinhaltet insbesondere die Aufnahme von drei
Darlehen Uber 8,5 Mio. Euro fur das Neubauprojekt Weidenkehre 20 sowie 1,0 Mio. Euro
far die UmbaumaBnahme Hammer LandstraBe 168 sowie planmaBige Tilgungen von Dar-
lehen in Hohe von 5,1 Mio. Euro. Bei den Investitionen in den Wohnungsbestand kommt es
zwischen Investitionen und Darlehensvalutierungen zu temporaren Verschiebungen, sodass
beide GroBen in der Kapitalflussrechnung nicht deckungsgleich sind.

LAGEBERICHT

5. Finanzielle und nichtfinanzielle

Leistungsindikatoren

Die fur die Genossenschaft wichtigen finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindikatoren
stellen wir im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:
2023 2022

EK-Quote

EK-Rentabilitat

Eigenkapital 31.12. % 50,6 50,9

Bilanzsumme 31.12.

Jahresergebnis v. Ertragsteuern % 4,0 4,2
Eigenkapital 31.12.%)

Cashflow nach DVFA/SG vgl. Kapitalflussrechnung Mio. EUR 9,2 9,5

@ monatliche Wohnungsmiete (Jahressollmiete WE+Aufw.zusch.)/12 EUR/m2 p.M. 6,94 6,79
Wohnflache

Mietruckstandsquote Forderungen aus Vermietung % 0,18 0,13

Jahressollmieten + Umlagen

@ Instandhaltungskosten Instandhaltungskosten EUR/m2 p.a. 23,6 24,9
ohne Pflegeeinrichtung Wohn- und Nutzflache
Fluktuationsquote Y Auszige Wohnungen % 7.00 7.16

@ Leerstandsquote

@ Wohnungen p.a.

Y Leerstandsmonate WE % 0,46 0,60
@ Wohnungen p.a.

@ Auslastung Pflegeeinrichtungen Y Belegungstage p.a. % 81,8/92,0 92,2/76,4

(HAF / HHL)

Jahrespflegekapazitat Tage

“) keine Berucksichtigung Sonderposten mit Riicklagenanteil und Investitionszulagen, da Null

Die durchschnittliche Wohnungsmiete erhéht sich im Zuge moderater Anpassungen der
Nutzungsgeblhren im Bestand und im Zuge von Neuvermietungen um 25 Cent auf 6,94 Euro/m?
Wohnflache. Die Rickstandsquote bei den Mietforderungen ist leicht auf 0,18 Prozent gestiegen
und spiegelt die im Branchenvergleich gute Zahlungsmoral der Mitglieder wieder.

Der durchschnittliche Leerstand entwickelt sich weiter positiv. Die Leerstandsquote redu-
zierte sich mit 0,46 Prozent nochmals gegentiber dem Vorjahr (0,60 Prozent) und liegt damit
deutlich unter dem Branchendurchschnitt.

In unserer Seniorenwohnanlage Haus Hammer LandstraBe konnte die Personalsituation
und damit die durchschnittliche Auslastung stabilisiert werden. Nach der Verkleinerung der
Einrichtung um 54 auf 97 Platze wurde im zweiten Halbjahr 2023 die geforderte Fachkraft-
quote erfillt und sukzessive die Vollbelegung erzielt. In der Seniorenwohnanlage Haus Am
Frankenberg konnten mehrere Fachkraftabgange trotz intensiver Anstrengungen nicht nach-
besetzt werden, so dass sich die Belegung weiter rticklaufig entwickelte. Wir gehen jedoch
von einer Stabilisierung im Jahr 2024 aus.

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage ist geordnet und als sehr stabil zu bezeichnen.
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6. Chancen- und Risikobericht

32

Das Risikomanagement der Stderelbe basiert vorrangig auf dem Controlling und der unter-
jahrigen internen Berichterstattung. AuBerdem werden externe Beobachtungsbereiche, wie
insbesondere die Entwicklung des Wohnungs- und Kapitalmarktes sowie der Bankenland-
schaft, in die Betrachtung einbezogen. Zum internen Kontrollsystem gehoren auch die Rege-
lungen unserer Compliance-Richtlinie, die neben den geltenden gesetzlichen Bestimmungen
auch unternehmensinterne Vorgaben und Anweisungen einschlieBt. Im Vordergrund steht
das Bestreben, Risiken aus Veranderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete
MaBnahmen wesentliche negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet
werden kénnen. Im Zuge des Risikomanagements sollen gleichzeitig auch sich ergebende
Chancen identifiziert und erfolgsversprechende Potenziale (weiter-)entwickelt und genutzt
werden.

Die auf einen 5-Jahres-Zeitraum ausgerichtete Finanz- und Wirtschaftsplanung zeigt ins-
gesamt keine Risiken, die sich bestandsgefahrdend auswirken oder die wirtschaftliche Lage
der Genossenschaft und deren Tochterunternehmen wesentlich beeintrachtigen kénnten.
Unter Berticksichtigung des gegenwartig wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fur das
Geschéftsjahr 2024 grundsatzlich mit Unsicherheiten verbunden.

Die Baubranche und die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft sehen sich weiter mit
steigenden Baukosten konfrontiert. Die Kostensteigerungen sind vor allem ordnungsrecht-
lichen Vorgaben und weiteren Auflagen, der dadurch zunehmenden Komplexitat im Woh-
nungsbau, Lieferkettenproblemen als Nachwirkung der Corona-Pandemie und in Folge des
Krieges in der Ukraine sowie weiterhin knappen Kapazitdten auf der Planungs- und Aus-
fihrungsseite geschuldet. Diese Entwicklung kénnte sich auch auf die Bauvorhaben der Std-
erelbe auswirken und zu einer Erhohung der Neubau-, Modernisierungs- und Instandset-
zungskosten fuhren. Es muss damit gerechnet werden, dass diese Preisentwicklung andauern
und auch in den Folgejahren zu héheren Ausgaben bei der Genossenschaft fihren und die
Ergebnisse belasten konnte.

Im Bereich der Seniorenpflege besteht das Risiko, dass sich der anhaltende Pflegefach-
kraftemangel weiter verstarkt. Diese Entwicklung kénnte dazu fiihren, dass die Belegung der
Pflegeplatze in den beiden Seniorenpflegeeinrichtungen dauerhaft gesenkt werden mdsste,
da die gesetzlich vorgeschriebene Pflegefachkraftquote nicht unterschritten werden darf.
Dies hatte negative Folgen fir die Ertragskraft der Genossenschaft und kénnte langfristig zu
einer notwendigen Anpassung des Angebots fuhren.

Ein wirtschaftliches und finanzielles Risiko besteht flr die Genossenschaft aus einem
Schriftwechsel und Gesprachen mit dem Finanzamt Hamburg-Harburg. Die Stderelbe ist als
Vermietungsgenossenschaft seit dem Wegfall der Wohnungsgemeinnutzigkeit im Jahr 1990
grundsatzlich von der Koérperschafts- und Gewerbesteuer befreit. Voraussetzung ist, dass
sie nicht mehr als 10 Prozent ihrer Gesamterldse im partiell steuerpflichtigen Bereich erwirt-
schaftet. Das Finanzamt bewertet nach mehr als 30 Jahren die Anerkennung der beiden
Pflegeeinrichtungen als sogenannte Folgeeinrichtungen steuerlich anders. Diese Bewertung
wurde zu einer vollstandigen Steuerpflicht der gesamten Genossenschaft fihren, da sie dann
weit mehr als 10 Prozent ihrer Umsatzerldse im steuerpflichtigen Bereich erzielen wiirde. Der
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Vorstand sieht hinreichende Gruinde dafir, dass die bisherige Bewertung den gesetzlichen
Grundlagen sowie den Auskinften des Finanzamtes entspricht und damit die grundsatzliche
Steuerbefreiung erhalten bleiben kann. Sollte jedoch kein Konsens mit dem Finanzamt her-
zustellen sein, musste die Genossenschaft den Klageweg beschreiten oder eine Restrukturie-
rung des betroffenen Geschéaftsbereichs vornehmen.

/. Prognose

Das Institut fir Makrodkonomie und Konjunkturforschung (IMK) der Hans-Bockler-Stiftung
erwartet in seiner Konjunkturprognose, dass das Bruttoinlandsprodukt im Jahresdurchschnitt
2024 um -0,3 Prozent sinkt. Kirzungen bei den Staatsausgaben, héhere Abgaben und die
zusatzliche Unsicherheit Uber die weitere Férderung von Klimaschutzprojekten durften den
bremsenden Effekt von hohen Zinsen und verhaltender Entwicklung der Weltwirtschaft ver-
starken. Auch das ifo-Institut teilt mit, dass die vorliegenden Frihindikatoren fur das Jahr
2024 auf keine konjunkturelle Trendwende hindeuten. Eine Verschlechterung der Auftrags-
lage in allen Wirtschaftsbereichen, ein geringer Auftragsbestand, ein hoher Krankenstand
und andauernde Streiks belasten die Wirtschaft.

Bei weiter abnehmender Inflation erholt sich zwar der private Konsum wieder, diese posi-
tive Entwicklung kann aber negative Impulse vom Bau, den Anlageinvestitionen und aus dem
AuBenhandel nicht kompensieren. Bleibt es bei diesem Szenario, steigt die Arbeitslosigkeit
im Jahresmittel 2024 spirbar um knapp 240.000 Personen auf 6,2 Prozent nach durch-
schnittlich 5,7 Prozent im Jahr 2023.

Hinzu kommt, dass das Urteil des Bundesverfassungsgerichts zum Nachtragshaushalt
2021 und die folgende Reaktion der Bundesregierung Unsicherheit bei Unternehmen und
privaten Haushalten geschirt hat und die Verlasslichkeit der deutschen Politik in Frage ge-
stellt wird, was ebenfalls das Wachstum belastet. Angesichts von im internationalen Ver-
gleich relativ niedrigen Staatsschuldenquoten und Haushaltsdefiziten, musse nach Ansicht
des IMK aufgepasst werden, dass Deutschland sich nicht ohne Not mit der Einhaltung der
Schuldenbremse in eine hartnackige wirtschaftliche Schwache mandvriere. Wichtig sei nach
dem aktuellen Haushaltskompromiss, nun Spielrdume und Planungssicherheit auch fur die
Jahre nach 2024 zu schaffen. Dabei ware die Einrichtung eines Sondervermégens eine Mdg-
lichkeit, um die notwendigen 6ffentlichen Investitionen fir das kommende Jahrzehnt sicher-
zustellen. Ein Motor kénnte dabei ein Investitionsprogramm fir den Bau von neuen bezahl-
baren Wohnungen sein. Damit wirde nicht nur die Konjunktur maBgeblich angekurbelt,
sondern gleichzeitig auch dringend benétigter Wohnraum geschaffen.

Zudem geht von der weiteren Entwicklung der Energiepreise eine hohe Unsicherheit aus.
Bislang wird damit gerechnet, dass sich die Preise fur Rohol, Strom und Gas im Prognosezeit-
raum gemaB den Kursen an den Terminmarkten entwickeln werden. Demnach haben sich die
Preise nur knapp oberhalb des Niveaus eingependelt, das in den Jahren vor der Coronakrise
zu beobachten war. Hiervon durften die Industrie- und Konsumkonjunktur profitieren. Je-
doch hangt der weitere Verlauf entscheidend von den geopolitischen Umsténden ab, die sich
jederzeit andern kénnen und damit erheblichen Einfluss auf die konjunkturelle Entwicklung
der deutschen Wirtschaft haben.
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Insoweit kann es bei auslaufenden Energielieferungsvertragen fir Wohnungsunternehmen
und ihre Mieter weiterhin zu deutlichen Preisanstiegen und damit entsprechenden Erhéhun-
gen der zu leistenden Vorauszahlungen kommen. Die Vorauszahlungen, die i.d.R. zumindest
teilweise zunachst von den Wohnungsunternehmen vorfinanziert werden mussen, kénnen
zu Liquiditatsbelastungen fihren. Zudem kénnen deutlich héhere Bruttowarmmieten die
Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter Ubersteigen, woraus wiederum Erlsausfélle resultieren
konnen. Gleichzeitig wirden hohere Bruttowarmmieten und die inflationsbedingten Steige-
rungen der allgemeinen Lebenshaltungskosten den Spielraum fur ktinftige Mieterhdhungen
vermindern und die Ertragskraft der Genossenschaft belasten.

Die “Suderelbe” konnte sich bereits vor Beginn der durch den Krieg in der Ukraine aus-
geldsten Energiekrise im Verbund mit anderen Wohnungsunternehmen bei einem der gro-
Ben Versorger ein Festpreiskontingent fur die benotigten Gaslieferungen sichern, das bis
zum 31. Dezember 2024 fixiert wurde und bis dahin eine Preisgarantie beinhaltet. Die Ge-
nossenschaft wird auch Gber das Jahr 2024 hinaus durch die weitere Beteiligung an einem
neuen Gas-Rahmenvertrag des Verbandes norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. fir
Planungssicherheit sorgen. Trotzdem wird der neue Vertrag zu deutlich héheren Preisen und
Belastungen fur unsere Mitglieder fuhren.

Mit ihrer Strategie einer nachhaltigen, energetischen Modernisierung der Wohnungsbe-
stande verfolgt die Genossenschaft das Ziel, im Rahmen ihrer wirtschaftlichen Méglichkeiten
die Attraktivitat des Wohnungsbestandes weiter zu erhdhen und den Betriebskostenanstieg
fur die Mieter dauerhaft einzugrenzen.

Mit Blick auf die bis 2045 geforderte Klimaneutralitat des Gebaudebestandes und die
damit verbundenen umfangreichen Investitionen, hat die Stderelbe im Jahr 2022 eine tech-
nische Bestandserfassung und umfassende CO,-Bewertung durchgefiihrt und darauf auf-
bauend einen Klimapfad entwickelt, der in den kommenden Jahren sukzessive umgesetzt
werden soll. Durch die schon friihzeitig begonnenen energetischen Sanierungen im Bestand,
konnte in den vergangenen 30 Jahren gegentiber 1990 eine Reduzierung des CO,-Aussto-
Bes von 36,0 Prozent erreicht werden. Fur das Geschaftsjahr 2024 sind insgesamt bautech-
nische Investitionen von rund 24,1 Mio. Euro vorgesehen, die zu einem groBen Teil auf die
energetische Sanierung entfallen. Darlber hinaus setzen wir unsere Geschaftspolitik einer
nachhaltigen Bestandspflege fort. Fur potenzielle zukinftige Neubauprojekte werden parallel
maogliche Grundstlicksankaufe geprift und, wenn wirtschaftlich darstellbar, realisiert. Aller-
dings sind in einem Umfeld hoher Zinsen, steigender Baukosten sowie hoher burokratischer
Auflagen umfassende staatliche Férderprogramme sowie eine Deregulierung bei Baugeneh-
migungen notwendig, um entsprechende Projekte umsetzen zu kénnen.

Der Pflegemarkt wird aufgrund der demografischen Entwicklung weiterhin wachsen und
auch trotz der politisch vorangetriebenen Reduzierung der Heimquote (,ambulant vor sta-
tionar”) muss mit einem wachsenden Bedarf an pflegerischer Versorgung gerechnet werden.
Grundsétzlich ist der Betrieb der Pflegeeinrichtungen hierbei permanent dem Risiko ausge-
setzt, dass aufgrund des Mangels an Pflegefachpersonal, trotz bestehender Nachfrage, die
vorhandenen Kapazitaten nicht wirtschaftlich effektiv ausgelastet werden kénnen. Es besteht
das Risiko, dass sich der Fachkraftemangel in diesem Bereich nochmals weiter verscharft.
Die zum Juli 2023 mit dem Gesundheitsversorgungsweiterentwicklungsgesetz (GVWG) auf
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den Weg gebrachten Personalanhaltswerte markieren einen wichtigen ersten Schritt zur Ver-
besserung der Arbeitsbedingungen und der damit notwendigen Steigerung der Attraktivitat
des Pflegeberufes. Die Stderelbe richtet ihre Strategie mit hohen Ausbildungsquoten, einer
marktgerechten Vergltung sowie der gezielten Mitarbeiterférderung bzw. -bindung primar
auf eine stabile wirtschaftliche Belegung der vorhandenen Pflegeplatze aus. Der zunehmen-
de, durch die demografische Entwicklung verursachte Druck auf der Nachfrageseite der Pfle-
gebedurftigen einerseits, sowie auf der Angebotsseite der Pflegefachkrafte andererseits wird
jedoch die Ertragskraft der Pflegeeinrichtungen genauso nachhaltig belasten wie der zuneh-
mende Kostendruck in allen Leistungsbereichen und hier insbesondere bei den Personalauf-
wendungen. Dem Refinanzierungsspielraum durch die Kostentrédger wird bei der Begrenzung
der weiter steigenden wirtschaftlichen Risiken eine besondere Bedeutung zukommen. Auch
in diesem Geschaftsbereich werden auf Basis regelmaBiger Berichterstattung und perma-
nenter Lageanalysen individuell notwendige HandlungsmaBnahmen umgesetzt. Gleichzeitig
werden nachhaltig risikominimierende Strategien fir das bestehende Angebot des Senioren-
wohnens mit verbundener Pflege entwickelt. In diesem Kontext wurden 2022/2023 in der
Seniorenwohnanlage Haus Hammer LandstraBe 54 Pflegezimmer zu 29 altengerechten Woh-
nungen umgebaut. Mit dieser BaumaBnahme reagiert die Stderelbe fur ihre Mitglieder auf
die aktuellen gesellschaftlichen und politischen Entwicklungen und die hohe Nachfrage im
Bereich des Seniorenwohnens.

Im ersten Quartal 2024 wurde zudem ein Neubau mit seniorengerechten Wohnungen in der
Weidenkehre in Neugraben-Fischbek fertiggestellt. Mit diesem Neubau erweitern wir unser An-
gebot um weitere 45 attraktive und moderne altengerechte Wohnungen fir unsere Mitglieder.

Zur Dampfung der hohen Inflationsraten hatte die Européische Zentralbank die Wende
zu einer restriktiven Geldpolitik eingeleitet und die Leitzinsen seit Mitte 2022 mehrfach er-
hoht. Fur die Aufnahme neuer Darlehen bzw. die Prolongation bestehender Darlehen besteht
damit ein signifikantes Zinsanderungsrisiko. Die Stderelbe hat im Rahmen ihrer Finanzie-
rungsstrategie die damit verbundenen kurzfristigen Risiken durch den friihzeitigen Abschluss
von Forward-Vereinbarungen minimiert. Darlber hinaus bestehen in der Finanzierungsstruk-
tur der Genossenschaft keine Klumpen- oder sonstige Risiken.

Ein weiterer Aspekt fir die Finanzierung der Genossenschaft kdnnte sich kinftig aus
dem sogenannten Green Deal der europdischen Union ergeben. Als ein Grundpfeiler gilt die
EinfUhrung eines EU-weiten einheitlichen Klassifizierungssystems zur Festlegung der wirt-
schaftlichen Tatigkeiten, die als nachhaltig eingestuft werden (griine Taxonomie). Hiermit
sollen Investitionen in ,griine” und nachhaltige Projekte geférdert werden. Noch ist die An-
wendung der Taxonomiekriterien bei der Kreditvergabe durch die Banken freiwillig, jedoch
werden in Bankengesprachen erste Anforderungen in diese Richtung formuliert. Immobilien
wirden danach mangels Einhaltung verpflichtender Taxonomiekriterien nicht mehr oder nur
mit verschlechterten Konditionen finanziert oder beliehen werden kénnen.

Wir gehen derzeit davon aus, dass sich das Kreditgeschaft der Genossenschaft trotz der
dargestellten Rahmenbedingungen nicht nachteilig entwickeln wird und die Zahlungsfa-
higkeit jederzeit gesichert bleibt sowie samtliche Anschlussfinanzierungen und Neuvalutie-
rungen im Zusammenhang mit Modernisierungs- und NeubaumaBnahmen ohne Probleme
durchgefihrt werden kénnen.
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Fur das Geschéaftsjahr 2024 kénnen wir vor dem Hintergrund des Krieges in der Ukraine
und der allgemeinen geopolitischen Entwicklungen zum Geschéftsverlauf und zum Ergebnis
der Genossenschaft keine abschlieBenden Aussagen machen. Die kiunftige wirtschaftliche
Situation und Entwicklung der Genossenschaft und damit auch die Kosten fur das Wohnen
unserer Mitglieder werden insbesondere durch die politischen, gesellschaftlichen und wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen und deren Verlasslichkeit beeinflusst und bestimmt. Wir
gehen derzeit davon aus, dass das Kerngeschaft der Wohnungsvermietung sich weiter stabil
entwickeln wird. Flr den Pflegebereich ist insbesondere die Refinanzierung der anhaltend
steigenden Kosten durch die Kostentrager, die Entwicklung im Personalbereich und das Er-
gebnis aus den Abstimmungsgesprachen mit dem Finanzamt maBgeblich fur die weitere
Entwicklung. Die geplante Umsetzung der Bestandspflege und -entwicklung wird wesentlich
vom Zinsniveau, den Baukosten sowie den staatlichen Auflagen und Regularien bestimmt,
die sich in diesem Bereich nachteilig auswirken kénnen. Der hohe Grad an Unsicherheiten
kann zu negativen Abweichungen bei einzelnen Zielsetzungen fihren. Trotz der schwierigen
Rahmenbedingungen rechnet die Genossenschaft auch fur das Geschaftsjahr 2024 mit einem
positiven Jahresergebnis in Hohe von 2,7 Mio. Euro.

Hamburg, 7. Mai 2024

Wohnungsbaugenossenschaft , Stderelbe” eG, Hamburg

Der Vorstand

Gerd Hoft Christian Mengler Martin ThoB3
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Gesetzliche Priifung

Unser gesetzlicher Prifungsverband ist der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
e.V. Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein. Er hat in der Zeit vom
08.05.2023 bis zum 02.06.2023 die Prifung gemaB § 53 GenG unter Einschluss des Jahres-
abschlusses zum 31.12.2022 durchgefuhrt.

DAS ZUSAMMENGEFASSTE PRUFUNGSERGEBNIS LAUTET:

Unsere Prafung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage
sowie die Geschéaftsfiihrung der Genossenschaft zu priifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen
Verhéltnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses
und des Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft
sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die Prifung nicht einge-
schrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer Prifung unter entspre-
chender Anwendung von § 316 Abs. 3, § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder (Forderzweck) vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemaB Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG Ubernehmen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer
im Prifungszeitraum ausgelbten Geschaftstatigkeit ihren satzungsmaBigen Forderzweck
gegeniber den Mitgliedern verfolgt hat.

FESTSTELLUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN VERHALTNISSE UNTER EINBEZIEHUNG VON
BUCHFUHRUNG, JAHRESABSCHLUSS UND LAGEBERICHT DER GENOSSENSCHAFT

Die Buchftihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsétzen ord-
nungsmaBiger Buchfihrung sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 entspricht in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist ordnungs-
gemaB aus der Buchfuhrung entwickelt und vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermd&gens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Die ein-
schlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden beachtet; der
Anhang des Jahresabschlusses enthélt die erforderlichen Angaben.

Wir haben den Lagebericht fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2022 bis 31.12.2022 gepruft.
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Der Lagebericht fir 2022 vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zuknftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermogens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungsfa-
higkeit ist gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung ergibt sich eine
ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung.

ORDNUNGSMASSIGKEIT DER GESCHAFTSFUHRUNG

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren ge-
setzlichen und satzungsmaBigen Verpflichtungen ordnungsgemaB nachgekommen sind.

WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Auf die Wiedergabe des uneingeschrankten Bestatigungsvermerks wird an dieser Stelle verzichtet.
Hamburg, den 02.06.2023

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.

Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein

Prufungsdienst

Perez Zayas Wendlandt
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer

Jahresabschluss



JAHRESABSCHLUSS

B/'/anZ zum 31. Dezember 2023

AKTIVA GESCHAFTSJAHR VORJAHR
EUR EUR EUR

A. ANLAGEVERMOGEN

I. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 21.068,20 44.697,40

1. SACHANLAGEN

1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten und Pflegeeinrichtungen
Grundstlicke mit Geschaftsbauten
Grundstlucke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

@ N » A WIN

Geleistete Anzahlungen
I1l. FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Andere Finanzanlagen
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

B. UMLAUFVERMOGEN
I. ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE
UND ANDERE VORRATE
1. Grundstlcke ohne Bauten
2. Unfertige Leistungen
Il. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen an verbundene Unternehmen
. Sonstige Vermogensgegenstande
LUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN

m A~ W N

1.
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

201.554.033,71

195.053.212,24

1.370.476,32 681.261,20
0,51 0,51
61.838,20 60.788,40
773.122,77 688.676,38
10.140.120,34 9.556.672,91
18.120,77 268.264,39
0,00 213.917.712,62 0,00
674.466,98 683.911,13
554,56 675.021,54 554,56
214.613.802,36 207.038.039,12

0,51 0,51
6.708.076,42 6.708.076,93 6.403.602,77
50.649,64 35.155,34
123.514,03 208.124,59
902.412,08 190.762,08
316.166,45 1.392.742,20 476.772,86
4.267.223,44 3.378.782,47
1.418.425,65 5.685.649,09 1.624.827,79

13.786.468,22

12.318.028,41

99.653,51

21.264,76

228.499.924,09

219.377.332,29
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B/'/aﬂZ zum 31. Dezember 2023

PASSIVA GESCHAFTSJAHR VORJAHR
EUR EUR EUR

A. EIGENKAPITAL

I. GESCHAFTSGUTHABEN

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 493.800,00 474.900,00
2. der verbleibenden Mitglieder 15.370.500,00 15.410.550,00
3. aus gekundigten Geschéaftsanteilen 95.250,00 15.959.550,00 36.450,00
(Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile 150,00 EUR) (0,00)

Il. ERGEBNISRUCKLAGEN
1. Gesetzliche Rucklage
(davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 500.000,00 EUR)
2. Bauerneuerungsriicklage
(davon aus Jahrestberschuss Geschéaftsjahr
eingestellt: 2.925.323,97 EUR)
3. Andere Ergebnisrticklagen
(davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 500.000,00 EUR)
IIl. BILANZGEWINN
1. Jahrestberschuss

2. Einstellungen in Ergebnisricklagen

EIGENKAPITAL GESAMT

B. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fur Pensionen
2. Steuerruckstellungen

3. Sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen

Njo|ul, wiN

Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern: 28.564,62 EUR)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 739.745,07 EUR)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

19.000.000,00

45.482.350,01

34.500.000,00

98.982.350,01

18.500.000,00

(500.000,00)
42.557.026,04

(2.969.249,30)
34.000.000,00

(500.000,00)

4.548.248,49 4.594.417,80
-3.925.323,97 622.924,52 -3.969.249,30
115.564.824,53 111.604.094,54

1.121.687,00 1.206.305,00
8.529,00 8.529,00
1.260.958,27 2.391.174,27 841.186,28

93.988.967,78
5.823.459,53
8.003.814,03
180.587,94
1.538.611,26
86.149,05
820.933,96

110.442.523,55

101.401,69

87.814.917,51
7.615.379,06
7.465.571,97
179.094,80
1.585.617,44
62.066,72
895.294,34
(23.346,61)
(802.655,00)

99.275,63

228.499.924,04

219.377.332,29
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JAHRESABSCHLUSS

Gewinn- und Verlustrechnung

fir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2023

EUR

GESCHAFTSJAHR

EUR

VORJAHR
EUR

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b

-

aus Pflegeentgelten
c) aus Betreuungstatigkeit
d

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen

=

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

ik jw N

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Bewirtschaftung der Pflegeeinrichtungen

¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

29.375.866,63
11.987.262,47
332.997,16
245.805,51

12.578.499,95

41.941.931,77
304.473,65
240.000,00
763.504,84

28.464.351,50
12.389.210,37
306.302,55
236.649,98
-71.482,68
180.500,00
1.049.754,92

12.277.777,69

ROHERGEBNIS

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
(davon fur Altersversorgung: 134.224,76 EUR)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermogens und auf Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen
(davon aus verbundenen Unternehmen: 823.128,65 EUR)
10. Ertrége aus anderen Finanzanlagen
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
(davon aus verbundenen Unternehmen: 1.550,88 EUR)
12. Abschreibungen a. Finanzanlagen und a. Wertpapiere
des Umlaufvermogens
13. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
(davon aus Aufzinsung von Pensionsrickstellungen: 20.451,00 EUR)

14. Steuern vom Einkommen und Ertrag

ERGEBNIS NACH STEUERN VOM EINKOMMEN UND ERTRAG

15. Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

16. Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisricklagen

BILANZGEWINN

6.254.204,16 5.382.597,64
5.079,76 18.837.783,87 6.662,72
24.412.126,39 24.888.248,59

9.418.203,60 8.533.673,75
2.041.285,56 11.459.489,16 1.870.218,01

4.954.221,79
1.473.913,33
823.128,65

15,65
91.661,86

9.694,15

1.810.306,27

74.287,78

5.545.020,07

(173.583,75)

5.049.111,37
1.899.913,39
164.354,71
(164.354,71)
15,65
14.600,87
(0,00)

0,00

2.071.465,17
(21.280,00)

51.217,26

5.591.620,87

996.771,58 997.203,07
4.548.248,49 4.594.417,80
3.925.323,97 3.969.249,30

622.924,52 625.168,50
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A. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Hamburg und ist eingetragen in das Genossenschafts-
register beim Amtsgericht Hamburg (GnR 756).

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 wurde nach den Vorschriften des deut-
schen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen
Regelungen fur Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verord-
nung tber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen
in der aktuellen Fassung (FormblattVO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die Bezeichnung des Postens Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten haben wir um den Zusatz und Pflegeeinrichtungen erganzt.

Soweit Vorjahresbetrage nicht vergleichbar sind, wurden die angepassten Betrage in den
Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung benannt.

Nach den in § 267 HGB angegebenen aktuellen GroBenklassen ist die Genossenschaft
eine mittelgroBe Kapitalgesellschaft.

B. Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Bei abgezinsten langfristigen Vermogensgegenstanden und Rickstellungen wurde, soweit
der Zugang im Geschéftsjahr erfolgte, von der Nettomethode Gebrauch gemacht.

Immaterielle Vermdgensgegenstande werden nur insoweit zu — um planmaBige Abschrei-
bungen geminderte — Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgeltlich erworben wurden. Die
Abschreibung der immateriellen Vermdgensgegenstande erfolgt linear in der Regel zwischen
20 Prozent und 33 Prozent jahrlich.

Die Gegenstande des Sachanlagevermdgens sind grundsatzlich mit Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten, vermindert um planmaBig lineare Abschreibungen sowie gegebenenfalls er-
haltene Zuschisse, bewertet.

Bei Wohngeb&uden auf eigenen Grundstlcken sowie auf Erbbaugrundsticken mit einer
Vertragslaufzeit von 99 Jahren gehen wir von einer Nutzungsdauer von regelmaBig 80 Jah-
ren aus; ab Gebaudebaujahr 2018 von 50 Jahren. Fur die Seniorenwohnanlage Haus Ham-
mer LandstraBBe betrdgt die Nutzungsdauer 58 Jahre. Im Zusammenhang mit umfanglichen
Modernisierungen erfolgt die Abschreibung der Herstellungskosten entsprechend der Rest-
nutzungsdauern der Wohngebdude. Um- und Erweiterungsbauten in den Wohnanlagen der
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WIE 01, 02 und 03 der Waldfrieden-Siedlung werden mit einer gewohnlichen Nutzungsdauer
von 30 bzw. 40 Jahren angesetzt.

Die Herstellungskosten des Sachanlagevermogens beinhalten eigene Bauleitungs- und
Verwaltungsleistungen ohne anteilige Verwaltungskosten. Fremdkapitalzinsen wurden nicht
aktiviert.

Geschéfts- und andere Bauten unterliegen einer Nutzungsdauer von 25 Jahren. Die Rest-
nutzungsdauer des Geschaftsgebdudes wurde nach einem Anbau im Jahr 2011 auf 20 Jahre
festgelegt. Einstellplatze und Garagen unterliegen einer Nutzungsdauer von bis zu 20 Jahren
sowie Carportanlagen und Fahrradstellplatze von 10 Jahren. Die AuBenanlagen schreiben wir
bis zu einem Zeitraum von 12 %2 Jahren ab.

Eine im Landkreis Harburg nicht bebaubare Grundsticksflache mit einer GroBe von 16.799 m?2
ist unverandert mit einem Erinnerungswert von 0,51 Euro bilanziert.

Die Bilanzposition Technische Anlagen und Maschinen beinhaltet die zu Anschaffungskosten
aktivierten und um planméaBige Abschreibungen geminderten Vermogensgegenstande der
Wascherei, der Kiiche und der Blockheizkraftwerke in den Seniorenwohnanlagen Haus Am
Frankenberg und Haus Hammer LandstraBe. Als betriebsgewohnliche Nutzungsdauer wur-
den 10 Jahre angesetzt.

Gegenstande der Betriebs- und Geschéaftsausstattung werden in 5 bis 13 Jahren abgeschrie-
ben, EDV-Einrichtungen in 3 Jahren. Bei den Einrichtungsgegenstanden der Seniorenwohn-
anlagen Haus Am Frankenberg und Haus Hammer LandstraBe haben wir in der Regel eine
10- bis 15-jdhrige Nutzungsdauer unterstellt.

Fur geringwertige Vermogensgegenstande mit Anschaffungskosten Gber 250 Euro bis ein-
schlieBlich 1.000 Euro (netto) wird im Jahr des Zugangs ein Sammelposten gebildet, welcher
im Zeitraum von 5 Jahren unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften abgeschrieben wird.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt.

Beim Umlaufvermogen wurden die Unfertige Leistungen zu Anschaffungskosten bewertet.
Das strenge Niederstwertprinzip wurde beachtet.

. Forderungen, Sonstige Vermogensgegenstande, Flissige Mittel sowie Bausparguthaben wur-

den, soweit sie nicht abzuzinsen waren, zum Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken bei Miet-
forderungen sowie Sonstige Vermogensgegenstande sind durch Einzelwertberichtigungen
berticksichtigt. Uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben. Das strenge Niederst-
wertprinzip wird beachtet.

. Investitionszuschisse, bei denen die Anspruchsgrundlage im Geschéftsjahr erftllt wurde und

die in den Folgejahren ausgezahlt werden, wurden als Zugang unter den Forderungen mit

15.

16.
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dem Barwert erfasst. Sofern Anschaffungs- und Herstellungskosten betroffen waren, wurden
die Investitionszuschisse von diesen mit Nennbetrag abgezogen. Fir die Abzinsung wurde
ein Zinssatz von 4 Prozent angesetzt.

. Aktive latente Steuern ergeben sich aus sich in spateren Jahren ausgleichenden Bewertungs-

unterschieden zwischen Handels- und Steuerbilanz sowie aus bertcksichtigungsfahigen
steuerlichen Verlustvortragen. Aus der Betrachtung der vergangenen und zukinftigen Be-
wertungsunterschiede ergeben sich fir die Genossenschaft aktive latente Steuern. Nach dem
Bilanzierungswahlrecht erfolgt keine Bilanzierung aktiver latenter Steuern.

Die Hohe der Ruckstellungen fur Pensionen wurde auf Grundlage der Richttafeln von Prof.
Klaus Heubeck 2018G berechnet. Als Grundlage fur die Bewertung der Pensionsrickstellun-
gen wurde das modifizierte Teilwertverfahren angewandt. Fur die Rentenbezieher entspricht
der Erfallungsbetrag dem Barwert der kinftigen Pensionsleistungen am Schluss des Wirt-
schaftsjahres. Die Hinterbliebenenanwartschaften wurden nach der kollektiven bzw. indivi-
duellen Methode bewertet.

Des Weiteren wurde zum Bilanzstichtag fur die Ermittlung des Erflllungsbetrages der
laufenden Pensionen eine Rentendynamik von 2,0 Prozent, eine Fluktuationsrate und ein
Gehaltstrend von 0,0 Prozent zugrunde gelegt. Fur die Abzinsung wurde gemaB § 253 Abs.
2 HGB i.V.m. § 253 Abs. 6 HGB sowohl der von der Deutschen Bundesbank veréffentlichte
durchschnittliche Marktzins der vergangenen 7 Jahre mit 1,74 Prozent (Vorjahr: 1,44 %) und
der vergangenen 10 Jahre mit 1,82 Prozent (Vorjahr: 1,78 %) bei einer Restlaufzeit von 15
Jahren angewandt. Die Aufwendungen der Zinssatzanderungen werden bei den Personal-
aufwendungen ausgewiesen.

Die Sonstigen Ruckstellungen und Steuerrtickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken
und ungewisse Verbindlichkeiten nach MaBgabe des § 249 HGB. lhre Bewertung erfolgte
nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erflllungsbetrages.
Ruckstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem durchschnitt-
lichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemaB der Vorgabe der Deutschen Bundesbank
abgezinst. Dies gilt auch fur Ruckstellungen fur Jubilden.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.
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C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. BILANZ

1. Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel dargestellt.

2. Der Posten Grundstlicke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten und Pflegeein-

richtungen verandert sich durch Zugénge in Hohe von 455,9 Tsd. Euro aus nachtraglichen
Herstellungskosten, der Erstellung von Fahrradhdusern und Carportanlagen sowie Planungs-
leistungen fir eine vorgesehene energetische Modernisierung in der WIE 09 in Héhe von
367,1 Tsd. Euro. Weiter erfolgte zum 1. Februar 2023 die Fertigstellung des Neubauvor-
habens Appenstedter Weg 41, 43. Die UmbaumaBnahme von 54 Pflegeplatzen zu 29 frei-
finanzierten, barrierearmen Wohnungen der Seniorenwohnanlage Haus Hammer LandstraBe
wurde zum 1. Oktober 2023 abgeschlossen. Im Zusammenhang mit der Fertigstellung der
Neu- und Umbauten wurden Umbuchungen von dem Posten Anlagen im Bau und Bauvor-

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS VOM 01.01. BIS 31.12.2023
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bereitungskosten in Hohe von 10.265,1 Tsd. Euro vorgenommen. Gegenldufig wirken plan-
maBige Abschreibungen in Hohe von rd. 4.930,8 Tsd. Euro.

3. Der Zugang unter der Position Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts-
und anderen Bauten beinhaltet im Wesentlichen ein in Hamburg-Wilhelmsburg erworbenes
Grundstuck inkl. Erwerbsnebenkosten.

4. Das Neubauvorhaben in Hamburg-Neugraben-Fischbek, Weidenkehre 20 wird unter dem
Posten Anlagen im Bau in Hohe von 10.140,1 Tsd. Euro ausgewiesen.

5. Bereits im Geschéftsjahr angefallene Planungs- und Projektierungskosten fir das erworbene
Grundstick in Hamburg-Wilhelmsburg wurden als Zugang bei den Bauvorbereitungskosten
erfasst.

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens ergibt sich aus dem folgenden
Anlagenspiegel:

ANSCHAFFUNGS-/ HERSTELLUNGSKOSTEN ABSCHREIBUNG BUCHWERT BUCHWERT
Abschreibungen des
01.01.2023 Zugdnge Abgénge Umbuchung 31.12.2023 01.01.2023 Geschaftsjahres Abgéange 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 273.352,19 1.383,95 14.234,78 0,00 260.501,36 228.654,79 23.383,15 12.604,78 239.433,16 21.068,20 44.697,40
Grundstucke u. grundstiucksgleiche Rechte mit
Wohnbauten und Pflegeeinrichtungen 315.708.741,36 823.040,84 0,00 10.327.565,19 326.859.347,39 120.655.529,12 4.649.784,56 0,00 125.305.313,68 201.554.033,71 195.053.212,24
Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten 2.626.438,71 765.603,21 0,00 0,00 3.392.041,92 1.945.177,51 76.388,09 0,00 2.021.565,60 1.370.476,32 681.261,20
Grundstlcke ohne Bauten 0,51 0,00 0,00 0,00 0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,51 0,51
Technische Anlagen und Maschinen 479.542,39 16.338,67 0,00 0,00 495.881,06 418.753,99 15.288,87 0,00 434.042,86 61.838,20 60.788,40
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3.056.141,93 299.135,51 187.301,77 0,00 3.167.975,67 2.367.465,55 189.377,12 161.989,77 2.394.852,90 773.122,77 688.676,38
Anlagen im Bau 9.556.672,91 10.642.748,23 0,00 -10.059.300,80 10.140.120,34 0,00 0,00 0,00 0,00 10.140.120,34 9.556.672,91
Bauvorbereitungskosten 268.264,39 18.120,77 0,00 -268.264,39 18.120,77 0,00 0,00 0,00 0,00 18.120,77 268.264,39
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
SACHANLAGEN GESAMT 331.695.802,20 12.564.987,23 187.301,77 0,00 344.073.487,66 125.386.926,17 4.930.838,64 161.989,77 130.155.775,04 213.917.712,62 206.308.876,03
Anteile an verbundenen Unternehmen 683.911,13 250,00 0,00 0,00 684.161,13 0,00 9.694,15 0,00 9.694,15 674.466,98 683.911,13
Andere Finanzanlagen 554,56 0,00 0,00 0,00 554,56 0,00 0,00 0,00 0,00 554,56 554,56
FINANZANLAGEN GESAMT 684.465,69 250,00 0,00 0,00 684.715,69 0,00 9.694,15 0,00 9.694,15 675.021,54 684.465,69
ANLAGEVERMOGEN GESAMT 332.653.620,08 12.566.621,18 201.536,55 0,00 345.018.704,71 125.615.580,96 4.963.915,94 174.594,55 130.404.902,35 214.613.802,36 207.038.039,12
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6. Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen unfertigen Leistungen beinhalten ausschlieBlich

noch abzurechnende Heiz- und Betriebskosten fur das Geschaftsjahr 2023.

7. Die Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstdande mit einer Restlaufzeit von mehr als

einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Davon mit einer Restlaufzeit

Insgesamt von mehr als einem Jahr:
2023 2023 2022
EUR EUR EUR
Forderungen

aus Vermietung 50.649,64 574,71 1.758,30
aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00 0,00
aus anderen Lieferungen u. Leistungen 123.514,03 0,00 0,00
an verbundene Unternehmen 902.412,08 0,00 0,00
1.076.575,75 574,71 1.758,30
Sonstige Vermdgensgegenstande 316.166,45 22.410,33 48.707,66

FORDERUNGEN UND
SONST. VERMOGENSGEGENSTANDE 1.392.742,20 22.985,04 50.465,96

Im Wesentlichen beinhalten die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

Forderungen von Zuschlssen gegenlber der Hamburgischen Investitions- und Forderbank

(IFB) in Hohe von 20,5 Tsd. Euro.

Bestehenden Risiken wurde durch Einzelwertberichtigung Rechnung getragen.

Als Sonstige Vermodgensgegenstande weisen wir aus:

2023 2022

EUR EUR
Guthaben aus Vorauszahlungen fir Betriebskosten 48.234,15 43.450,73
Instandhaltungsriicklagen
u.a. aus Wohnungseigentiumergemeinschaften 31.549,69 31.952,72
Diverse Einzelforderungen 32.642,00 43.894,54
Zuschusse der IFB Hamburg 46.799,30 91.875,67
Erstattung Mineraldlsteuer 14.241,96 14.393,55
Anspruche an Versicherungsgesellschaften 27.724,41 187.695,65
Steuerguthaben 114.974,94 63.510,00
SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE 316.166,45 476.772,86

Die sonstigen Vermogensgegenstdnde enthalten — wie im Vorjahr — keine Posten, die rechtlich

erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.

8. Das Bausparguthaben in Hohe von 1.418,4 Tsd. Euro steht nicht zur Verfigung, da es im Zu-

sammenhang mit einer Darlehensaufnahme abgetreten wurde.

9.

10.

11.
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Die Geschaftsguthaben haben sich wie folgt entwickelt:

2023 2022
EUR EUR
Geschéaftsguthaben der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 493.800,00 474.900,00
Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 15.370.500,00 15.410.550,00
Geschéaftsguthaben aus gekindigten Geschéaftsanteilen 95.250,00 36.450,00
GESCHAFTSGUTHABEN ZUM ENDE DES GESCHAFTSJAHRES 15.959.550,00 15.921.900,00

Die Geschaftsguthaben erhéhten sich zum Ende des Geschaftsjahres 2023 um 0,24 Prozent.
Die Rucklagen haben sich wie folgt entwickelt:
Die Genossenschaft erzielte zum 31. Dezember 2023 einen Jahrestberschuss in Hohe von

4.548.248,49 Euro. Die Zuweisung zu den Ergebnisricklagen betragt 3.925.323,97 Euro und
teilt sich wie folgt auf:

N Einstell
RUCKLAGENSPIEGEL: instellung aus

Jahresiiberschuss
2023 2023 2022
EUR EUR EUR
Gesetzliche Rucklage 500.000,00 19.000.000,00 18.500.000,00
Bauerneuerungsriucklage 2.925.323,97 45.482.350,01 42.557.026,04
Andere Ergebnisrucklagen 500.000,00 34.500.000,00 34.000.000,00
ERGEBNISRUCKLAGEN 3.925.323,97 98.982.350,01 95.057.026,04

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum 31. Dezember 2023 mit dem durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre (1,82 %) ergibt sich im Vergleich zur Abzin-
sung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre (1,74 %) ein Unter-
schiedsbetrag in Hohe von 6,0 Tsd. Euro. Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist
gemalB § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fur die Ausschittung gesperrt.

. In den Sonstigen Ruickstellungen sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen

Umfang enthalten:

2023 2022
EUR EUR

Noch aufzuwendende Betrage fur
personliche Verwaltungskosten 488.684,63 570.449,39
sachliche Verwaltungskosten 72.600,00 74.800,00
Betriebskosten 149.000,00 149.000,00
Instandhaltungskosten 503.431,00 0,00
Kosten fur Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen 47.042,64 46.936,89
SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN 1.260.958,27 841.186,28
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13. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte stellen
sich wie folgt dar (die erforderlichen Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt):

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL ZUM 31.12.2023

Insgesamt Davon Restlaufzeit Gesichert
UNTER 1 JAHR 1 BIS UBER ART DER
5 JAHRE 5 JAHRE SICHERUNG
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten 93.988.967,78 8.163.017,09  25.265.871,35  60.560.079,34  93.988.967,78 GPR
gegenuber Kreditinstituten (8.079.104,46)
Verbindlichkeiten 5.823.459,53 1.901.349,98 862.846,19 3.059.263,36 5.823.459,53 GPR
gegenuber anderen Kreditgebern (1.177.758,39)
Erhaltene 8.003.814,08 8.003.814,08
Anzahlungen (7.465.571,97)
Verbindlichkeiten 180.587,94 180.587,94
aus Vermietung (179.094,80)
Verbindlichkeiten 1.538.611,26 1.489.454,65 49.156,61
aus Lieferungen und Leistungen (1.555.240,06)
Verbindlichkeiten 86.149,05 86.149,05
gegenuber verbundenen Unternehmen (62.066,72)
Sonstige 820.933,96 97.672,67 415.163,68 308.097,61
Verbindlichkeiten (98.443,18)

110.442.523,60

19.623.828,24
(18.617.279,58)

26.138.731,75  64.679.963,61

99.812.427,31

GPR = Grundpfandrecht — die grundpfandrechtliche Sicherung erfolgt durch eingetragene Grundschulden und Hypotheken.
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Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, bestehen — wie im
Vorjahr — nicht.

. In den kurzfristigen Verbindlichkeiten sind gegentber Kreditinstituten 2,6 Mio. Euro und gegen-

Uber anderen Kreditgebern 1,1 Mio. Euro enthalten, die im Jahr 2024 umgeschuldet werden.

. Unter der Position Verbindlichkeiten aus Vermietung weisen wir verwahrte Taschengeldkon-

ten unserer Bewohner in den Pflegeeinrichtungen von 67,1 Tsd. Euro aus. Auf eine getrennte
Anlage der Taschengelder wurde wegen der geringen Einzelbetrdge verzichtet.

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

. Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung in Héhe von 29.375,9 Tsd. Euro enthalten

neben den Mietertragen (22.440,6 Tsd. Euro), abgerechnete Heiz- und andere Betriebskosten
(6.493,0 Tsd. Euro) sowie Aufwendungszuschisse (440,7 Tsd. Euro).

. Die Erlose aus dem Betrieb der Pflegeeinrichtungen Haus Am Frankenberg und Haus Hammer

LandstraBe werden in einem eigenen Posten mit der Bezeichnung Umsatzerltse aus Pflege-
entgelten gezeigt. Die Erl6se fur beide Einrichtungen betragen insgesamt 11.987,3 Tsd. Euro.
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. Der Posten Sonstige betriebliche Ertrage beinhaltet im Wesentlichen Ertrage aus Erstattung

von Versicherungsschaden 403,5 Tsd. Euro, Ertrdge aus der Auflésung von Rickstellungen
81,8 Tsd., Ertrage aus Mieterbelastungen 80,8 Tsd. Euro sowie aus friheren Jahren 27,4 Tsd. Euro.

. Die Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung enthalten neben den Heiz- und Betriebskosten

von 5.940,0 Tsd. Euro insbesondere 6.249,9 Tsd. Euro Instandhaltungsaufwendungen.

. Die Aufwendungen fur die Bewirtschaftung der Pflegeeinrichtungen Haus Am Frankenberg

und Haus Hammer LandstraBe betragen 6.254,2 Tsd. Euro und beinhalten neben den Heiz-
und Betriebskosten die Aufwendungen fur die Versorgung der Bewohner sowie die Instand-
haltungsaufwendungen.

. Die unter den Personalaufwendungen enthaltenen Aufwendungen fir Altersversorgung

wurden, soweit sie die Zufihrung zu den Ruckstellungen fir Pensionen betreffen, um den
nach dem Gesetz zur Modernisierung des Bilanzrechts (BilMoG) unter den Zinsen und &hn-
liche Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil in Hoéhe von 20,5 Tsd. Euro gekdirzt.

Der Posten Sonstige betriebliche Aufwendungen beinhaltet im Wesentlichen Sachkosten der
Verwaltung von insgesamt 1.342,4 Tsd. Euro.

In den sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrdgen sind 3,7 Tsd. Euro aus der Aufzinsung von
Baukostenzuschiissen der IFB enthalten.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag in Héhe von 74,3 Tsd. Euro setzen sich aus im Jahr

2023 geleisteten Vorauszahlungen (104,2 Tsd. Euro), anrechenbaren Betrdagen (15,8 Tsd. Euro),
Forderungen (62,2 Tsd. Euro) sowie Steuern fur frahere Jahre (16,5 Tsd. Euro) zusammen.

D. Sonstige Angaben

. Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der “Suderelbe” Wohnungsbau Betreu-

ungsgesellschaft mbH mit Sitz in Hamburg, die unter der Nr. 50087 im Handelsregister ein-
getragen ist. Die Gesellschaft verfigt am 31. Dezember 2023 Uber ein Eigenkapital von
426,6 Tsd. Euro bei einer Bilanzsumme von 528,0 Tsd. Euro. Der Jahresabschluss 2023 weist
einen Jahrestberschuss von 29,4 Tsd. Euro aus.

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der “Stderelbe” HHL Catering und Service
GmbH i.L. mit Sitz in Hamburg, die unter der Nr. 129111 im Handelsregister eingetragen ist.
Die Gesellschaft befindet sich seit dem 30. Juni 2023 in Liquidation. Als Liquidator ist Herr
Christian Mengler bestellt. Die Liquidation ist im Handelsregister eingetragen und im Bundes-
anzeiger veroffentlicht. Die Gesellschaft verfiigt am 31. Dezember 2023 Uber ein Eigenkapital
von 90,3 Tsd. Euro bei einer Bilanzsumme von 120,7 Tsd. Euro. Der Jahresabschluss weist fur
das Rumpfgeschaftsjahr vom 1. Juli bis zum 31. Dezember 2023 einen Jahresfehlbetrag von
9,3 Tsd. Euro aus. Da das Eigenkapital das Stammkapital in dieser Hohe unterschreitet, wurde
eine entsprechende Abschreibung auf den unter der Position Anteile an verbundenen Unter-
nehmen ausgewiesenen Beteiligungsansatz der Gesellschaft vorgenommen.
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Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der “Stiderelbe” HAF Catering und Service
GmbH mit Sitz in Hamburg, die unter der Nr. 155093 im Handelsregister eingetragen ist. Die
Gesellschaft verfligt am 31. Dezember 2023 Uber ein Eigenkapital von 25,1 Tsd. Euro bei
einer Bilanzsumme von 120,9 Tsd. Euro. Der Jahresabschluss 2023 weist einen Jahrestber-
schuss von 0,5 Tsd. Euro aus.

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der “Stderelbe” Verwaltungsgesellschaft
mbH mit Sitz in Hamburg, die unter der Nr. 176017 im Handelsregister eingetragen ist. Das
Stammkapital der Gesellschaft betrdgt 25,0 Tsd. Euro. Die Gesellschaft verfligt am 31. De-
zember 2023 Uber ein Eigenkapital von 25,0 Tsd. Euro bei einer Bilanzsumme von 32,8 Tsd.
Euro. Der Jahresabschluss 2023 weist einen Jahresfehlbetrag von 4,8 Tsd. Euro aus, der von
der Wohnungsbaugenossenschaft “Stderelbe” eG ausgeglichen wird. Die “Stderelbe” Ver-
waltungsgesellschaft mbH ist die Kommanditistin der “Stderelbe” Grundbesitz eG & Co. KG
und halt an dieser fur die Genossenschaft treuhdnderisch ein Prozent des Festkapitals.

Die Genossenschaft ist Komplementarin der “Stiderelbe” Grundbesitz eG & Co. KG mit
Sitz in Hamburg, die unter der Nr. 128936 im Handelsregister eingetragen ist. Das Komple-
mentarkapital der Gesellschaft betragt insgesamt 433,9 Tsd. Euro. Das treuhdnderisch von
der “Suderelbe” Verwaltungsgesellschaft mbH gehaltene Kommanditkapital wird bei der Ge-
nossenschaft als Zugang in Hohe von 0,025 Tsd. Euro unter den Finanzanlagen ausgewiesen.
Die Gesellschaft verfiigt am 31. Dezember 2023 Uber ein Eigenkapital von 434,2 Tsd. Euro
bei einer Bilanzsumme von 4.794,7 Tsd. Euro. Der Jahresabschluss 2023 weist einen Jahres-
Uberschuss von 811,2 Tsd. Euro aus.

. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Mitarbeiter betrug:

TEILZEIT-
VOLLBESCHAFTIGTE BESCHAFTIGTE
Kaufmannische Mitarbeiter 12,25 10,00
Technische Mitarbeiter 3,00 1,00
Mitarbeiter der Seniorenwohnanlage
Haus Am Frankenberg 67,00 63,00
Mitarbeiter der Seniorenwohnanlage
Haus Hammer LandstraBBe 38,75 36,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 9,75 8,50
130,75 118,50
. Zur Mitgliederbewegung berichten wir:
MITGLIEDERBESTAND
Anfang 2023 8.675
Zugang 2023 396
Abgang 2023 389
Ende 2023 8.682
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Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um —40,1 Tsd.
Euro verringert. Eine Nachschusspflicht fir die Mitglieder besteht nicht.

. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-

tungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

VERPFLICHTUNGEN Mio. EUR
aus Neubautatigkeit 0,8
aus Modernisierung 1,6

UNSER ZUSTANDIGER PRUFUNGSVERBAND IST DER
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein

Tangstedter LandstraBe 83, 22415 Hamburg

MITGLIEDER DES VORSTANDES:

Gerd Hoft Vorsitzender
Christian Mengler
Martin ThoB seit 1. Marz 2024

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES:

Michael Niemeyer Vorsitzender

Dirk Mecklenburg Stellvertretender Vorsitzender
Kristin Appelbaum-Ruckert

Lars Manschewski Stellvertretender Schriftfihrer
Dirk Syllwasschy Schriftfuhrer

Dr. Clemens Veltrup

GemanB Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat vom 6. Mai 2024 werden 500.000,00 Euro
in die Gesetzliche Rucklage und 2.925.323,97 Euro in die Bauerneuerungsricklage sowie
500.000,00 Euro in die Andere Rucklagen, vorbehaltlich der Beschlussfassung durch die Ver-
treterversammlung, eingestellt. Der Vertreterversammlung wird weiterhin vorgeschlagen,
den verbleibenden Bilanzgewinn in Hohe von 622.924,52 Euro als Dividende auszuschitten.
Hamburg, 7. Mai 2024

Wohnungsbaugenossenschaft “Stderelbe” eG, Hamburg

Der Vorstand

Gerd Hoft Christian Mengler Martin Tho3
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates \/erzeichnisse

Der Aufsichtsrat hat sich, in Erfillung der ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Auf-
gaben, im Verlauf des Geschaftsjahres 2023 vom Vorstand durch miindliche und schriftliche Vertreter
Berichterstattung regelmaBig Uber die wirtschaftliche und finanzielle Lage, Uber gréBere In-

vestitionsvorhaben sowie die geschaftliche und personelle Entwicklung der Genossenschaft Un N SIS WO h nan /a g en

unterrichten lassen.

Der Aufsichtsrat trat zu zwei Sitzungen allein und zu vier gemeinsamen Sitzungen mit
dem Vorstand zusammen. Zusatzlich fanden zwei Sitzungen des Bau- und Wohnungsaus-
schusses und zwei Sitzungen des Prifungsausschusses statt. Anldsslich seiner Sitzungen hat
der Aufsichtsrat die Berichte des Vorstandes umfassend erértert, insbesondere fir die Pflege-
einrichtungen Haus Am Frankenberg und Haus Hammer LandstraBe, sich von der Ordnungs-
maBigkeit der Geschaftsfiihrung des Vorstandes Uberzeugt sowie die zustimmungspflichti-
gen Geschafte nach eingehender Beratung beschlossen.

Die wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft wurde durch umfangreiche Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaBnahmen des eigenen Wohnungsbestandes gepragt.
2023 wurden hierfur insgesamt rd. 7.404 Tsd. Euro investiert. In 2024 sind Ausgaben fir
geplante Neubau-, Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen mit einem Gesamt-

volumen von rd. 24.070 Tsd. Euro vorgesehen; davon werden rd. 11.485 Tsd. Euro aus eige-
nen Mitteln der Genossenschaft finanziert. Die Neubau- und Wertverbesserungsmafnahmen
tragen dazu bei, unsere Marktposition langfristig zu starken.

Das positive Jahresergebnis 2023 ermdglicht, wie in den Vorjahren, vorbehaltlich der Zu-
stimmung durch die Vertreterversammlung, eine Dividende von 4,0 Prozent auf die Geschafts-
anteile auszuschutten. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2023 sowie den Lagebericht
gepruft und zustimmend zur Kenntnis genommen. Er stimmt dem Vorschlag des Vorstandes
zur Verwendung des Bilanzgewinnes zu.

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fur die erbrachte Leistung und fur die gute Zusammenarbeit.

Hamburg, im Mai 2024
Der Aufsichtsrat

Michael Niemeyer

Vorsitzender des Aufsichtsrates




VERTRETER

Verzeichnis der Vertreter
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(einschl. Ersatzvertreter — Stand 26.03.2024)

Wahlbezirk 1

WOHNANLAGEN: BAUERNHOLZTAL, DORFLAGEWEG, FALKENBERGSWEG, KIESELTAL,
MOOSTAL, SCHEIDEBACHTAL, FRANCOPER STRASSE, KLEINFELD, BERGHEIDE, HEIDJERWEG,
NEUGRABENER BAHNHOFSTRASSE, RINGHEIDE, ROSTWEG, SCHEIDEHOLZWEG,
ERNST-MORITZ-ARNDT-STRASSE, SCHEIDEHOLZHANG

VERTRETER

Wahlbezirk 4

WOHNANLAGEN: KERSCHENSTEINERSTRASSE, NIEMANNSTRASSE, KLEINE STRASSE,
AM WEINBERG, REESEBERG, GORDONSTRASSE, REMBRANDTSTRASSE, SUDERMANNSTRASSE

VERTRETER ERSATZVERTRETER
Eisenschmidt Johanna El-Masri Samih
Bark Christian Gerecke Ulrich
Kuhn Fabian

Eberts Uwe

Mohr Lothar

Baade Detlef

Rosan Jorg

Heyn Glnter

Heinsohn Holger

Meier Bernd

Wahlbezirk 2

WOHNANLAGEN: GERDAURING, NEUWIEDENTHALER STRASSE, STRIEPENWEG, TWISTERING,

REHRSTIEG, THIEMANNHOF

VERTRETER ERSATZVERTRETER

Hassert Alexandra Kohler Thomas
Stolpmann Stefan Glume Karin
Fritsch Britta Siemer Helmut
Kone Carolina Kugatow Katharina
Schlosser Ingo Can Osman
Dammann Tabea

Demchuk Yaroslav

Siemers Susanne

Janssen Alwin

Kahl Axel

Wilhelm Olga

Nuhbasa Mualla

Wahlbezirk 3

WOHNANLAGEN: BERKEFELDWEG, GRUMBRECHTSTRASSE, HERMESWEG, MILCHGRUND,
STADER STRASSE, HANS-DEWITZ-RING, GILDERING, ALTER POSTWEG, BISSINGSTRASSE,
HIRSCHFELDPLATZ, JULIUS-LUDOWIEG-STRASSE, MARIENSTRASSE, WOELLMERSTRASSE,

HINZEWEG, DENICKESTRASSE, TRIFTSTRASSE, VAHRENWINKELWEG

VERTRETER ERSATZVERTRETER

Keller Annelie Rosiny Micheline
Scharweit Marten Albukai Hamza
Lorenz Angela Busch Hajo
Gerlach Torsten Gunduz Ercan
GeiBler Jan Homfeldt Gerhard
Wolkenhauer Thomas Bannuscher Gunther
Schonfeld Jorg Antonelli Giuseppe
Schneegans Mathias

Knebel Peter

Weise Peter

Paudel Basu Dev

Glusing Rita

GoB Gerda

VERTRETER ERSATZVERTRETER

Blaffert Jens Renckly Wolfgang
Haasl Dirk Amayry Mohamad
Handke Ute Thim Christian
Minch Anke Tegeler Petra
Bischoff Gabriele Sonja

Wahlbezirk 5

WOHNANLAGEN: STEENDIEK, FOCKSWEG

VERTRETER

Hemme llona

Wahlbezirk 6
WOHNANLAGEN: FAHRSTRASSE, GERAER WEG, ROTENHAUSER DAMM, WEIMARER STRASSE,
GEORG-WILHELM-STRASSE, TRETTAUSTRASSE, ZEIDLERSTRASSE

VERTRETER ERSATZVERTRETER

Genner Ewald Gronwald Andreas
Roéhrs Martina Olschok Gian-Piero
Stuben Wilfried

Yaman Turgay

Wahlbezirk 7

WOHNANLAGE: AM FRANKENBERG

VERTRETER ERSATZVERTRETER

Boll Hannelore Zomm Glnter
Buchholz Elfriede

Dunker Wolf

Wahlbezirk 8

WOHNANLAGE: HAMMER LANDSTRASSE

NICHT BESETZT

Wahlbezirk 9

WOHNANLAGEN: AM SAAL, APPENSTEDTER WEG, HEIDEKAMP, GROSSE HEIDE,
PULVERMUHLENWEG, GROSSE WIESEN, ASHAUSENER STRASSE, BARDENWEG, AM SAAL

VERTRETER ERSATZVERTRETER
Alsguth ulf Goutte Dominique
Streich Ronald Kraffczyk Anna

57



58

VERTRETER

Wahlbezirk 10
WOHNANLAGEN: TONNHAUSER WEG, IM SAAL, REHMENBERG, HUGO-HAASE-WEG,
WINSER BAUM, IN DEN WETTERN, AHORNWEG

VERTRETER ERSATZVERTRETER
Goke-Konstanz Mariann-Regine Skarpil Anna Maria
Tasch Karl-Heinz Skarpil Matthias
Ziblak Mustafa

Wahlbezirk 11

WOHNANLAGEN: UNVERSORGTE MITGLIEDER
REIHENHAUSER NORDERSTEDT, FORDERNDE MITGLIEDER IM LANDKREIS HARBURG

VERTRETER ERSATZVERTRETER
Breckwoldt Christina Kéhler Manfred
Seidler Dirk Bottcher Hartmut
Perlbach Gudrun Probst Peter
Bienert Jorg Kroéger Roeschen  Anita
Weise Helga Urban Ortwin
Hahn Christian Warning Horst
GooBen Gerhard Wichmann Monika
Salzwedel Dieter Jantke Karin
Vogt Olaf Schorck Falko
Glusing Nicola Hoéper Friedrich
Ambrosius Angelika Kowalzik Hartmut
Antholz Antje Bohlken Klaus
Beckert Heilwig

Kann Andrea

Antholz Jan

Kolkmann Hans-Hermann

Majewski Swetlana

Ernst Heinz-August

Brendel Elke

Hauchwitz Frank

Stahl Heinz

Dammann Thomas

Behrens Heinrich

Lisson Peter

Dammann Elvira

Gesterding Ingo

Meinschien Petra Elisabeth

Hafrang Brigitte

Jonasson Sonja

Perlbach Rainer

Schmied Elke

Schweder Claus

Blohm Karl-Wilhelm

MeiBner Brigitte

Beenk Peter

Glaser Friedrich

Scholz Gunter

Meyer Horst A.W.

UNSERE WOHNANLAGEN

Unsere Wohnanlagen

o HAMM
9 FINKENWERDER

9 WILHELMSBURG
—
NEUWIEDENTHAL 9

NEUGRABEN-FISCHBEKQ HEIMFELD HARBURG

EISSENDORFQ QWILSTORF £
WILSTOREZ
V.
NEU WULMSTORF LANGENBEKQ 9 SEEVETAL
MARMSTORF Q

/_f\ / STELLE
WINSEN/LUHE 9

9 UNSER WOHNUNGSBESTAND
SENIORENWOHNANLAGE HAUS AM FRANKENBERG

: SENIORENWOHNANLAGE HAUS HAMMER LANDSTRASSE



UNSERE WOHNANLAGEN

Unsere Wohnanlagen

VE WOHNANLAGE WE GEWERBE GARAGEN STELLPLATZE

A. HAMBURG
1* Falkenbergsweg 87, 89, 93, 95, 97, 101, 103, 105, 107, 117, 119, 121, 123, 127;

Bauernholztal 1, 3-7, 9, 18, 18 a+Db;

Kieseltal 5;

Scheidebachtal 2 a+b, 4-6, 8, 10, 12, 18 34 1 6
2% Bauernholztal 17, 19, 20 a+b, 22 a+b, 22-32, 34, 36-42, 44-47, 51, 53, 55;

Kieseltal 2, 4,6 a+b, 8 a+b;

Scheidebachtal 9, 11, 13 a+b, 18 a+b 69 1 28
3* Scheidebachtal 15, 20, 22, 24;

Moostal 1-8;

Falkenbergsweg 139, 143, 145, 147 53 1 12
4* Milchgrund 78, 80, 82;

Hermesweg 11 a+b, 12, 13 a+b, 14, 15a+b, 16 93
5% Milchgrund 84;

Stader StraBe 105, 107, 109, 111, 113 59
6* RembrandtstraBe 18, 18 a, 20, 22, 24, 26, 28;

SudermannstraBe 33, 35, 37, 31 a 73 1 53
7* Weimarer StraBe 2, 4, 6;

Geraer Weg 1-18;

Rotenhduser Damm 2, 4, 6;

FahrstraBe 14, 22, 24 a, 26 a, 28, 32 283 9 20 37
8* Julius-Ludowieg-StraBe 101, 103, 105, 107;

Hirschfeldplatz 2, 4;

MarienstraBe 82, 84 95 1 9
9* Hermesweg 1, 3 a+b, 5 a—¢c, 7 a-d, 9 a-d;

Milchgrund 65, 67, 69;

Stader StraBe 125, 127, 129, 131, 133, 135, 137 209 1 10 1
10* Hermesweg 17-23, 25, 27, 29;

GrumbrechtstraBe 118;

Stader StraBe 101, 103 108 37
11* BissingstraBe 1, 3, 5;

Alter Postweg 2 29 9 3
12* NiemannstraBe 11, 13, 17, 19, 21, 25, 27, 29, 31 95
13* KerschensteinerstraBe 11, 13 16 1
14* Berkefeldweg 1, 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15;

Stader StraBe 95, 97, 99 67 1
15% Francoper StraBe 14/1, 14/2 a-e, 14/3, 14/4 a-e, 14/5, 14/6 a-d, 14/7, 14/8 a-d;

Dorflageweg 21 a-h;

Kleinfeld 29 a-e, 31 a-e, 33 a-h, 35 a-d, 37 a-d, 28, 30, 32, 34, 36 164 79 7
1501* Kleinfeld 38 a+b 19 21
16* Alter Postweg 3, 5 20 3 5
17* Kleinfeld 77 a+b, 78 a—c, 79 a+b, 80 a-c, 81 a+b, 82 a—¢, 83 a+b, 84 a— 200 74 15
18* Falkenbergsweg 131, 133 a—, 135, 137 20 11 2
19* Berkefeldweg 2;

GrumbrechtstraBe 78, 80 178 56 54
20* Francoper StraBe 17 a— 18 9
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UNSERE WOHNANLAGEN

VE WOHNANLAGE WE GEWERBE GARAGEN STELLPLATZE SONSTIGE
21* Kleinfeld 98, 100, 102, 104, 106 47 68 12
22* Twistering 2, 4, 6,7,8,9, 10,10 a, 11, 12 a—¢, 13, 14, 15, 16, 17 a+b, 18 a—c,

20, 22, 24 a—c, 26 a—¢, 28 a-d, 30 a-d, 32 a-d;

Neuwiedenthaler StraBe 74, 76;

Striepenweg 30 a—c, 34 a—;

Gerdauring 1, 3,5,7,9, 11, 11 a, 12-21 a, 22, 24, 33 a—, 35, 37 612 143 173 4
23* Neuwiedenthaler StraBe 82, 84 56" 36 8 2
24* Twistering 1a+b,3a+b, 5a+b;

Neuwiedenthaler StraBe 78, 80;

Gerdauring2 a+b,4a+b,6a+b, 8, 10 63 1 2 8 11
28 Rehrstieg 48 112 57 1
29 Thiemannhof 1, 5-20 188 48 96 20
30* Thiemannhof 21-23 24 6 18 4
31* ZeidlerstraBe 35, 37, 39 28 27
32* TrettaustraBe 13;

Georg-Wilhelm-Stra3e 206, 208, 210 33 1 2
3201* TrettaustraBe 7-11, 11 a—c 42 35 17 1
33* Alter Postweg 53;

WoellmerstraBe 18 16 12 1
34 Nachtigallenweg 10 19 5
35%* Am Weinberg 3, 3 a—d, 4, 6, 8, 10;

Reeseberg 153 86 53 10
36* Kleinfeld 28 a-d 50 40
37 Kerschensteinerstrae 9 8 7
38 Hinzeweg 2, 4, 6 24 5 15
39* Rostweg 27 a—¢, 29 a+b;

Scheideholzweg 127, 129 49 36 2
41* NiemannstraBe 15 15 10
43* GordonstraBe 34-48 64 53 1
44 Hinzeweg 5 11 9 1
45 Winsener StraBBe 138, 138 a 35 7 1
46* Zum Jagerfeld 13 a+b 15 7
47 Kleinfeld 88-90 16 18 8
4701 Kleinfeld 86 1 7 8
48* Hans-Dewitz-Ring 7-17 71 24 33
49* Scheideholzhang 7, 9, 11, 28 36 20
50* DenickestraBe 174, 176;

TriftstraBe 98, 100 482 43 4
51* Steendiek 22 4 4
52* Focksweg 51-53, 79-89 56 21 24
53 Hans-Dewitz-Ring 35-43 58 38 11
54* Hans-Dewitz-Ring 8-12 35 19 10
55 Hammer LandstraBe 168 86 3 24 6 983
56* Gildering 1, 2, 3 14 14
57* Vahrenwinkelweg 41-45, 63-73 9 7 2
59 Kratteichenweg 2 a—; 4 a-e; 20

Maronenhof 1 a-d
Heideblutenweg 7a-7e

Kleiner Fuchsweg 10a-10c
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WOHNANLAGE

B. LANDKREIS HARBURG
Ernst-Moritz-Arndt-StraBe 29, Neu Wulmstorf
Am Saal 15-19, Seevetal

GroBe Heide 3;

Heidekamp 4, Seevetal

Appenstedter Weg 41, 43
Pulvermiihlenweg 32 a+b, Seevetal
Pulvermuihlenweg 26-30, Seevetal

Im Saal 51, 53, Winsen/Luhe
Rehmenberg 10-14, Winsen/Luhe
Hugo-Haase-Weg 7-13, Winsen/Luhe
Hugo-Haase-Weg 5, Winsen/Luhe
GroBe Wiesen 15 a—c, Seevetal

GroBe Wiesen 13, Seevetal

Ashausener StraBe 1+ 3;

Bardenweg 2, Stelle

Winser Baum 13-19, 38-44, Winsen/Luhe
In den Wettern 2 a, Winsen/Luhe
Toénnhauser Weg 37, 37 a, Winsen/Luhe
Ahornweg 28-32, Winsen/Luhe
Ahornweg 41-47, Winsen/Luhe

GEPACHTETE WOHNANLAGE
Am Frankenberg 34, 36

GESAMT:

" 33 Wohnungen mit 6ffentlicher Bindung
2 24 Wohnungen mit 6ffentlicher Bindung
3 97 Pflegeplatze eingeschlossen
4 204 Pflegeplatze eingeschlossen

% 230 Carports eingeschlossen

UNSERE WOHNANLAGEN

GEWERBE

GARAGEN STELLPLATZE SONSTIGE

* Fur die Anmietung einer Wohnung in diesen Wohnanlagen ist die Vorlage eines Wohnberechtigungsscheines nicht erforderlich.
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