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Die Entwicklung
im Uberblick /I/\\

Bilanzsumme € 111,57 Mio. 112,42 Mio. 115,57 Mio. 121,48 Mio. 124,18 Mio.

Eigenkapitalquote

Prozent 33,90 35,49 34,89 34,10 34,62
Investitionen € 473 Mio. 5,60 Mio. 7,51 Mio. 740 Mio. 9,62 Mijo.
Geschaftsguthaben € 15,28 Mio. 15,29 Mio. 15,19 Mio. 15,27 Mio. 15,39 Mio.
Rucklagen £ 22,39 Mio. 23,87 Mio. 24,83 Mio. 25,86 Mijo. 2731 Mio.
E;ﬁéiﬁiﬁ;fﬁ% € 20,89 Mio. 21,63 Mio. 22,01 Mio. 22,92 Mio. 23,25 Mio.
Instandhaltung € 7,42 Mio. 6,32 Mio. 7,53 Mio. 8,33 Mio. 776 Mio.
Bilanzgewinn € 0,15 Mio. 0,73 Mijo. 0,29 Mio. 0,29 Mio. 0,29 Mio.
Mitglieder 4.822 4.852 4.878 4.938 5.018
Eigene Wohnungen 3.245 3.208 3233 3.229 3.279
Sonstige Objekte 1709 1676 1.693 1.697 1.696

Mitgliedschaften:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen eV. (VNW)
Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften eV.
VNW-Landesverband Hamburg e.V.
Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft eV.
Handelskammer Hamburg
Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales Wohnungs- und Siedlungswesen eV. — DESWOS
Der Wirtschaftsverein fur den Hamburger Stden elV.
Sparda-Bank Hamburg eG

Alsterwatt eG
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Gedenken
an im Berichtsjahr verstorbene Mitglieder
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Nachname Vorname Nachname Vorname
Ahrend Hans-Dieter Muskat Peter
Bauer Ingeborg Nitsch Margarete
Broszeit Herbert Petermann Claus
Cylc Heinrich Peters Rosemarie
Demant Hubert Pretzer Rita

Dude Kirsten Reinhard Peter
Eckner Sandra Rembacz Renate
Ehrich Elke Sandmann Ruth
Eklund Renate Savinsky Frank
Erinfolami Anja Schnaase Harald
Ewald Gerda Soéhnert Ulrich
Frark Barbel Soyer Emine
Friedrich Peter Stormer Gerda
Gallmeister Gerfried Suhatam-Rijono Gabriele
Gebhardtsbauer Reinhild SulewskKi Franz
Graf Waltraud Tietjens Wilfried Bruno Erwin
Grund Ilka-Maria Tollner Ingrid
Hasler Edeltraud Topalli Metush
Heuer Diana Ventzke Margarete
Hock Bernd Viets Rudiger
Hoffmann Lothar von Steinsdorff Dr. Fritz Henning
Kielmann Elke Winkelmann Herbert
Kiunke Klaus Winter Inge
Klumbach Angret Wohlck Margret
Knels Ingrid Wunderwald Marianne
Kortz Holger Yenilmez Mehmet
Lanquillon Ute zum Brock Friedrich
Lohmann Peter

Lullwitz-Saglitz Karin

Martini Edgar

Mavinga-Ngombo Barroza Der Eisenbahnbauverein

Menk Max wird ihr Andenken in
Mohrmann Gisela Ehren halten.

Muller-Hernandez Wolfgang
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mindestens 3,
héchstens 6 Mitglieder

des Aufsichtsrates
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Wohnungs- und

Technikausschuss

mindestens 2,
héchstens 3 Mitglieder
des Vorstandes
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waren bei der letzten Wahl im November 2019 aufgerufen,

fur die Vertreterversammlung zu wahlen.

Die Vertreter*innen nehmen die Mitgliedsrechte

nach Gesetz und Satzung wahr und wahlen:

Christiane Boekenhauer
Annika Wendt
Rosemarie van Delft
Birgit Borchert

Fred Bonkowski
Cordula Déhring

Christiane Boekenhauer
Birgit Borchert

Cordula Dé6hring
Annika Wendt

Fred BonkowskKi
Christiane Boekenhauer
Rosemarie van Delft
Annika Wendt

Der Aufsichtsrat bestellt:

Joachim Bode
Alexandra Chrobok
Heike M&nning

Christian Sachse

Christian Sachse

Handlungsbevollmachtigter

Alexandra Chrobok

Handlungsbevollmachtigte
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Bericht
des VVorstandes

Konjunkturelle Entwicklung 2023

Wirtschaft und Staatshaushalt in anhaltend
schwierigen Zeiten - Deutschland schlittert
in die Rezession

Die  gesamtwirtschaftliche  Entwicklung in
Deutschland kam 2023 nach bisher vorliegenden
Zahlen im nach wie vor krisengepragten Umfeld ins
Stocken. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis)
mitteilt, ist das preisbereinigte Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) im Jahr 2023 um 0,3 Prozent gegenuber
dem Vorjahr zurickgegangen. Nach wie vor lasten
hohe Preise in allen Wirtschaftsstufen auf der Kon-
junktur. Preis-/kalenderbereinigt errechnet sich ein

Minus von O,1 Prozent.

Seit Grundung der Bundesrepublik ist es das 9.
Mal, dass das reale BIP im Jahresschnitt gesun-
ken ist. Beim Wirtschaftseinbruch im Zuge der
Finanzkrise 2009 lag das Minus bei 57 Prozent.
Bis einschlieBlich 2019 war das BIP dann durch-
gehend positiv (zwischen 0,4 und 4,2 Prozent pro
Jahr). Nachdem das BIP zuletzt coronabedingt
2020 um 3,8 Prozent eingebrochen war, gab es
2021 und 2022 ein Plus von 3,2 bzw. 1,8 Prozent.
Allerdings schrumpfte das BIP im 4. Quartal 2022
um 0,2 Prozent zum Vorguartal. Technisch wird
von einer Rezession gesprochen, wenn die Wirt-
schaftsleistung zwei Quartale in Folge sinkt.

Laut Destatis war die Rezession 2023 breit basiert.
Der private Konsum sank in Folge der hohen In-
flation (59 Prozent) um 0,8 Prozent, obgleich die
Kaufkraft der Haushalte nach den vorlaufigen An-
gaben 2023 nicht weiter gesunken ist. Die verfug-
paren Einkommen stiegen 2023 ebenfalls um 59
Prozent. Der staatlich veranlasste Konsum sank
erstmals seit 20 Jahren (-1,7 Prozent). Grund waren
insbesondere die Streichung staatsfinanzierter Co-
rona-MaBnahmen und Ausgleichszahlungen fur
vorgehaltene Bettenkapazitdten in Krankenhau-
sern. Der Staat verringerte sein Defizit auf 2 Prozent
(nach 2,5/3,6/4,3 Prozent in den Vorjahren).
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Betrachtet man die Wirtschaftszweige, traf die
Rezession vor allem das produzierende Gewerbe
(ohne Bau) und insbesondere energieintensive
Wirtschaftszweige (-2,0 Prozent). Ein Grund war
die Energiekrise und die im Zuge von Einsparungen
sehr viel niedrigere Produktion im Bereich Ener-
gieversorgung. Das Verarbeitende Gewerbe (steht
fUr ca. 85 Prozent des Produzierenden Gewerbes),
war 2023 preisbereinigt ebenfalls im Minus (-0,4
Prozent). Positive Impulse kamen vorrangig noch
aus der Automobilindustrie und dem sonstigen
Fahrzeugbau. Dazu trug ein Anstieg gewerbli-
cher Pkw-Neuzulassungen bei, der durch den
bis August 2023 geltenden Umweltbonus fur
Elektroautos im Firmenwagenbereich gestutzt
wurde. Erwartbar sanken die Produktion und
Wertschopfung in den energieintensiven Indust-
riezweigen wie der Chemie- und Metallindustrie
erneut. 2022 war die Wirtschaftsleistung in die-
sen Branchen wegen hoher Energiepreise bereits
ricklaufig. Die preisbereinigte Wertschopfung im
Bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe sank
dagegen (-1,0 Prozent), vor allem inflationsbeding-
ten Konsumrlckgangen im GroB-/Einzelhandel
geschuldet. StUtzend wirkten dagegen der Kraft-
fahrzeughandel und der Verkehrsbereich. Stark
sanken die preisbereinigten Ausgaben fur langle-
bige Guter wie Einrichtungsgegenstande und
Haushaltsgerate (-6,2 Prozent).

Die Bauwirtschaft verharrte, bedingt durch hohe
Kosten und den Zinsanstieg, in der Krise. Betrof-
fen war vor allem der Hoch-/Wohnungsbau, wo-
gegen die Produktion im Tiefbau und im Ausbau-
gewerbe gestiegen ist. Insgesamt erreichte das
Baugewerbe 2023 preisbereinigt ein kleines Plus
von 0,2 Prozent.

In vielen Dienstleistungsbereichen stieg die
Wertschopfung erneut. Gleichwohl! fiel der An-
stieg insgesamt schwacher aus als in den beiden
Vorjahren. Preisbereinigt den starksten Zuwachs
verzeichnete der Bereich Information und Kom-

munikation (+2,6 Prozent). Der Bereich Offentliche



Dienstleister, Erziehung, Gesundheit wuchs um
1,0 Prozent. Unternehmensdienstleistungen leg-

ten leicht um 0,3 Prozent zu.

Mit einem Zuwachs von 3 Prozent stUtzten Aus-
ristungsinvestitionen die Konjunktur (nach +4
Prozentim Vorjahr). In AusrUstungen (vor allem In-
vestitionen in Maschinen, Gerate und Fahrzeuge)
wurde preisbereinigt mehr investiert (+3 Prozent).
Bauinvestitionen sanken preisbereinigt um 21
Prozent. Insbesondere der eingebrochene Woh-
nungsbau bremste. Positive Signale kamen vom
Ausbaugewerbe, was von besser nachgefragten

energetischen Sanierungen profitierte.

Als Folge der schwachen Weltkonjunktur fiel der
Export um 1,8 Prozent. Der AuBenhandel insge-
samt leistete rechnerisch jedoch einen kleinen
positiven Wachstumsbeitrag, da zugleich der Im-
port um 3 Prozent zurlckging. Der sinkende Im-

port spiegelt die schwache deutsche Nachfrage.

Energiekrise, Industrieflaute, Budgetklemme

Aktuell blicken Volkswirte eher pessimistisch in
die nachste Zukunft. Nur ein Grund dafur ist das
Urteil des BVerfG vom November 2023, das den
Staat zu zusatzlichen SparmafBnahmen zwingt.
Nach wie vor hohe Energiepreise, die nicht be-
siegte Inflation, die globale konjunkturelle Lage
und zahlreiche geopolitische Risiken belasten
das wirtschaftliche Umfeld. Im Ergebnis haben
zahlreiche Wirtschaftsforschungsinstitute und
die Bundesregierung ihre Konjunkturprognosen
nach unten korrigiert. In einem Summary der
Agentur Bloomberg ziehen 43 Prognostiker das
Fazit: Das verlorene Jahr 2023 ist vorbei. Und ob
2024 besser wird, ist fraglich. Was Konsequenzen
fUr die nachsten Steuerschatzungen bzw. die zu
erwartenden Steuereinnahmen und somit die
kunftige Handlungsfahigkeit des Staates haben
wurde. Allerdings streuen die Projektionen der
Wirtschaftsforscher breit. Die Bandbreite der

grofBen Wirtschaftsforschungsinstitute erwartet
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ein Wachstum zwischen 0,3 bis 0,9 Prozent. Ban-
ken und einzelne Wirtschaftsforschungsinstitute

schauen teilweise pessimistischer nach vorn.

Die Optimisten setzen fur 2024 auf eine im We-
sentlichen aus dem Inland kommende Erholung,
getrieben durch wieder steigende private Konsum-
ausgaben und Unternehmensinvestitionen. Tarif-
abschllUsse und entsprechend hohere Reallohne
sowie eine weiter sinkende Inflation schaffen das
notige Umfeld. Zudem wird mit einer anziehenden
Nachfrage aus laufender Produktion gerechnet,
da pandemiebedingt aufgebaute Lagerbestan-
de weiter abgebaut werden. Gleichzeitig wird mit
weniger UnterstUtzung durch den AulRenhandel
gerechnet. Pessimistische Erwartungen stUtzen
sich auf den Umstand, dass die hohe Produktion
zurUckliegender Jahre der Abarbeitung des durch
die Pandemie verursachten Auftragsstaus ge-
schuldet war. Nach vorn gerichtet wirke nun die
schlechtere Entwicklung der Neuauftrage und die
entsprechend geringe Produktion belastend. In
diesem Umfeld wird eher auch mit einer starkeren
Zuruckhaltung der Verbraucher beim privaten
Konsum gerechnet. Laut einer Umfrage des In-
stituts der deutschen Wirtschaft (IW) erwarten
lediglich 9 von 47 Wirtschaftsverbanden, dass inre
Unternehmen 2024 wieder mehr produzieren. 23
Verbande rechnen eher noch mit einer Verschlech-
terung, 22 mit einem Ruckgang der Investitionen.
Pessimistisch sind vor allem energieintensive
Branchen (mit Verweis auf hohe Energiepreise und
Klimakosten) sowie das Baugewerbe (mit Verweis

auf die Geld-/Farderpolitik und héhere Zinsen).

Wurde 2024 fur Deutschland ein zweites Rezessi-
onsjahr,werdendie Sorgenumden, kranken Mann
Europas‘ wachsen. Zuletzt war das 2002/2003 der
Fall. Mit der Agenda 2010 wurden damals unpo-
pulare Reformen des Sozialsystems und Arbeits-
marktes umgesetzt. Ob aktuell das politische
Umfeld fur unpopulare Einschnitte da ist, bleibt
abzuwarten. Dasschonseit 2Jahren quartalsweise

um die Nulllinie pendelnde Wirtschaftswachs-
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tum, der auch dank demografischer EinflUsse
noch relativ stabile Arbeitsmarkt und steigende
Realldhne scheinen zu einer gewissen Gewodh-

Nnung beigetragen zu haben.

FUr die nachste Zeit erwarte die Bundesregie-
rung laut ihrem noch nicht veroffentlichten Jah-
reswirtschaftsbericht 2024 bis 2028 ein jahrli-
ches Wachstum von 0,6 bis 0,8 Prozent. In ihrer
Herbst-Prognose hatte sie fur 2024 noch mit +1,3
Prozent gerechnet. Auch das ifo-Institut hat seine
Prognose fur 2024 von 1,4 Prozent auf 0,9 Prozent
gesenkt. Das Deutsche Institut fur Wirtschafts-
forschung (DIW) rechnet mit +0,6 Prozent, das
Leibniz-Institut mit +0,5 Prozent, das Kiel Institut
fur Weltwirtschaft mit +0,9 Prozent und das Ins-
titut der deutschen Wirtschaft mit -0,5 Prozent.
Das privatwirtschaftliche Institut Kiel Economics
erwartet ein Minus von 1 Prozent. Die EU erwarte
fur Deutschland 2024 ein Plus von ca. 0,8 Prozent.

Zuletzt waren es noch 1,4 Prozent.

Die Verbraucherpreise in Deutschland sind 2023
im Jahresmittel um 59 Prozent gegenuber dem
Vorjahr gestiegen (davor 6,9 Prozent bzw. 3,1 Pro-
zent). In den ersten zwei Monaten des Jahres lagen
sie noch bei Uber 8 Prozent. Im Jahresverlauf sank
die Rate auch infolge der Eingriffe der EZB. Im De-
zember zog die Rate gegenuber dem Vormonat
wieder leicht an (von 3,2 auf 3,7 Prozent). Ohne Be-
rucksichtigung der Preise fur Nahrungsmittel und
Energie lage sie Ende 2023 bei 3,5 Prozent.

Die Energieprodukte verteuerten sich 2023 ge-
genuber 2022 um 5,3 Prozent (davor +29,7 Prozent).
Gleichzeitig spiegelten sich in den monatlichen In-
flationsraten die Sondereffekte staatlicher Entlas-
tungsmaflnahmen (Energiepreisbremsen). Zudem
setzte im Jahresverlauf gestutzt durch die bes-
sere Versorgungslage eine Entspannung bei der
Preisentwicklung ein. Im Oktober und November
wurde eine rucklaufige Preisentwicklung gemes-
sen. Gleichwohl bewegen sich die Preise weiter auf

vergleichsweise hohem Niveau. Im Schnitt wurde
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2023 Haushaltsenergie um 14 Prozent teurer. Erd-
gas kostete 14,7 Prozent, Strom 12,7 Prozent mehr
als 2022. Leichtes Heizdl verbilligte sich 2023 deut-
lich um 22,2 Prozent. Kraftstoffe wurden um 5,8

Prozent gunstiger.

Die Preisentwicklung bei Nahrungsmitteln trieb
die Inflation dagegen weiter an. Sie verteuerten
sich 2023 gegenuber 2022 erneut spurbar (+12,4
Prozent, davor 13,4 Prozent). Waren insgesamt
verteuerten sich 2023 um 7,3 Prozent. Preise fur
Verbrauchsguter zogen um 8,8 Prozent an. Die
GCebrauchsgUterpreise stiegen um 4,8 Prozent,

Fahrzeuge wurden 6,3 Prozent teurer.

Die Preise fur Dienstleistungen entwickelten sich
im Schnitt um 4,4 Prozent nach oben. Die hier re-
levanten Nettokaltmieten stiegen um 2 Prozent.
Unterdurchschnittlich verlief die Preisentwicklung
dank Deutschlandticket im 6ffentlichen Personen-
nahverkehr (+2,5 Prozent). Deutlich starker stiegen
die Preise fur Pauschalreisen (+91 Prozent), die
Wartung/Reparatur von Fahrzeugen (+8,4 Prozent)
oder Gaststatten-/Beherbergungsdienstleistungen
(+8,1 Prozent).

Grundstuicks- und Wohnungswirtschaft weiter

mit wichtigem Beitrag

Nach den bisherigen Zahlen hatte die Grundstucks-
und Wohnungswirtschaft auch 2023 an der ge-
samtdeutschen Bruttowertschopfung einen Anteil
von 10 Prozent. Zum Vergleich: Auf Finanz- und Ver-
sicherungsdienstleistungen entfielen 3,8 Prozent,
auf das Baugewerbe 6,2 Prozent und auf Informa-
tions-/Kommunikationsdienstleistungen 5 Prozent.
In den jeweiligen Preisen wuchs die Grundstucks-
und Wohnungswirtschaft nach bisher verfugbaren
Daten um 9,2 Prozent (davor 2,2 Prozent). Preisbe-
reinigt resultiert ein Plus von 1 Prozent. Nominal er-
zielte der Bereich 2023 eine Bruttowertschopfung
von 3756 Mrd. Euro (nach 3439 im Vorjahr). 2023
waren (wie schon 2022) 477000 Menschen in die-
sem Sektor beschaftigt (davor 473.000).



Gleichwohl gerat der Wirtschaftsfaktor
Wohnungsbau weiter ins Stocken - mit immer
mehr Geld wird immer weniger Wohnraum

fertiggestellt

Die Ausgaben fur Bauleistungen sind in den je-
weiligen Preisen noch einmal gestiegen. Treiber
ist allerdings der u.a. inflationsbedingt starke
Preisanstieg. Das Bauvolumen insgesamt hat no-
minal 2023 gegenUber dem Vorjahr noch einmal
zugelegt (von 5329 auf 565,3 Mrd. Euro bzw. +6,]
Prozent — nach 12,9 Prozent im Vorjahr). Inflations-
bedingt steht unter dem Strich wieder ein reales
Minusvon 1,1 Prozent (nach -2,2 Prozent im Vorjahr).
Das vergleichsweise gunstige Ergebnis ist dem
realen Plus beim gewerblichen Tiefbau zu danken
(+5,6 Prozent). Dahinter steht ein nominales Plus
von 10,9 Prozent. In den Wohnungsneubau bzw.
die Modernisierung des Bestandes flossen 2023
laut DIW rund 323,8 Mrd. Euro (+5,5 Prozent — nach
11,8 Prozent im Vorjahr). 95,2 Mrd. bzw. 228,6 Mrd.
Euro entfielen 2023 auf den Wohnungsneubau
bzw. Bauleistungen im Bestand (davor 93,4 bzw.
213,7). Nominell ist das ein Plus von 1,9 bzw. 7 Pro-
zent. Real errechnet sich fur den Wohnungsbau
insgesamt aber ein Minus von 2,3 Prozent (nach
-2,6 Prozent im Vorjahr). Den starksten Ruckgang
hatte der Wohnungsneubau zu verkraften (-58
Prozent — nach -5,2 Prozent im Vorjahr). Bauleis-
tungen im Bestand verzeichnen ein reales Minus
von 0,7 Prozent — nach -1,4 Prozent im Vorjahr).
StUtzend wirkten hier vor allem energetische Sa-
nierungen, die infolge der Klimagesetzgebung
und der Energiepreisentwicklung starker in den
Fokus geraten.

Zusatzlich verstarkt durch den Zinsanstieg
schlagt sich die Entwicklung auch in einer wei-
ter sinkenden Kapazitatsauslastung nieder. Nach
Jahren der Bauhochkonjunktur mit einer Kapa-
zitatsauslastung von rund 90 Prozent, lag sie zu-
letzt bei 70 Prozent. Vor allem den Einbrichen im
Wohnungsneubau geschuldet blieb 2023 Kapazi-

tat ungenutzt. Branchenverbande warnen bereits
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seit langerem vor einem drohenden Kapazitats-
abbau. In der zurlckliegenden Dekade wurden
in dem Bereich gut 200.000 Jobs geschaffen. Fur
2024 rechnet der Zentralverband Deutsches Bau-
gewerbe (ZDB) mit einem RUckgang um etwa
30.000 Stellen — mit weiterem Abwartspotenzial.
70 Prozent der Unternehmen erwarten eine wei-
tere Verschlechterung ihrer Geschaftsentwick-
lung. Laut ifo-Geschaftsklimaindex ist das Klima
im Bauhauptgewerbe auf den niedrigsten Wert
seit September 2005 gefallen. Jedes zweite Unter-
nehmen geht von einer weiteren Eintrubung der
Geschafte aus. Das ungeachtet des defacto vor-
handenen Bedarfs sowohl auf der Nachfrageseite
(Neubau) als auch der Bestandsseite (hier insbe-

sondere Dekarbonisierung).

Baukosten auf hohem Niveau mit der Inflation
weiter steigend

Auf der Investitionsseite lasten seit langem hohe
und zuletzt noch sehr deutlich gestiegene Ce-
stehungskosten. Grund sind vor allem ordnungs-
rechtliche Vorgaben und weitere Auflagen, die
dadurch zunehmende Komplexitat im Woh-
nungsbau, teils noch bestehende Lieferketten-
probleme, hohe Energie- und Materialpreise und
knappe Kapazitaten.

Im Ergebnis der langerfristigen Entwicklung sind
die Bauwerkspreise laut Destatis zwischen 2010
und 2022 um 64 Prozent gestiegen. Die Inflations-
rate stieg im gleichen Zeitraum nur um 25 Prozent.

Im Erfassungszeitraum seit 2000 weist der Bau-
werkskostenindex der ARGE fUr zeitgemafes Bauen
eV.ein Plus von 148 Prozent aus. Die Inflation stieg
im selben Zeitraum um 57 Prozent. In diesem
Missverhaltnis manifestiert sich eines der zent-
ralen Probleme des Wohnungsbaus in Deutsch-
land. Hohe Gestehungskosten mit Blick auf den
Neubau wie den Bestand mussen gedeckt sein,
was zwangslaufig entsprechend steigende Mie-

ten bzw. auch Kaufpreise erfordert.
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Haben die Preise fur den Neubau konventionell ge-
fertigter Wohngebaude in Deutschland 2021/2022
jeweils zweistellig angezogen, so hat sich die Ent-
wicklung im abgelaufenen Jahr weitgehend mit
der Inflation bewegt: Imm November 2023 lagen sie
4.3 Prozent Uber dem Vorjahreswert (davor +16,9
bzw. +14,4 Prozent). Zwischen August 2023 und Au-
gust 2022 lag das Plus noch bei 6,4 Prozent. Zwi-
schen August und November 2023 lag der Preisan-
stieg bei 0,4 Prozent (zuvor 2,5 Prozent).

Auch die Preisentwicklung der jeweiligen Teilleis-
tungen hatten sich 2021/2022 fast durchweg im
zweistelligen Prozentbereich bewegt. Nun sind die
Preise fur Rohbauarbeiten an Wohngebauden von
November 2022 bis November 2023 um 1,5 Prozent
gestiegen. Wahrend Betonarbeiten im Vorjahres-
vergleich 1,3 Prozent gunstiger waren, nahmen
die Preise fUr Mauerarbeiten um 3,3 Prozent zu.
FUr Dachdeckungs-/Abdichtungsarbeiten stiegen
die Preise um 4,6 Prozent. Zimmer-/Holzbauar-
beiten waren um 19 Prozent gunstiger. Ausbau-
arbeiten verteuerten sich um 6,5 Prozent. Hierbei
erhéhten sich die Preise fur Tischlerarbeiten um
5,5 Prozent. Bei Heizanlagen und zentralen Wasse-
rerwarmungsanlagen stiegen die Preise um 9 Pro-
zent, bei Nieder-/Mittelspannungsanlagen um 8
Prozent. Die Preise fur Warmedamm-Verbundsys-
teme legten um 7,1 Prozent zu, Instandhaltungsar-
beiten an Wohngebauden (ohne Schdnheitsrepa-

raturen) um 6,6 Prozent.

Volkswirtschaftliche Rahmenbedingungen fir
den Wohnungsbau

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen
furden Wohnungsbau wirken, ungeachtet des regi-
onal hohen Wohnraumbedarfs, weiter stark belas-
tend. Hohe Anforderungen (Dekarbonisierung bis
spatestens 2045, in einzelnen Landern auch 2040
sowie 400.000 Neubaufertigstellungen p.a., etc)
und damit verbundene hohe Umsetzungskosten
lasten ebenso auf dem Investitionsklima wie feh-
lende Planungssicherheit auf der Finanzierungssei-
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te. Hier belasten immer neue politische Ideen und
BeschlUsse zur Verscharfung des Mietrechts bzw.
zur Eindammung der Mietenentwicklung. Dazu
kommt die latent unsichere Forderpolitik des
Bundes und die Perspektive der Zinsentwicklung.
Gleichzeitig erfordert die wirtschaftliche Durch-
fUhrung von Bauprojekten Mieten bzw. Kaufpreise,
die das Pradikat bezahlbar nicht mehr verdienen.
Ohne massive FérderunterstUtzung schafft der
Wohnungsbau zwar noch eine Ausweitung des
Angebotes. Allerdings keine Beitrage zur Erhdhung
des dringend bendtigen bezahlbaren Wohnungs-
bestandes. Teilweise haben Bauherren weitge-
diehene Projekte in die Programme der sozialen
Wohnraumfdrderung gerettet. Anderes wurde zu-
ruckgestellt bzw. ganz aufgegeben. Im Bereich des
GdW waren davon Y5 des geplanten Wohnraums
betroffen. Angesichts des tatsachlich bestehenden
Bedarfs ist das eine sehr schwierige Entwicklung.

Beruhigend fur den Wohnungsmarkt wirken der
bisher recht stabile Arbeitsmarkt und die Einkom-
mensentwicklung der Privathaushalte, die mit
der Inflation gestiegen ist. Dazu kommen grund-
satzlich funktionierende Systeme zur Wohnkos-
tenunterstltzung. Nach der Anfang 2023 in Kraft
getretenen Wohngeldreform haben rund 2 Mio.
Haushalte mit 4,5 Mio. Menschen Anspruch auf
Wohngeld. Nennenswerte Mietausfalle im Wohn-
bereich sind auch deshalb bisher nicht festzustel-
len. Die regionale Nettozuwanderung sorgtin den
meisten Wohnungsteilmarkten fur eine stabile
Nachfrage. In gréBeren Stadten/Verdichtungs-
raumen Ubersteigt die Nachfrage aus den be-
kannten Grunden das verfugbare Angebot, was
sich in weiter sinkenden Leerstands- und Fluktua-
tionszahlen widerspiegelt.

Trotz des defacto vorhandenen Neubaubedarfs
deuten alle vorlaufenden Indikatoren auf die
Fortsetzung der schwierigen Zeit fur den Woh-
nungsbau. Entsprechend bleiben die Geschafts-
erwartungen der Wohnungswirtschaft auf Sicht
eingetrubt.



2023: Einbruch bei den Baugenehmigungen

2023 wurden nach bisherigem Stand (bis No-
vember) 238.500 Wohnungen genehmigt (da-
vor 321757 — ein Minus von 259 Prozent). Im Ver-
gleichszeitraum 2021 waren es noch 341.037, 2020
368.589 und in den Jahren davor 360.493 bzw.
346.810. Im November 2023 wurden 20.200 Woh-
nungen genehmigt (-16,9 Prozent gegenuber No-
vember 2022).

In neu zu errichtenden Wohngebauden wur-
den von Januar bis November 2023 insgesamt
196.700 Wohnungen genehmigt (79.700 bzw.
28,8 Prozent weniger als im Vorjahreszeitraum).
Bei Einfamilienhausern errechnet sich bisher ein
Minus von 38,6 Prozent bzw. 28.000 Einheiten. Bei
Zweifamilienhausern von 49,2 Prozent bzw. 12.900
Einheiten und bei Mehrfamilienhdusern von 23,8
Prozent bzw. 40.800 Einheiten. Lediglich Wohn-
heime konnten mit einem Anstieg auf 8.500 neu
errichtete Wohnungen ein positives Ergebnis ver-
zeichnen (+29,4 Prozent bzw. +1.900).

Zur Bedienung der reinen Wohnungsnachfrage
(unabhangig vom Preis) musste sich die Zahl der
Baugenehmigungen in Richtung 400.000 Woh-
nungen jahrlich verstetigen. Was auch fur Pla-
nungssicherheit auf der bauausfuhrenden Seite
sorgen koéonnte, die grundsatzlich gefordert ist,
ihre Kapazitaten auszubauen bzw. mindestens
zu erhalten. Davon ist Deutschland eingedenk
der fortbestehenden strukturellen Probleme
weit entfernt. Diese Realitat hat nun auch die
Bundesregierung anerkannt — ohne ihr durch
die tatsachliche Nachfrage gedecktes Ziel von
400.000 Einheiten jahrlich aufzugeben (davon
rund 100.000 im geférderten Wohnungsbau).
Das Pestel-Institut hatte mit Verweis auf die Zu-
wanderung in einer fur ein VerbandeblUndnis
erstellten Studie ein Wohnungsbaudefizit von
700.000 Wohnungen ermittelt. Zuletzt 1994 lag
die Zahl der Wohnungsgenehmigungen bei
rund 700.000 Einheiten.
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Der gesamtdeutsche Wohnungsbestand ist nach
letztem Datenstand (2022) um knapp 283.000 auf
434 Mio. Einheiten angewachsen (darunter ca.
1,088 Mio. Sozialwohnungen: -14.000 — ein neuer
Tiefstwert). Von den 43,4 Mio. Wohnungen befan-
den sich rund 41,9 Mio. in Wohngebauden. Davon
rund 22 Mio. in Mehrfamilienhausern, 13 bzw. 6,4

Mio. in Einfamilien- bzw. Zweifamilienhausern.

Seit 2012 ist der Wohnungsbestand um 6,3 Prozent
beziehungsweise 2,6 Mio. Einheiten gewachsen.
Statistisch standen 2022 jedem Einwohner 47,4 m?2
Wohnflache zur Verfigung (nach dem bisherigen
Hochstwert von 47,7m? in 2021). Die Wohnflache
der deutschen Durchschnittswohnung ist wei-
ter gestiegen — auf 92,2m?2 (davor 92,1). Der Woh-
nungsbestand wie die Wohnflache wuchsen in der
letzten Dekade starker als die Bevolkerung, die um
4.8 Prozent zunahm. Durchschnittlich kamen auf

jede Wohnung 1,9 Bewohner.

Gleichwohl leben (letzter Datenstand 2021) 10,5
Prozent der Bevdlkerung in einer Uberbelegten
Wohnung (zu wenige Zimmer im Verhaltnis zur
Haushaltsgrofe). In den Stadten lag der Anteill
mit rund 15,5 Prozent deutlich hdéher als in land-
lichen Gebieten (4,9 Prozent). Im EU-Schnitt lag
die Uberbelegungsquote 2021 laut Eurostat bei
171 Prozent. Zu den EU-Staaten mit den gréiten
Uberbelegungsproblemen zahlen Rumanien und
Lettland (41 bzw. 41,3 Prozent). Am anderen Ende
rangieren Zypern und Malta (2,3 bzw. 2,9 Prozent).

Neben hohen Gestehungs-/Finanzierungskosten
(die der Schaffung von nachfragegerechtem also
auch bezahlbarem Wohnraum grundsatzlich ent-
gegenstehen) wird die bauliche Entwicklung nach
wie vor auch durch den Mangel an baureifen/be-
zahlbaren Grundsticken gebremst. Bund und
Lander versuchen hier u.a. mit dem Baulandmo-
bilisierungsgesetz gegenzusteuern. In die gleiche
Richtung zielt die wachsende Tendenz, Bauland nur
noch im Erbbaurecht zu vergeben (ein Modell, das

gerade fur die bestandshaltende Wohnungswirt-
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schaft unattraktiv ist). Bremsend wirkt noch (trotz
der im Baugewerbe aktuell sinkenden Kapazitats-
auslastung) der anhaltende Fachkraftemangel.

Gleiches gilt fur die kormmunale Bauleitplanung.

Fertigstellungen weiter sinkend und seit Jahren
konstant unter Bedarf

Amtliche Fertigstellungszahlen fur das abgelaufe-
ne Jahr liegen fruhestens Mitte Mai vor. Gerech-
net wird mit etwa 270.000 Wohnungen fur das
Gesamtjahr 2023 (Hauptverband der Deutschen
Bauindustrie). Es gibt aber auch noch geringere
Erwartungen um 250.000 Einheiten.

Im Ausblick auf 2024 wird mit ca. 215.000 bis
235.000 Fertigstellungen gerechnet. 2025 wer-
den weitere RuUckgange beflUrchtet. Mit etwa
200.000 Fertigstellungen rechnen das ifo-Institut
und auch die IG-Bau.

Laut Destatis tatsachlich realisiert wurden im
Gesamtjahr 2022 295.000 Wohnungen (davor
293.393 bzw. 306.376). Somit dUrfte auch das von
der amtierenden Bundesregierung auf 2024 ver-
tagte Neubauziel (400.000 p.a.,, davon 100.000
offentlich geférdert mit andauernder Sozialbin-
dung) unabhangig von Bedarf weiter deutlich
verfehlt werden. Fertigstellungen in GroRBenord-
nung der Bedarfsprognosen gab es zuletzt 2000
(423.000 bei Genehmigungen in den Vorjahren
von jeweils deutlich Uber 400.000 bis 500.000).

In 2022 (letzter Datenstand) wurden laut Bundes-
regierung rund 22.500 neue Sozialwohnungen
fertiggestellt (davor knapp 21.500). Trotz der Ein-
pbrdcheim Wohnungsbau wurden kunftig steigen-
de Fertigstellungszahlen bei Sozialwohnungen
nicht Uberraschen, da sich gerade weitgediehene
Wohnungsbauprojekte angesichts hoher Ceste-

hungskosten und gestiegener Bauzinsen unter
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das Dach der Wohnraumférderungen gefluchtet
haben. Der Bund und einige Lander haben dar-
auf mit einer Erhéhung der Fordermittel reagiert.
Crundsatzlich bleibt aber festzustellen, dass For-
derung den insgesamt vorhandenen Bedarf an
gunstigen Finanzierungsmitteln nie decken kann.

Baulberhang Ubertrifft den bisherigen
Hoéchststand aus dem Jahr 1998

Ein Indiz fur das insgesamt noch schwieriger ge-
wordene Wohnungsbauumfeld ist der hohe Bau-
Uberhang (Zah!l der genehmigten, aber noch nicht
begonnenen bzw. noch im Bau befindlichen Woh-
nungen). Derzeit (Datenstand 2022) warten 884.826
genehmigte Wohnungen auf ihre Fertigstellung
(davor 882142 bzw. 816.583). Das ist der 14. Anstieg
in Folge. Allerdings ist die zuletzt insbesondere feh-
lender Kapazitaten auf der bauausfUuhrenden Seite
geschuldete Dynamik dem Cocktail hoher Geste-
hungskosten und nun auch deutlich gestiegener

Bauzinsen geschuldet, zum Erliegen gekommen.

Angesichts einbrechender Genehmigungszahlen
und der nun selektiveren Abarbeitung laufender
Projekte ist mit einem Verharren des BauUber-
hangs auf hohem Niveau zu rechnen. Der ak-
tuelle BaulUberhang entspricht der Wohnungs-
bauleistung von fast drei Jahren. 1998 belief sich
der BauuUlberhang auf 771.400 Einheiten. Danach
begann mit der sinkenden Wohnungsnachfrage
ein massiver Kapazitatsabbau im Baugewerbe
und Handwerk, der bis zuletzt nicht behoben war.
Der Hauptverband der Deutschen Bauindustrie
rechnet nun mit dem ersten Kapazitatsabbau
seit 2008. Zahlte das Bauhauptgewerbe Mitte der
1990er Jahre noch rund 1,5 Mio. Beschaftigte, so
waren es 2008 noch rund 700.000. Mit der anzie-
henden Baukonjunktur wurden wieder Stellen
geschaffen. 2022 zahlte die Branche rund 927.000
Beschaftigte.



Arbeitsmarkt

Erwerbstatigkeit in Deutschland auf neuem
Hoéchststand - Kurzarbeit sinkend - Arbeits-

losenquote steigt — Zuwanderung steigt deutlich

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde
2023 von 459 Mio. Erwerbstatigen erbracht. Ein
Hochstwert, die jahresdurchschnittliche Erwerbs-
tatigenzahl stieg um 0,7 Prozent bzw. 333.000.
2020 hatte es nach 14 Jahren mit Zuwachsen
coronabedingt erstmals einen Ruckgang der Er-
werbstatigkeit gegeben (-0,8 Prozent). Die Be-
schaftigung nahm 2023 u.a. durch Zuwanderung
auslandischer Arbeitskrafte sowie eine steigende
Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevolke-
rung zu. Diese Effekte Uberwogen die dampfende
Wirkung des demografischen Wandels. Der Be-
schaftigungsaufbau fand 2023 fast ausschlielich
in den Dienstleistungsbereichen statt.

Die groRten Zuwachse gab es erneut in den Berei-
chen Information und Kommunikation (+2,6 Pro-
zent). Auch andere Bereiche legten zu: Offentliche
Dienstleistungen (+1,0 Prozent), Handel, Verkehr
und Gastgewerbe (+0,9 Prozent). Im Produzieren-
den Gewerbe (ohne Bau) stieg die Erwerbstatig-
keit leicht (+0,3 Prozent). Erneut wuchs auch die
Beschaftigung im Baugewerbe (+0,6 Prozent),
was der in Teilbereichen noch andauernden Bau-

konjunktur zuzurechnen ist (Tiefbau).

Die Zahl der geringfugig Beschaftigten stieg wei-
ter leicht (auf 7.615 Mio. Stand 10/2023), und liegt
damit Uber dem Niveau von 2019 (7.538 Mio.). Von
Beschaftigungsverlusten betroffen waren 2023
erneut Selbststandige. |hre Zahl sank mit dem
seit 12 Jahren anhaltenden Trend (-0,8 Prozent auf
3.879 Mio.).

Weiter rucklaufig ist die Inanspruchnahme der
Kurzarbeit. Durchschnittlich waren in 2023 291100
Beschaftigte in Kurzarbeit (davor 425.600 bzw.
1.852 Mio.).
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Insgesamt hat sich der Arbeitsmarkt 2023 trotz
des schwierigen Umfelds noch gut behauptet.
Die wirtschaftliche Lage wird aber auch dort spur-
barer. Imm Dezember 2023 registrierte die Bundes-
agentur fur Arbeit 2,637 Mio. Arbeitslose (+183.000
zum Vorjahresmonat). Gleichwohl sind Unterneh-
men wegen des anhaltenden Fachkraftemangels
bemuht, ihre Beschaftigten zu halten. 2023 wa-
ren jahresdurchschnittlich 2,61 Mio. Menschen ar-
beitslos gemeldet (davor 2,42, 2,61 bzw. 27).

Die Arbeitslosenguote blieb 2023 nach dem pan-
demiebedingten Anstieg 2020 vergleichsweise
niedrig (5,7 Prozent — davor 5,3 bzw. 57 Prozent).
Im Jahr der Finanzkrise 2009 lag die Quote bei 8]
Prozent. Im Landervergleich hatte erneut Bremen
die hochste Arbeitslosigkeit (10,6 Prozent davor
10,2 Prozent) und Bayern die niedrigste (3,4 Pro-
zent davor 3,1 Prozent). Hamburg, Schleswig-Hol-
stein und Mecklenburg-Vorpommern weisen fur
2023 eine jahresdurchschnittliche Arbeitslosen-
quote von 7,4, 55 bzw. 77 Prozent aus (davor 6,8,
5,2 bzw. 7,3 Prozent).

Die Langzeitarbeitslosigkeit verfestigt sich — trotz
Fachkraftemangels. Ohne Fachkrafte werden
auch keine Helfer bendétigt. Die Nachfrage nach
qualifiziertem Personal bleibt hoch, aber 61 Pro-
zent der Arbeitssuchenden fragen nach Helfer-
jobs. Auf die entfallen ca. 20 Prozent der offenen
Stellen. Im Dezember 2023 waren gut 927.000
Personen langer als ein Jahr ohne Arbeit (+60.000
gegenuber Vorjahr und rund 230.000 mehr als vor
Corona). Wer heute arbeitslos wird, hat es schwe-
rer eine neue Stelle zu finden.

Der Ausblick auf 2024 ist dem wirtschaftlichen
Umfeld geschuldet verhalten. Das Institut fur
Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) er-
wartet einen Anstieg der Arbeitslosigkeit (in den
westdeutschen Landern um 2,3 Prozent, in den
ostdeutschen um 1,6 Prozent). Der Anstieg der
Beschaftigung fallt demnach Uberall in Deutsch-

land gering aus (+0,4 Prozent). Auch die Bun-
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desregierung rechnet 2024 mit einem leichten
Anstieg der Arbeitslosigkeit auf durchschnittlich
2,64 Mio.

Die Zahl der Sorzialleistungsbezieher stieg seit
2017 erstmals wieder leicht. 2023 bezogen 3.930
Mio. Menschen Arbeitslosengeld Il (davor 3.718).
2017 waren es noch 4.363 Mio.

Wieder deutlich mehr Asylsuchende

Die Zahl Asylsuchender ist wieder deutlich gestie-
gen, erreicht aber nicht das Niveau von 2015/2016.
Die Fluchtursachen bestehen unverandert fort
und das Problem wurde lediglich an die EU-
AuBBengrenzen verlagert. Die zuwanderungs-
dampfende Wirkung der Pandemie ist entfallen
und die durch den Krieg in der Ukraine ausgeldsten

Verwerfungen tun ein Ubriges.

Nach bisherigen Berechnungen wurden 2023
351915 Asylantrage gestellt (Vorjahre 244132,
190.816 bzw. 122.170). Darunter waren 329.120 Erst-
antrage (Vorjahre 217774, 148.233 bzw. 102.581).
2016 wurden noch 745.500 Asylantrage gezahlt
(Folge der sehr hohen FlUchtlingszahlen in 2015).
Hauptherkunftslander der FlUchtlingsmigration
sind unverandert mit weitem Abstand Syrien
(102.930), gefolgt von der Turkei (61181), Afghanistan
(51.275), Irak (11152), Iran (9.384). Dazu kommen
bis Ende 2023 rund 11 Mio. Gefluchtete aus der
Ukraine. Von dort GeflUchtete mussen in Deutsch-
land und in anderen EU-Landern kein regulares
Asylverfahren durchlaufen und sind somit in der
Statistik nicht enthalten. Sie reisen ohne Visum
ein und erhalten ohne Prufung ihres Aufenthalts-

rechts einen temporaren Schutz-Status.
Bevolkerungszahl steigt weiter leicht an

Stand September 2023 (letzter Datenstand) haben
in Deutschland 84,6 Mio. Menschen gelebt. Ende

September 2022 bzw. 2021 wurden noch knapp
84,3 bzw. 83,3 Mio. gezahlt. Treiber ist unverandert
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die Zuwanderung. Daten fur 2023 liegen bisher ein-
schlieBlich Oktober vor. Danach sind 590.000 Men-
schen mehr nach Deutschland gekommen als fort-
gezogen. Im Vorjahreszeitraum lag das Plus noch
bei 1.347 Mio. Seit Beginn der Zeitreihe 1950 war das
die hochste Nettozuwanderung, gespeist insbeson-

dere durch Kriegsflichtlinge aus der Ukraine.

In den Jahren davor stagnierte die Einwohner-
entwicklung aufgrund geringerer Nettozuwan-
derung. U.a. Corona hatte hier ihren Niederschlag
gefunden. Zwischen 2019 und 2021 wurden jeweils
rund 83 Mio. Einwohner gezahlt. Zuvor waren die
Jahre 2003 bis 2011 von Bevolkerungsrickgangen
gepragt (80,33 Mio. in 2011), gefolgt von einem
kontinuierlichen Anstieg.

Ohne Zuwanderung wurde die Bevolkerung seit
1972 schrumpfen. Die naturliche Bevdlkerungs-
entwicklung war seither negativ. Auch 2023.
Nach bisherigem Datenstand (bis einschlielich
09/2023) stehen knapp 520.000 Geburten rund
750.000 Verstorbene gegenuber. Der per Saldo
aus der naturlichen Bevbdlkerungsentwicklung
entstehende Ruckgang wurde durch die Zuwan-

derung ausgeglichen.

2022 (letzter Datenstand) lebten in Deutschland
ca. 23,8 Mio. Menschen mit ,Migrationshinter-
grund"” (28,7 Prozent der Gesamtbevolkerung). Das
sind Menschen, die die deutsche Staatsangehorig-
keit nicht durch Geburt besitzen oder die mindes-
tens einen Elternteil haben, bei dem das der Fall ist.

Die demografische Entwicklung setzt sich fort

Die demografische Entwicklung ist nicht abge-
schafft. Dies ist unverandert das Ergebnis der
nunmehr 15. koordinierten Bevdlkerungsvoraus-
berechnung.

Die Bevolkerung im Erwerbsalter wird danach
trotz Zuwanderung kunftig vor allem im Osten

Deutschlands abnehmen. Mit Folgen ggf. fur die



Wirtschaft und den Arbeitsmarkt. Ende 2022 leb-
ten in Deutschland 51,4 Mio. Menschen zwischen
18 und 64 Jahren. Davon 7,2 Mio. in den ostdeut-
schen Landern. In den nachsten 20 Jahren soll de-
ren Zahl um etwa 560.000 bis 1,2 Mio. sinken. Bis
2070 wird in der Altersgruppe ein RUckgang in ei-
ner Bandbreite zwischen 830.000 und 2,1 Mio. Per-
sonen erwartet. Im Westen Deutschlands wird bei
weiterhin hoher Zuwanderung bis 2043 mit einem
relativ leichten Abschmelzen der Bevolkerung im
arbeitsfahigen Alter gerechnet (-680.000). Bei ge-
ringer Zuwanderung steht ein Minus von 4,7 Mio.
Menschen im Raum. Uber den konkreten Verlauf
entscheiden letztlich die naturliche Bevélkerungs-
entwicklung und die Zuwanderung. Die regional
unterschiedliche Entwicklung ist in der Alters-

struktur der Bevolkerung begrundet.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist die Ent-
wicklung der Zahl der Privathaushalte letztlich die
entscheidendere Grof3e. Zwischen 2000 und 2022
stieg deren Zahl um gut 9 Prozent (auf knapp 41
Mio. — darunter 24,2 Mio. Mehrpersonenhaushal-
te). Im Vergleich dazu legte die Einwohnerzahl im
selben Zeitraum um knapp 2,6 Prozent zu. Auch
wenn es 2022 im Vergleich zu 2021 einen minima-
len Ruckgang gab, ist die Entwicklung der Haus-
haltszahlen seit langem stabil aufwartsgerichtet
(auch vor 2000).

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe lag 2022
(letzter Datenstand) bei 2,3 Personen (zuvor war
es noch ein Wert unter 2, was den leichten Ruck-
gang der Gesamtzahl erklart). 2022 lebte in knapp
40 Prozent aller Haushalte nur eine Person. Ein-
und Zwei-Personenhaushalte kommen zusam-

men auf einen Anteil von knapp 75 Prozent.

Wirtschaftliche Entwicklung und Ausblick:
Europaisches Umfeld

Die europaische Wirtschaft hat 2023 unter dem
insgesamt schwierigen Umfeld gelitten. Das Wirt-
schaftswachstum lag bei +0,6 Prozent. Die Spanne
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in der EU reicht von -2,6 Prozent (Estland) bis +2,6
Prozent (Kroatien). 2024 und 2025 wird fUr die EU ein

Plus von 0,8 Prozent bzw. 1,5 Prozent erwartet.

Die EU-Arbeitslosenquote ist nach RuUckgangen
erstmals wieder leicht gestiegen. Stand November
2023 lagt sie im Durchschnitt bei 6,4 Prozent (davor
6 Prozent). Zwischen den EU-Landern gibt es grof3e
Unterschiede. Die Spanne liegt zwischen 2,4 Pro-
zent (Tschechien) und 11,9 Prozent (Spanien).

Die Inflation in der EU ist 2023 wieder gesunken
(auf durchschnittlich 5,4 Prozent — davor +8,4 Pro-
zent). 2024 rechnet die EU mit durchschnittlich
+2.7 Prozent, im Jahr darauf mit +2,1 Prozent.

Globales Umfeld

Ebenfalls von Unsicherheiten gepragt war die
wirtschaftliche Entwicklung in anderen Teilen
der Welt. 2023 ist die Weltwirtschaft nach bishe-
rigen Berechnungen des IWF um rund 3 Prozent
gewachsen (davor +3,5 Prozent). 3 Prozent werde
auch 2024 erwartet. Die OECD kommt fur 2023
auf ein Plus von 2,9 Prozent. 2024 werden 2,7 Pro-
zent erwartet. Das nicht zuletzt wegen der sich
abschwachenden Entwicklung in den USA (2023
+2,4 Prozent | 2024 +1,5 Prozent) sowie China
(2023 +5,2 Prozent | 2024 + 4,7 Prozent).

Infolge der Konflikte erwartbare Konjunktureinbru-
che im Nahen Osten hatten vergleichsweise gerin-
ge Auswirkungen auf das globale BIP und die Aus-
landsnachfrage nach Produkten des Euroraums.
GCrund ist das geringe AulRenhandelsgewicht der
Region. Gleichwohl ist die Region eine Drehschei-
be fur die globale Energieversorgung. Steigende
Ol- und Gaspreise wiirden den globalen Preisdruck
erhohen und die Wirtschaftsleistung dampfen.

Mit rund 6,8 Prozent blieb die Inflation 2023 auf
der globalen Tagesordnung (davor 8,71 Prozent).
5,8 Prozent stehen fur 2024 in Aussicht. Im Jahr
darauf 4,6 Prozent.
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Branchenentwicklung in Hamburg
Wirtschaftliche Situation allgemein / BIP

Das Hamburger Bruttoinlandsprodukt (BIP als Wert
aller erzeugten Guter und Dienstleistungen) ist im
ersten Halbjahr 2023 gegenuber dem ersten Halb-
jahr 2022 nominal (in jeweiligen Preisen) um 3,8 Pro-
zent gestiegen. Unter BerUcksichtigung der Preis-
veranderungen ergab sich eine reale Steigerung
der Wirtschaftsleistung um 1,7 Prozent. Das (preis-
bereinigte) Hamburger Ergebnis liegt damit Uber
der Entwicklung auf Bundesebene. In Deutschland
insgesamt stieg das Bruttoinlandsprodukt nominal

um 6,6 Prozent, sank real jedoch um 0,3 Prozent.

Wahrend sich das Baugewerbe in Hamburg preis-
bereinigt leicht schlechter als in Deutschland ins-
gesamt entwickelte, zeigte das Hamburger Ver-
arbeitende Gewerbe einen realen Anstieg, der

deutlich starker als im Bund ausfiel.

Ebenfalls positiv entwickelte sich der Dienstleis-
tungsbereich. Auch hier fiel der preisbereinigte

Anstieg starker aus als auf Bundesebene.
Zahl der Erwerbstatigen

In Hamburg ist die Zahl der Erwerbstatigen im
zweiten Jahr in Folge gestiegen. Im Vergleich
zum Jahr 2022 stieg sie im Jahr 2023 um 26.100
auf einen neuen Hochststand von 1.348.300 Per-
sonen. Mit diesem Anstieg um 2,0 Prozent lag die
Hansestadt deutlich Uber der bundesweiten Ent-

wicklung von 0,7 Prozent.

Den Schwerpunkt der Erwerbstatigkeit in Hamburg
bilden mit 87 Prozent die Dienstleistungsbereiche.
Hier stieg die Zahl der Erwerbstatigen in Jahresfrist
um 1,8 Prozent. Im Produzierenden Gewerbe zeigt
sich mit einem Zuwachs von 3,1 Prozent ein deutlich
starkerer Anstieg. Ursachlich war hier unter ande-
rem eine deutliche Zunahme im Verarbeitenden
Gewerbe (+3,3 Prozent im Vergleich zum Vorjahr).
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Empfanger von Rentenleistungen und

Grundsicherung im Alter

Im Jahr 2022 haben fast 318.000 Personen Ren-
tenleistungen erhalten, die in Hamburg wohnten
und im Jahr 1956 oder frUher geboren wurden.
Die Summe der gesetzlichen, privaten und be-
trieblichen Rentenleistungen betrug dabei Uber
5,4 Mrd. Euro. Die durchschnittliche jahrliche Ren-
te der Uber-65-Jahrigen lag mit knapp 17.100 Euro
pro Kopf 2,9 Prozent unter dem Bundesdurch-
schnitt von fast 17.600 Euro. Im Vergleich zum Jahr
2021 stieg die durchschnittliche Rentenleistung in

der Hansestadt um 402 Euro bzw. 2,4 Prozent.

Die durchschnittlichen Renten von Frauen waren
um 13 Prozent niedriger als die von Mannern. Wah-
rend Manner Rentenleistungen in Hohe von fast
18.500 Euro pro Kopf bezogen, lag dieser Wert bei
Frauen bei knapp 16.100 Euro.

Die meisten Rentnerinnen und Rentner bezogen
ihre Rente aus der gesetzlichen Rentenversiche-
rung bzw. ihre Rente wurde nach dem Kohor-
tenprinzip besteuert. Nur ein knappes Drittel der
Leistungsempfangerinnen und -empfanger er-
hielt ausschlie3lich oder zusatzlich Rentenleistun-
gen ausder privaten Rentenversicherung bzw. der
betrieblichen Altersversorgung. Diese Rentenleis-
tungen betrugen dabei lediglich 7,2 Prozent der

Gesamtsumme der Rentenleistungen.

Am Jahresende 2021 haben in Hamburg gut
29.000 Frauen und Manner Grundsicherungsleis-
tungen im Alter zur Sicherstellung der laufenden
Lebensfuhrung erhalten. Das waren neun Prozent
der Bevolkerung ab 66 Jahren. Im Vergleich zum
Vorjahr erhéhte sich die Zahl der UnterstUtzten
um 3 Prozent.

54 Prozent der Unterstutzten waren Frauen. Sechs
Prozent lebten in Einrichtungen und 76 Prozent er-
hielten die Hilfe erganzend zur Altersrente. 44 Pro-
zent der Hilfeempfangerinnen und -empfanger wa-



ren aus dem Bezug von Arbeitslosengeld Il (,Hartz
IV*) in die Grundsicherung Ubergeleitet worden und
9 Prozent hatten zuvor Sozialhilfe in Form laufender
Hilfe zum Lebensunterhalt erhalten.

Gender Pay Gap

Im Jahr 2022 betrug der Bruttostundenverdienst
von Frauen in Hamburg durchschnittlich 2219
Euro. Manner verdienten dagegen 2715 Euro. Der
Verdienstunterschied — der unbereinigte Gender
Pay Gap - betrug somit 4,96 Euro pro Stunde bzw.
18 Prozent. In Deutschland lag der unbereinigte
Gender Pay Gap im Jahr 2022 ebenfalls bei durch-
schnittlich 18 Prozent.

Der Verdienstabstand ist vor allem darauf zurtck-
zuflUhren, dass Frauen in Branchen, Berufen und
Anforderungsniveaus arbeiten, in denen schlech-
ter bezahlt wird. Hinzu kommt, dass 39 Prozent
aller Frauen in Teilzeit arbeiten, was auch mit ge-
ringeren durchschnittlichen Bruttostundenver-
diensten einhergeht. Gleiches trifft jedoch nur auf

14 Prozent der Manner zu.

Nur geringfligiger Anstieg der
Bevolkerungszahlen — Entwicklung
der Bevolkerungszahlen insgesamt

1945532 Menschen lebten Ende 2022 in Ham-

burg. Das sind 91.597 mehr als ein Jahr zuvor.

Mit 814.600 Burgerinnen und Burgern stellt die
Gruppe der Personen, die in Hamburg geboren
wurden, den groBten Anteil der Gesamtbevolke-

rung, namlich 42,0 Prozent.

In Hamburg lebten Ende 2022 auf einem Quadrat-
kilometer 2.577 Menschen — 315 Menschen mehr
als im Jahr 1995.

Die Zunahme der Bevélkerung resultiert nicht da-
raus, dass mehr Menschen geboren wurden als
starben. Denn wahrend nur 19.054 kleine Ham-
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burgerinnen und Hamburger 2022 zur Welt ka-
men, sind 19.877 BUrgerinnen und Burger im sel-

ben Jahr verstorben (Saldo: minus 823 Personen).

Der Saldo aus Zu- und Fortzugen ist dagegen po-
sitiv: Wahrend 209.387 Menschen die Hansestadt
zur neuen Heimat machten, zogen nur 134.321
Menschen aus Hamburg fort (Saldo: plus 75.066

Personen).

Der Anteil der Hamburgerinnen und Hamburger,
die Uber 50 Jahre alt sind, betragt 377 Prozent,
der Anteil der zwischen 18- und 29-Jahrigen 15,7
Prozent. Die Zahl der 80-Jahrigen und Alteren in
Hamburg wird laut Prognose der Statistikamter
bis 2040 auf 135.000 Personen wachsen.

Das Durchschnittsalter der Bevolkerung in Ham-
burg ist mit 42,0 Jahren etwas geringer als das auf
Bundesebene mit 44,6 Jahren.

Entwicklung in den Stadtteilen

Nach der Anzahl der gemeldeten Personen ist
die Hansestadt Hamburg in den vergangenen 20
Jahren um rund 233100 Personen gewachsen.
Das entspricht einer Zunahme um 14 Prozent. In
nahezu allen Stadtteilen stieg die Bevolkerungs-
zahl zwischen dem 3112.2002 und dem 31.12.2022.

Besonders hohe Zuwachse gab es in Rahlstedt
(plus 10972 Personen), Winterhude (plus 9.63]1
Personen), Harburg (plus 7.716 Personen), Lan-
genhorn (plus 6.950 Personen) und Lokstedt (plus
6.812 Personen). Gemessen an der Bevolkerungs-
zahl waren Rahlstedt und Billstedt sowohl 2002
als auch 2022 Hamburgs grofte Stadtteile. Wah-
renddessen stieg Winterhude zum drittgroften
Stadtteil auf (2002: Platz 5).

In nur wenigen Stadtteilen sank die Bevolke-

rungszahl zwischen 2002 und 2022. Ruckgange
gab es u. a. in Hausbruch (minus 483 Personen),

19



Bericht
des VVorstandes

Kleiner Grasbrook/Steinwerder (minus 305 Perso-
nen) und auf der Veddel (minus 304 Personen).

Rund 41 Prozent der Einwohnerinnen und Ein-
wohner Tatenbergs lebten bereits seit 20 und
mehr Jahren in ihrer Wohnung oder in ihrem
Haus. Das ist der hochste Wert in der Hansestadt.
Auch andere Stadtteile der Vier- und Marschlan-
de wiesen Uberdurchschnittlich hohe Werte auf —
so z. B. Spadenland (40 Prozent), Neuengamme
und Reitbrook (jeweils 39 Prozent). Generell zeigt
sich, dass in eher landlich gepragten Gebieten be-
sonders viele Menschen ihrem Stadtteil treu blei-
ben. So z. B. auch in den Walddoérfern (Lemsahl-
Mellingstedt: 37 Prozent) oder am sudlichen Rand
der Stadt (Langenbek: 37 Prozent; Marmstorf: 36

Prozent).

Demgegenuber herrschtin den innenstadtnahen
Stadtteilen eine vergleichsweise hohe Fluktuati-
on. So lebten in St. Georg 14 Prozent der Menschen
seit mindestens 20 Jahren in ihrer Wohnung. In
der Sternschanze und St. Pauli (jeweils 16 Prozent)
oder in Winterhude und Uhlenhorst (jeweils 18
Prozent) waren die Werte ebenfalls unterdurch-
schnittlich. Der hamburgweite Durchschnitt lag
bei 23 Prozent.

Auch die Stadtteile selbst veranderten sich im Lauf
der vergangenen 20 Jahre leicht. So entstand am
1.3.2008 aus Teilen von St. Pauli, Altona-Altstadt,
Eimsbuttel und Rotherbaum der neue Stadtteil
Sternschanze. Gleichzeitig wurde im Bezirk Ber-
gedorf der Stadtteil Neuallermdhe geschaffen.
Dieser setzt sich aus Teilen der Stadtteile Berge-

dorf und Allermdhe zusammen.

Auch die HafenCity entstand zum 1.3.2008 (aus
Teilen der Stadtteile Hamburg-Altstadt, Rothen-
burgsort sowie dem aufgeldsten Stadtteil Klos-
tertor). Alle diese Stadtteile sind aufgrund des
geanderten Zuschnitts aus der hier vorliegen-

den Betrachtung zur Bevdlkerungsentwicklung
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ausgenommen. Lediglich der ebenfalls 2008
neu gebildete Stadtteil Hamm kann mit den fru-
heren Jahren verglichen werden, da die vorma-
ligen Stadtteile Hamm-Nord, Hamm-Sud und

Hamm-Mitte zusammengelegt wurden.
Wanderungsbilanz mit dem Umland

Die Hansestadt verliert jahrlich Einwohnerinnen
und Einwohner an die angrenzenden Kreise.

Im Jahr 2022 waren es rund 8.500 Menschen: In
jedem Jahr ziehen per Saldo mehr Hamburge-
rinnen und Hamburger in einen der angrenzen-
den Kreise als aus dem Umland nach Hamburg.
Rechnerisch verliert Hamburg damit jahrlich Ein-
wohnerinnen und Einwohner an seine Umland-

kreise.

Diesen Trend des sog. Wanderungsverlustes
in das Umland gibt es schon lange. Besonders
hohe Verluste gab esim Jahr 2000 mit rund 7.700
Menschen und 2014 mit rund 7900 Menschen.
Etwas schwacher fielen die Verluste dagegen in
den Jahren 2006 und 2008 aus (4.500 bzw. 5100

Personen).

Hohe Wanderungsverluste gibt es regelmaRig
gegenuUber den Kreisen Harburg, Stormarn und
Pinneberg —im Jahr 2020 waren dies jeweils Uber
1.700 Menschen. GegenUber dem Kreis Stade fiel
der Verlust dagegen etwas geringer aus (rund

500 Personen).

Der negative Wanderungssaldo zwischen Ham-
burg und den Umlandkreisen stellt eine Beson-
derheit dar, denn mit dem restlichen Bundes-
gebiet sowie mit dem Ausland war dieser Saldo
in den vergangenen Jahren regelmallig positiv.
Zusammen mit einem — in den vergangenen
Jahren - positiven Saldo aus Geburten und Ster-
befallen bleibt die Hansestadt insgesamt eine

wachsende Stadt.



Prognose zur Bevolkerungsentwicklung

Das Bevolkerungswachstum, das seit Jahren in
Hamburg zu beobachten ist, wird sich voraussicht-
lich in den kommenden 15 Jahren fortsetzen. Nach
einer Prognose des Statistikamtes Nord wird die
Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2040 auf 2,024 Mio.
Hamburgerinnen und Hamburger ansteigen. Das
entspricht einem Plus von rund 83.500 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern gegentber 2022. Den
Berechnungen zufolge wird im Jahr 2030 erstmals
die Grenze von 2 Mio. Personen Ubertroffen.

Das prognostizierte, anhaltende Bevolkerungs-
wachstum beruht auf den weiterhin erwarteten
Wanderungsgewinnen (Differenz aus Zu- und Fort-
zUgen). Diese werden bis zum Jahr 2040 auf insge-
samt rund 85100 Personen geschatzt. Damit wird
der fUr diesen Zeitraum erwartete negative natUrli-
che Bevolkerungssaldo (Differenz aus Geburten und
Sterbefallen) mehr als kompensiert: Bis 2040 wird
den Annahmen zufolge, die Zahl der Sterbefalle die

der Geburten um rund 1.600 Personen Ubertreffen.

Fur die Stadtteile ist eine unterschiedliche Beval-
kerungsentwicklung zu erwarten. Neben den Zu-
und FortzUgen sowie den Geburten und Sterbefal-
len werden in den kleinraumigen Berechnungen
auch die Neubauflachenpotenziale im Stadtgebiet
berlcksichtigt. So ergibt die Prognose, dass der
Stadtteil Rahlstedt bis 2040 mit insgesamt plus
6.000 Personen die meisten Einwohnerinnen und
Einwohner hinzugewinnen kénnte. Damit bliebe
Rahlstedt der bevolkerungsreichste Stadtteil. Den
starksten Zuwachs gabe es dabei mit plus 17 Pro-
zent bei den Uber-65-Jahrigen. Auch fur Hamburg
insgesamt ware fur diese Altersgruppe mit plus 25
Prozent die hdochste Zunahme zu erwarten.

y A&

e

Einblrgerung, Menschen mit Migrations-
hintergrund

In Hamburg sind im vergangenen Jahr 6.300
Menschen eingeburgert worden. Das sind 1.050
bzw. 20,0 Prozent mehr als im Jahr zuvor. Beson-
ders stark ist die Zahl der eingebUrgerten Syrerin-
nen und Syrer gestiegen. Ihre Zahl erhohte sich
binnen Jahresfrist von 685 auf 1.540 Personen.

Das entspricht einem Anstieg von 124,8 Prozent.

Die Syrerinnen und Syrer stellten damit rund ein
Viertel (24,4 Prozent) aller in Hamburg eingebur-
gerten Personen. Es folgten Afghanistan (750 Per-
sonen), Turkei (515 Personen), Iran (470 Personen)
und Polen (250 Personen). An sechster Stelle la-
gen die Ukrainerinnen und Ukrainer mit 225 Ein-
geburgerten. Im Jahr zuvor war die Zahl der Ein-

burgerungen mit 60 deutlich geringer.

39,3 Prozent aller Hamburgerinnen und Hambur-
ger haben einen Migrationshintergrund. Gegen-
Uber dem Vorjahr stieg der Anteil um fast zwei

Prozentpunkte.

Besonders hohe Anteile gab es demnach in Bill-
brook (87,5 Prozent), Veddel (76,1 Prozent) und Bill-
werder (67,7 Prozent). In den Stadtteilen Spaden-
land (10,6 Prozent), Neuengamme (12,4 Prozent)
und Altengamme (12,6 Prozent) lebten dagegen
anteilig besonders wenig Menschen mit Migrati-
onshintergrund. Die drei haufigsten Bezugslan-

der waren Turkei, Polen und Afghanistan.

Verglichen damit lebten im Jahr 2022 in Deutsch-
land 20,2 Millionen Menschen mit Einwande-
rungsgeschichte. Das waren 6,5 Prozent oder 1,2
Millionen mehr als im Vorjahr (2021: 19,0 Millionen).
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Der Anteil dieser Personengruppe an der Bevol-
kerung stieg damit um 1,3 Prozentpunkte auf 24,3
Prozent (2021: 23 Prozent).

Asyl- und Schutzsuchende 2023

sowie Prognose 2024

Bereits seit Sommer 2021 waren die Zugange
Asyl- und/oder Schutzsuchender kontinuierlich
angestiegen und erforderten nicht nur die Aktivie-
rung der Reserveplanungen Hamburgs, sondern
noch darUberhinausgehend eine verstarkte und
gesamtstadtische Akquise und Entwicklung von
Flachen und Gebauden mit dem Ziel der kurz- und
mittelfristigen Bereitstellung ausreichender Un-
terbringungskapazitaten. Diese Anstrengungen
mussten 2022 nochmals erheblich intensiviert
werden. Das Jahr 2022 war durch den Angriff Russ-
lands auf die Ukraine ab dem 24. Februar 2022 das
zugangsstarkste Jahr in Hamburg seit der Date-
nerfassung 2006 und lag damit auch deutlich Uber
den Zugangen der Jahre 2015/20716.

Wahrend im Jahr 2022 42211 Schutzsuchende
aus der Ukraine registriert wurden, gingen die Zu-
gangszahlen in diesem Jahr zwar zunachst zuruck,
stabilisierten sich aber bisher auf einem hohen
Niveau. Im Jahr 2023 wurden bis zum 30. Septem-
ber bereits weitere 7.266 Schutzsuchende aus der
Ukraine registriert, 5726 davon verblieben in Ham-
burg und wiederum 4.433 davon wurden &ffent-
lich-rechtlich untergebracht. Aufgrund der unver-
minderten Kriegshandlungen und einem nicht zu
erwartenden baldigen Kriegsende werden die Zu-
gange und auch der Unterbringungsbedarfin den
nachsten Monaten voraussichtlich stabil bleiben.
Bei einer Verschlechterung der Lage in der Ukraine
oder auch aufgrund der Witterungsbedingungen

konnten die Zahlen aber auch wieder ansteigen.
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Eine erneut aulRerordentlich herausfordernde Si-
tuation ergibt sich aus der aktuellen Entwicklung
der Zugangssituation der Asyl- und/oder Schutz-
suchenden aus anderen Herkunftslandern. Die be-
reits im Jahr 2022 hohen Zugange werden im Jahr
2023 voraussichtlich nochmals Ubertroffen. Im
letzten Jahr wurden 11754 sonstige Asyl- und/oder
Schutzsuchende in Hamburg registriert; nach Ver-
teilung gemaf des Konigsteiner Schlussels verblie-
ben 7.869 Personen in Hamburg und 5.801 Per-
sonen wurden offentlich-rechtlich untergebracht.
Mit Stand 30. September 2023 wurden in diesem
Jahr bereits 9.792 Asyl- und/oder Schutzsuchende
registriert, 6.920 verblieben in Hamburg und 5.381

hatten einen Unterbringungsbedarf,

Betrachtet man diese Zahlen im Vergleichszeit-
raum des letzten Jahres (Januar bis September),
dann ist 2023 ein Anstieg der Registrierungen
um 35 Prozent (2022: 7.274), des Verbleibes um 38
Prozent (2022: 5.028) und des Unterbringungsbe-
darfes sogar um 51 Prozent (2022: 3.564) zu ver-
zeichnen. Der langjahrige statistische Verlauf lasst
erwarten, dass die Zugange Uber den Jahres-
wechsel saisonal bedingt weiter ansteigen. Der
saisonale Anstieg trat 2023 bereits frUher als im
Jahr 2022 ein.

Die bisherige Zugangssituation lasst fur Hamburg
bis zum Jahresende und darUber hinaus insofern

keinerlei Entspannung erwarten.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen hat
die Behorde fur Arbeit, Gesundheit, Soziales, Fa-
milie und Integration, die fUr das Jahr 2023 erstell-
ten Zugangsprognosen fur die Asyl- und Schutz-
suchenden und die Schutzsuchenden aus der
Ukraine mit Stand vom 30. September 2023 aktu-
alisiert und angepasst.



In die Zugangsprognosen flieRen eine Vielzahl
von Faktoren mit ein. Dabei handelt es sich nicht
nur um den Unterbringungsbedarf von Asyl- und
Schutzsuchenden sowie Schutzsuchenden aus
der Ukraine, sondern es werden vorausschauend
auch die dafur ursachlichen Faktoren und Entwick-
lungen (u.a. Kriege, Konflikte, Naturkatastrophen
und Wirtschaftskrisen) betrachtet. Diese Lageent-
wicklungen und die Bewegungen auf den Haupt-
migrationsrouten werden permanent beobachtet
und — soweit moglich — deren Auswirkungen auf
Hamburg bewertet und in den maglichen Szena-
rien der Zugangsprognosen berucksichtigt. Die Er-
kenntnisse flieBen im Rahmen der Moglichkeiten
in die notwendigen Planungen und MaBnahmen
zur Unterbringung und Integration in Hamburg
ein. Aus den Ankunftszahlen an den europaischen
Aulengrenzen lasst sich jedoch maximal eine Ten-
denz fur die Zugangssituation in Deutschland und
Hamburg ableiten, Auswirkungen auf die konkre-

ten Zugangszahlen sind nicht herleitbar.

Im Average Case beider Zugangsprognosen
entsteht Ende 2024 ein Kapazitatsdefizit von rd.
8.800 Platzen. Es wird fur die offentlich-rechtli-
che Unterbringung (6rU) die durchschnittliche
Fluktuation aus dem Jahr 2022 zugrunde ge-
legt. Bei Schutzsuchenden aus der Ukraine ist
die durchschnittliche Fluktuation des 3. Quartals
2023 die Berechnungsgrundlage. Fur die o6ffent-
lich-rechtliche Unterbringung ist dieses Szenario
derzeit nicht realistisch (vgl. Worst Case), wohin-
gegen fur Schutzsuchende aus der Ukraine das
Szenario nach derzeitigem Stand als realistisch

angesehen wird.

Im Best-Case-Szenario beider Zugangsprog-
nosen entsteht Ende 2024 ein Kapazitatsdefizit
von rd. 2700 Platzen. Das Best-Case-Szenario
berlcksichtigt fur die offentlich-rechtliche Un-

terbringung (6rU) das Minimum an erwartbaren

y A&

e

Einzigen und das Maximum an erwartbaren
AuszUgen und fur Schutzsuchende aus der Uk-
raine, die des zugangsschwachsten Quartals der
letzten 12 Monate. Dieses Szenario wird nach der-
zeitigem Stand fur beide Gruppen als sehr un-

wahrscheinlich bewertet.

Im Worst-Case-Szenario entsteht Ende 2024 ein
Kapazitatsdefizit von rd. 20.400 Platzen. Hierbei
wird fur die offentlich-rechtliche Unterbringung
(6rU) das Maximum an erwartbaren Einzugen
und Minimum an erwartbaren Ausztgen und fur
Schutzsuchende aus der Ukraine die Werte des zu-
gangsstarksten Quartals der letzten 12 Monate be-
rdcksichtigt. Das Worst-Case-Szenario fur Schutz-
suchende aus der Ukraine ist nach derzeitigem
Kenntnisstand unwahrscheinlich, wohingegen die
Werte bei Asyl- und Schutzsuchenden im 3. Quar-
tal 2023 bereits Uber dem Worst Case lagen.

Bei abschlieBender Betrachtung fuhrt dies zu
dem Ergebnis, dass das zu erwartende Zugangs-
geschehen zwischen dem Average Case und dem

Worst Case liegen wird.

Die bis Ende 2024 zu erwartende Zuwanderung
von Schutzsuchenden aus der Ukraine und sons-
tigen Asyl- und Schutzsuchenden wird Ham-
burg auch im kommenden Jahr und vermutlich
darUber hinaus weiterhin vor auf3erordentliche
Herausforderungen stellen. Im laufenden Jahr
2023 ist es mit erheblichen Anstrengungen aller
beteiligten Einrichtungen, Organisationen Bezir-
ken und Fachbehdérden gelungen, die Unterbrin-
gungskapazitaten bis in das 1. Quartal 2024 hinein
zu sichern, vorausgesetzt, die Zugange mit Unter-
bringungsbedarf, die sich im August, September
und Oktober nochmals deutlich ernéht haben,
steigen nicht weiter an. Diese gesamtstadtischen
Anstrengungen mussen auch im Jahr 2024 fort-

gesetzt werden.
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Struktur der Hamburger Haushalte

In Hamburg gab es im vergangenen Jahr rund
1.060.000 Haushalte. Davon waren fast 580.000
Haushalte oder 54,5 Prozent Einpersonenhaus-
halte. Drei Jahre zuvor lag dieser Anteil noch bei
54,3 Prozent.

Besonders in zentral gelegenen, dicht besiedelten
Stadtteilen gab es oftmals anteilig viele Einperso-
nenhaushalte: Unter anderem in Dulsberg, Barm-
bek-Nord und -Sud, Neustadt, St. Pauli und Hamm
traf dies auf mehr als zwei Drittel aller Haushalte zu.
In Lemsahl-Mellingstedt, Duvenstedt und Wohl-
dorf-Ohlstedt lagen die Anteile der Einpersonen-

haushalte dagegen bei unter einem Drittel.

Hamburgweit lebten in 18 Prozent der Haushal-
te Kinder. Die hdéchsten Anteile gab es in Neu-
allermohe (29,8 Prozent), Wohldorf-Ohlstedt
(271 Prozent) und Lemsahl-Mellingstedt (26,8
Prozent). DemgegenUber gab es in den urbanen
Stadtteilen relativ selten Kinderhaushalte: So lag
die Quote unter anderem in Dulsberg, Borgfelde
und Barmbek-Nord jeweils bei unter 11 Prozent.
Rund 25,7 Prozent aller Haushalte mit Kindern
sind Alleinerziehenden-Haushalte.

Im Durchschnitt nimmt jeder Einwohner eine
Wohnflache von 389 m?in Anspruch. Das sind erst-
malig 1,3 Prozent weniger als im Vorjahr (39,4 m?).

Grundsticksmarkt

Die Zahl der im Jahr 2022 erfolgten Transaktionen
am Hamburger Crundstucksmarkt — Grundstu-
cke, Wohnungen und Hauser — ging gegenuber
dem Vorjahr um 19 Prozent zurtck auf 8.900. Der
Geldumsatz sank dabei deutlich um 29 Prozent
auf 9,6 Milliarden Euro.
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Bei den Verkaufen unbebauter Bauflachen wur-
den 2022 insgesamt 1,1 Millionen m? Land (20211,5
Millionen m?) und 800 Millionen Euro (2021 1,1 Mil-
liarden Euro) umgesetzt.

2022 wurden in Hamburg 11 Prozent weniger Ein-
und Zweifamilienhauser und 7 Prozent weniger
Mehrfamilienhauser verkauft als im Vorjahr. Die Zahl
der verkauften Eigentumswohnungen sank um 23
Prozent. Im Segment der Neubauwohnungen ging

die Anzahl der Verkaufe um 46 Prozent zurlck.

Die Anzahl der verkauften Ein- und Zweifamilien-
hausbauplatze sank gegenuber dem Vorjahr um
38 Prozent, die Zahl der Bauplatze fur Geschoss-

wohnungsbau sank um 33 Prozent.

Die Anzahl der Verkaufe auf dem Immobilien-

markt setzt sich zusammen aus

- Eigentumswohnungen und Teileigentumsein-
heiten mit 57 Prozent,

- bebauten Grundstlcken mit 35 Prozent,

- unbebauten Bauflachen mit 6 Prozent,

- landwirtschaftlichen Flachen mit <1 Prozent und

- sonstigen unbebauten Flachen mit1Prozent der
Verkaufe.

Die Preise von Mehrfamilienhausern betrugen im
Schnitt rund 4.100 Euro pro Quadratmeter Wohn-
flache. Das entspricht einer Preissenkung von 4
Prozent in Relation zum Vorjahreswert. Im Mittel
wurde das 31,7-fache der Jahresnettokaltmiete
bezahlt.

Bei den Bodenrichtwerten fur Mehrfamilien-
haus-Bauplatze gab es einen Preisrickgang um
15 Prozent. Im Mittel wurden 2.309 Euro pro Quad-

ratmeter zu errichtender Wohnflache gezahlt.



Die Bodenrichtwerte fur Einfamilienhausbau-
platze zum Stichtag 1. Januar 2023 sanken im
Vergleich zum 1. Januar 2022 um 10 Prozent. Der
Durchschnittspreis der Immobilienart Ein- und
Zweifamilienhauser im Jahr 2022 lag um rund 1
Prozent niedriger als 2021. Die in 2022 verkauften
Objekte kosteten im Mittel rund 935 000 Euro.

Bei Eigentumswohnungen sank der durchschnitt-
liche Gesamtkaufpreis (inklusive Stellplatzkosten)
gegenuber dem Vorjahr um 4 Prozent. Eine Neu-
bauwohnung in mittlerer Lage mit Fahrstuhl und
Einbauklche kostete rund 8.000 Euro pro Quad-
ratmeter Wohnflache.

Wohnungsmarkt und Neubaubedarf

Ende 2022 gabesin Hamburg 992.608 Wohnun-
gen in 259.043 Wohn- und Nichtwohngebau-
den. Die durchschnittliche Wohnflache blieb im
Vergleich zum vergangenen Jahr konstant bei
76,3 M=

Insgesamt werden rund 75 Prozent der Hambur-
ger Wohnungen von Mietern bewohnt. Mit knapp
24 Prozent von den EigentUmern selbst bewohn-
ten Wohnungen liegt die Eigentumerquote in
Hamburg damit deutlich unter dem Bundes-
durchschnitt von nicht ganz 42,1 Prozent, wobei
Deutschland wiederum das Schlusslicht unter
den EU-Landern bildet.

In den 2000er-Jahren sind zu wenige Wohnungen
entstanden. Zwischen den Jahren 2002 und 2010
wurden im Durchschnitt nur rund 3.700 Wohnun-
gen pro Jahr fertiggestellt. Gleichzeitig kamen
mehr Menschen in die Stadt. Um den dadurch
entstandenen Nachholbedarf zu decken und der
nach wie vor steigenden Nachfrage zu begegnen,
wurden im Rahmen des Hamburger Bundnisses
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fur das Wohnen seit 2011 bis einschlief3lich 2022
insgesamt Baugenehmigungen fur 126.818 Woh-

nungen erteilt.

Die Grunde fur den weiterhin hohen Neubaube-
darf sind vielfaltig: Zuzug aus anderen Regionen
Deutschlands und Europas, der Angriffskrieg auf
die Ukraine, die zunehmende Zahl von Single-
Haushalten, der Wunsch nach gré3eren Wohnun-

gen v.a. in innenstadtnahen Vierteln.

Der Anteil der Sozialwohnungen betrug Ende des
Jahres 2022 mit 78.191 Wohnungen 7,9 Prozent in
Bezug auf die Gesamtzahl aller Wohnungen. Bei
22.058 Wohnungen und damit 28,2 Prozent der
vorhandenen Sozialwohnungen wird die Sozial-

bindung innerhalb von funf Jahren auslaufen.

Im Zeitraum von 2011 bis einschlieBlich 2023 wur-
den Uber 28.200 geférderte Mietwohnungen mit
Mietpreis- und Belegungsbindungen fertigge-
stellt.

Entwicklung der Bauwirtschaft

Die Auftragseingange im Bauhauptgewerbe Ham-
burgs haben in den ersten neun Monaten 2023 ei-
nen Wert von rund 19 Mrd. Euro erreicht. Das sind
72 Prozent mehr als im vergleichbaren Vorjahres-
zeitraum. Nach Abzug der Inflation (preisberei-
nigt) errechnet sich ein Ruckgang um 1,6 Prozent.
Im Hochbau ging der Wert der Auftragseingange
preisbereinigt um 10,6 Prozent zuruck. Im Tiefbau
verbesserte sich hingegen die Auftragslage (+14,2
Prozent). Besonders im sonstigen offentlichen Tief-
bau (u.a.Tiefbauten fur die Verbesserung der Schie-
neninfrastruktur oder Bruckenbaumalnahmen)
stiegen die Auftragseingange. |hr Wert erhdhte
sich gegenuber dem Vorjahr um 42,5 Prozent auf
gut 400 Mio. Euro, so das Statistikamt Nord.
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Der baugewerbliche Umsatz lag in den ersten drei
Quartalen 2023 mit knapp 1,75 Mrd. Euro um 9 Pro-
zent Uber dem der ersten 9 Monate des Vorjahres.
Preisbereinigt veranderte sich der Umsatz gegen-
Uber dem Vorjahr kaum (+0,2 Prozent). Einen deut-
lichen Umsatzrickgang gab es mit einem Minus

von preisbereinigt 9,1 Prozent im Wohnungsbau.

Fachkraftemangel und Arbeitskosten

Der Fachkraftemangel ist fur Hamburger Unter-
nehmen eines der groRten Geschaftsrisiken. Eine
reprasentative  Umfrage der Handelskammer
Hamburg ergab, dass 60,2 Prozent der Unterneh-
men offene Stellen innerhalb von zwei Monaten
nicht besetzen kdnnen. Besonders prekar ist die
Situation im Bau- und Gastgewerbe. Das hat enor-
me betriebswirtschaftliche Folgen fur die Unter-
nehmen. Rund sieben von zehn Unternehmen
(72,8 Prozent) rechnen mit steigenden Arbeits-
kosten, um neue Fachkrafte zu gewinnen oder ihr
Personal halten zu kdnnen. 68,3 Prozent rechnet
mit einer Mehrbelastung der vorhandenen Mit-
arbeitenden und jeweils gut ein Drittel muss das
eigene Angebot an Waren oder Dienstleistungen
einschranken (379 Prozent) oder auf eine ver-
starkte Automatisierung oder Digitalisierung von
betrieblichen Prozessen setzen (36 Prozent).

Rund vier von zehn Unternehmen fordern in der
Befragung Vereinfachungen bzw. Beschleuni-
gungen bei Verwaltungsverfahren (38,9 Prozent),
wie z.B. bei Visumbeantragung und Arbeitser-
laubnis, sowie Verbesserungen der Sprachkennt-
nisse der Fachkrafte durch mehr Sprachangebote
im In- und Ausland (37,4 Prozent).

Ohne Erfolg suchen Unternehmen am haufigs-
ten Fachkrafte mit einer dualen Berufsausbildung
(55,9 Prozent), gefolgt von Fachkraften mit einem
(Fach-)Hochschulabschluss (43,0 Prozent) sowie
Fachwirte/Meister oder Personen mit anderen

Weiterbildungsabschllssen (36,7 Prozent).
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Im Jahr 2020 fielen bei Betrieben in Hamburg far
jede geleistete Stunde der Arbeitnehmerinnen
und Arbeitnehmer durchschnittlich 42,85 Euro
Arbeitskosten an.

Verglichen mit der Zusammensetzung der Ar-
beitskosten im Jahr 2016 (Berichtsjahr der letz-
ten Erhebung) werden die geringeren Aufwen-
dungen fur Aus- und Weiterbildung deutlich. Fur
eine Vollzeiteinheit investierten die Arbeitgeber
durchschnittlich 239 Euro, 19,3 Prozent weniger als
vier Jahre zuvor. Dies kann unter Umstanden auf
coronabedingt eingeschrankte Weiterbildungs-

moglichkeiten im Jahr 2020 zurUckzufuhren sein.

CegenUber 2016 stiegen die durchschnittlichen
Arbeitskosten in Hamburg um 14,8 Prozent und
in Deutschland um 12,3 Prozent. Insgesamt lagen
die Arbeitskosten in der Hansestadt 15,3 Prozent
Uber dem Bundesdurchschnitt (3717 Euro) und
12 Prozent Uber dem Niveau in den alten Bundes-
landern (einschlieBlich Berlin). Neben Hamburg
(42,85 Euro) wies Hessen unter den Bundeslan-
dern mit 40,29 Euro die hdchsten Arbeitskosten
je Stunde auf. In den ostdeutschen Flachenlan-
dern waren die Arbeitskosten am niedrigsten.
Eine geleistete Arbeitsstunde kostete zwischen
29,27 Euro in Mecklenburg-Vorpommern und
31,07 Euro in Brandenburg. In den von offentli-
chen Arbeitgeber dominierten Wirtschaftsberei-
chen sind die regionalen Unterschiede hinsicht-
lich der Hohe der Arbeitskosten geringer als in
den privatwirtschaftlich gepragten Wirtschafts-

zweigen.

Hauptursache fur die unterschiedliche Hohe der
Arbeitskosten in den Landern sind Unterschiede
bei den Verdiensten. Mit dem hoheren durch-
schnittlichen Verdienstniveau in der Hansestadt
steigen auch die Uberwiegend verdienstabhangi-
gen Personalnebenkosten. Die Niveauunterschie-
de sind Ausdruck der unterschiedlichen Qualifika-
tions- sowie Branchen- und Betriebsstrukturen,



zum Beispiel die gréBere Zahl von GroR3betrieben
und Unternehmenszentralen in Hamburg. Diese
weisen im Schnitt héhere Arbeitskosten als Klein-
und Mittelbetriebe auf. Allerdings kénnen diese
Niveauunterschiede nicht im Sinne einer groie-
ren oder geringeren Standortattraktivitat fur In-

vestoren gewertet werden.

Baugenehmigungen

2023 hat Hamburg den Bau von 5404 neuen
Wohnungen genehmigt, das sind 3.795 Wohnun-
gen und 41,2 Prozent weniger als im Vorjahr (9199
Wohnungen). Das Ziel von 10.000 Baugenehmi-
gungen pro Jahrim Bundnis fur das Wohnen wur-
de damit nur zu 54 Prozent erfullt. Die Gesamtzahl
der seit 2011 erteilten Baugenehmigungen liegt
nunmehr bei 132.222.

Baufertigstellungen und Abgange

Im Jahr 2022 sind in Hamburg 9.234 neue Woh-
nungen fertiggestellt worden. Das sind 1.398
Wohnungen bzw. 17,8 Prozent mehr als im Jahr
2021. Insgesamt entstanden dadurch 770100 m?
neue Wohnflache, 178181m? mehr als im Vorjahr
(plus 30,1 Prozent). Unter den neu gebauten Woh-
nungen befanden sich 2.562 Eigentumswohnun-

gen (Vorjahr:1.346 Wohnungen).

8.672 der Wohnungen entstanden in neu gebau-
ten Gebauden, weitere 562 Wohnungen wurden
durch BaumafBnahmen an bestehenden Gebau-

den geschaffen.

Von den Wohnungen in neu gebauten Gebau-
den entstand der GrofBteil (7406 Wohnungen
bzw. 85,4 Prozent) im sog. Geschosswohnungs-
bau (Gebaude mit drei und mehr Wohnungen).
Weitere 1147 Wohnungen (13,2 Prozent) befan-
den sich in Ein- und Zweifamilienhausern. Da-

rUber hinaus wurden 103 Wohnungen (1,2 Pro-
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zent) in Wohnheimen und 16 Wohnungen in
Nichtwohngebauden (zum Beispiel Buro- und
Betriebsgebaude; 0,2 Prozent) fertig gestellt. Die
durchschnittliche GréBe der im Neubau geschaf-
fenen Wohnungen stieg auf 817m? (Vorjahr:
74,9m3).

Zum Stichtag 31122022 befanden sich insge-
samt 25.319 Wohnungen in 4.637 Gebauden im
Baulberhang. Die Baugenehmigungen fur 1185
Wohnungen waren erloschen. Im Neubau waren
10.202 Wohnungen noch nicht begonnen, 8914
Wohnungen waren bereits begonnen, jedoch
noch nicht unter Dach, und 4.586 Wohnungen
waren bereits unter Dach.

Mietenentwicklung

Die Mieten betrugen laut Hamburger Mietenspie-
gel 2023 im freifinanzierten, ungebundenen Woh-
nungsbestand zum Erhebungsstichtag (1. April
2023) durchschnittlich 9,83 Euro/m? (Vorerhebung
9,29 Euro/m32). Die Netto-Kaltmieten sind damit
seit dem Mietenspiegel 2021 im Schnitt um insge-
samt 0,54 Euro/m?2 (Vorerhebung 0,63 Euro/m?2)
bzw. 5,8 Prozent (Vorerhebung 7,3 Prozent) gestie-
gen, das entspricht einer jahrlichen Steigerungsra-

te von 0,27 Euro/m?2 bzw. 2,8 Prozent.

Damit lag der Mietenanstieg in Hamburg im Zeit-
raum von April 2021 bis April 2023 deutlich unter
dem Niveau der Vorerhebung. Laut dem Statis-
tikportal ,Statista” lagen die Angebotsmieten im
4. Quartal 2023 fur Wohnungen in Hamburg bei

etwa 12,09 Euro/m? und Monat.

Die durchschnittliche Erst- und Wiedervermie-
tungsmiete fur frei finanzierte Wohnungen der
Hamburger Mitgliedsunternehmen des Verbands
norddeutscher Wohnungsunternehmen lag im
Vergleich im Jahr 2022 bei 775 Euro/m=.
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Wohnungslosigkeit stark gestiegen

Wie auch deutschlandweit ist in Hamburg im Jahr
2022 die Zahl der Wohnungslosen im Vergleich
zum Vorjahr stark angestiegen.

In Hamburg waren 2022 mehr als 32.000 Men-
schenwohnungslos, im Jahr zuvor waren es knapp
19.000. Die Steigerung ist auch hier auf die aus der
Ukraine Gefluchteten zurUckzufuhren. In Ham-
burg wurden damit 11 Prozent aller in Deutschland
wohnungslosen Personen untergebracht.

Im Landervergleich zeigt sich, dass Hamburg rela-
tiv zu seiner Bevolkerung am meisten wohnungs-
lose Menschen in Unterbringungen beherbergt,
namlich 10,2 pro 1 000 Einwohnern.

Biundnis fir das Wohnen

Zentrales Ziel des Bundnis fur das Wohnen in
Hamburg ist es, den dringend bendétigten bezahl-
pbaren Wohnraum in Hamburg zu schaffen und

den angespannten Wohnungsmarkt zu entlasten.

Mit dem ,Bundnis fur das Wohnen in Hamburg*
setzt Hamburg seit 2011 deutschlandweit neue
Maf3stabe imm Wohnungsneubau: Die Vereinba-
rung zwischen Senat, Verbanden der Wohnungs-
wirtschaft und der SACA unter Beteiligung der
Mietervereine beinhaltet konkrete MafBnahmen
und Zielsetzungen fur eine aktive und sozialver-
tragliche Weiterentwicklung des Hamburger Woh-
nungsmarktes. Die Neubauaktivitaten in Hamburg
konnten seither deutlich erhoht werden.

Auch unter den derzeit schwierigen Rahmenbe-
dingungen setzt das Bundnisseine Arbeit fort und
halt den Bedarf von jahrlich 10.000 genehmigten
Wohnungen weiterhin fur gegeben — wenn auch
aktuell durch reale Wohnungsbauprojekte nicht

zuU decken.
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Die Bemuhungen von Senat und Wohnungswirt-
schaft zahlen sich dennoch aus: In den Jahren 2011
bis einschlieRlich 2023 wurden Genehmigungen
fur 132.222 Wohnungen von den Bezirken erteilt.
Fertiggestellt wurden davon bis Dezember 2022
rund 94.000 Wohnungen.

AuBerdem wurden bis 2023 Foérderzusagen fur
mehr als 35.200 geforderte Neubaumietwohnun-
gen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen
ausgesprochen und Uber 28.200 geforderte Miet-
wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbin-

dungen fertiggestellt.
Wohnungsbauférderung

Die Hamburgische Investitions- und Férderbank
(IFB Hamburg) hat im Jahr 2023 Forderungen
fur den Neubau von 2.380 Wohnungen mit Miet-
preis- und Belegungsbindung bewilligt. Das sind

knapp 500 Wohnungen mehr als im Jahr zuvor.

Den Uberwiegenden Teil machten Bewilligungen
fur Wohnungen im 1. Férderweg aus: 2.160 Woh-
nungen mit einer Anfangsmiete von 7,00 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache. Im 2. Forderweg
konnte die IFB Hamburg 220 Wohnungen fur
Haushalte mit etwas hdéheren Einkommen und
einer Anfangsmiete von 9,10 Euro pro Quadratme-
ter Wohnflache bewilligen. Hinzu kamen im ver-
gangenen Jahr mit 4.170 geférderten Wohnungs-
modernisierungen, vor allem im energetischen
Bereich, 593 Wohnungen konnten mit Bindung
gefordert werden. Im Wohnungsbestand wurden
im Jahr 2023 weitere Mietpreis- und Belegungs-
bindungen auch im Wohnungsbestand realisiert:
durch den Ankauf von Belegungsbindungen und
insbesondere durch Bindungsverlangerungen -
insgesamt fur 1.226 Wohnungen. Mit dem Pro-

gramm ,Bindungsverlangerungen® konnten im



letzten Jahr Mietpreis- und Belegungsbindungen
im 1. Férderweg fur weitere 10 Jahre erhalten wer-

den, die ansonsten ausgelaufen waren.

Mit der gesamten Forderung des Jahres 2023
konnte die IFB Hamburg Forderungen fur 4.199
Wohnungen mit Bindungswirkung und einem
Forderbarwert von 538 Millionen Euro bewilli-
gen. Fertiggestellt wurden im vergangenen Jahr
insgesamt 2155 geférderte Neubauwohnungen —
davon 1.523 im 1. Férderweg und 632 im 2. Forder-
weg. Zusatzlich wurden 1.049 Wohnungen mit
geforderten Modernisierungen fertiggestellt, da-

von 398 mit Bindungswirkung.

Wie bereits in den beiden Vorjahren wird die For-
derung um 12 Prozent verbessert, um gestiegene
Baukosten zu kompensieren. Zusatzlich werden
die Forderdarlehen zugunsten einer Gesamtfi-
nanzierung der Bauvorhaben ausgeweitet — mit
festem niedrigen Forderzins Uber die gesamte
Bindungszeit.

Mit einem Forderbarwert von 779 Mio. Euro fur das
Jahr 2024 kann die IFB Hamburg Forderungen fur
3.000 Neubau-Mietwohnungen, ca. 13.000 Mo-
dernisierungen und 1100 Bindungen im Bestand
vergeben. Im Vergleich zum Jahr 2023 ist der For-
derbarwert, also der Gegenwartswert der Forde-
rungen, die die IFB Hamburg ausreichen kann,

damit noch einmal deutlich angestiegen.

Investitionsniveau der
VNW Mitgliedsunternehmen in Hamburg

Die Hamburger Mitgliedsunternehmen des VNW
investieren im Interesse nachhaltig marktfahiger
Bestande kontinuierlich und auf hohem Niveau.

Im Jahr 2022 investierten die VNW-Unternehmen
in Hamburg insgesamt rund 1,26 Milliarden Euro
in die Sanierung, die Modernisierung und den

Neubau bezahlbarer Wohnungen.
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Fur 2023 wird sogar ein Anstieg der Investitionen
um 17,5 Prozent auf rund 1,48 Milliarden Euro prog-
nostiziert. Durch allgemeine Kostensteigerungen
und Zinsanstieg wird mit den hdéheren Investiti-
onen allerdings nicht automatisch auch der Um-
fang umgesetzter Maf3nahmen steigen.

FUr den Neubau von Wohnungen wurden rund
646,7 Millionen Euro ausgegeben — mehr als die
Halfte aller Investitionen der VNW-Unternehmen.
2023 soll dieser Anteil auf 44 Prozent sinken. Die
aktuell schwierigen und schwankenden Rahmen-
bedingungen kénnen bewirken, dass die tatsach-
lichen Zahlen stark von der Prognose abweichen.

Geringere Stromerzeugung als im Vorjahr

Im Jahr 2022 sind in Hamburg rund 2,7 Mio. Me-
gawattstunden (MWh) Strom erzeugt worden.
Das entspricht einem RUckgang von 5,8 Prozent
gegenuber dem Vorjahr. Mit 2,0 Mio. MWh und ei-
nem Anteil von 74,3 Prozent stammte der weitaus
Uberwiegende Anteil der Stromerzeugung aus

fossilen Energietragern.

Rund 0,6 Mio. MWh Strom wurden aus erneuerba-
ren Energien erzeugt. Das sind 0,4 Prozent mehr
als im Vorjahr und entspricht 22,5 Prozent der ge-
samten Stromerzeugung. Uber ein Drittel davon
stammte aus Windenergie, gefolgt von Biomasse
mit einem Anteil von einem Viertel. Biogas liegt —
nach Deponie, Klargas und Klarschlamm — mit ei-
nem Anteil von gut 13 Prozent an vierter Stelle. Die
aus Biogas gewonnene Strommenge lag bei rund
73.000 MWh. Die Stromausspeisung aus Batterie-
speichern belief sich auf 214 MWh.

Wasserverbrauch sinkt
Insgesamt ist der Trinkwasserabsatz seit den
1970er Jahren in Hamburg trotz gestiegener

Einwohnerzahlen rucklaufig. Der tagliche Pro-
Kopf-Verbrauch in Hamburg ist in den letzten 40

29



Bericht
des VVorstandes

Jahren um 31 Prozent auf 11 Liter im Jahr 2022

zurickgegangen.

Saisonale Schwankungen sind vorrangig auf den
Verbrauch in Privathaushalten zurtUckzufuhren.
Die Wasserverbrauchsstudie des stadtischen
Versorgers Hamburg Wasser zeigt: Insbesondere
in Bad und Garten zeichnet sich ein geandertes
Verbrauchsverhalten und eine Tendenz zum Was-

sersparen ab.

Trotz Hitze und anhaltender Trockenheit hat es im
gesamten Sommer 2022/2023 keinen Tag gege-
ben, an dem die von HAMBURG WASSER abge-
gebene Trinkwassermenge den Wert von 400.000
Kubikmeter Uberschritten hat.

Ab Januar 2024 kostet der Kubikmeter Was-
ser einschlieBlich Umsatzsteuer 2,09 Euro. Dazu
kommen je Kubikmeter (1.000 Liter) Abwasser:
2,31 Euro netto/brutto Schmutzwassergebuhr.
Ein Kubikmeter Trinkwasser kostet in Hamburg
inklusive Schmutzwasserentsorgung also 4,40
Euro (Vorjahr 4,17 Euro). Damit kann man 20-mal
duschen, 400-mal die Hande waschen oder 5.000

Glaser frisches Trinkwasser genief3en.

Die Hamburger Regierungsfraktionen von SPD
und Grunen wollen eine Hamburger Wasser-
strategie auf den Weg bringen, die Ma3nahmen
zur Instandhaltung und Weiterentwicklung der
notwendigen Infrastruktur vorsieht. AuRerdem
sollen sozial gerechte Wasserpreise, die einem
unverhaltnismaligen Verbrauch vorbeugen,
sowie die Nutzung bereits bestehender Was-
sersparpotenziale die Versorgungssicherheit
starken, wie die Grunen-Fraktion mitteilte. Die
Hamburgische Burgerschaft hat den entspre-
chenden Antrag der Regierungsfraktionen an-

genommen.
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CO,-Emissionen pro Kopf und
uber alle Sektoren

Die CO,-Emissionen der Hamburgerinnen und
Hamburger pro Kopf und Jahr bezogen auf die Ver-
ursacherbilanz haben sich von 1990 bis 2020 von 12,5
Tonnen auf 7,3 Tonnen verringert. GegenUber 1990
entspricht dies einem Ruckgang von 41,8 Prozent.

Im gleichen Zeitraum konnten die CO,-Emissionen
insgesamt um 34,7 Prozent reduziert werden. Die
CO,-Emissionen aus dem Flugverkehr sind um fast
60 Prozent zurlUckgegangen. Auch beim StraBen-
verkehr gab es durch einen geringeren Kraftstoff-
verbrauch einen deutlichen RlUckgang. Ein weiterer
Faktor ist die starke Verbesserung des bundesdeut-
schen Strommixes und ein damit verbundener Ruck-
gang des Stromfaktors von 391 auf 348 g COZ/kV\/h.

Auf Basis der aktuellen Datengrundlage kénnen
noch keine definitiven Aussagen Uber das Errei-
chen der Klimaziele bis 2030 getroffen werden. Ab-
solut gesehen steht jedoch vor allem der Bereich
GCebaude vor groBen Herausforderungen. Diese
Bewertung ist analog zu den Einschatzungen auf
Bundesebene, denn dieser Bereich hatte neben

dem Verkehr zuletzt die Bundes-Klimaziele verfehlt.

| mom oW jl...'

Rollstuhlgerechte Spielgerdte
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Nachhaltige Entwicklung bei
Geschlechtergerechtigkeit, Bildung und
Ladeinfrastruktur fur Elektroautos

Zu den 17 Nachhaltigkeitszielen der EU gehort
auch das Erreichen von Geschlechtergerechtig-
keit (SDG 5). Ein Indikator fur die Geschlechterge-
rechtigkeit ist der Frauenanteil an den Alleiner-
ziehenden mit Kind(ern) unter 18 Jahren. 2022 lag
dieser in Hamburg bei 87,2 Prozent. Das ist mehr
als im Bundesdurchschnitt (84,7 Prozent). In den
Bundeslandern bewegte er sich zwischen 80 Pro-

zent im Saarland und 87,5 Prozent in Bremen.

Ein Indikator fur das Nachhaltigkeitsziel einer ,in-
klusiven, gleichberechtigten und hochwertigen
Bildung” (SDG 4) ist die Ganztagsbetreuungs-
quote der 3- bis 5-Jahrigen. In Hamburg lag die-
se im Jahr 2021 bei 49,3 Prozent. Das ist mehr als
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im bundesweiten Durchschnitt (47,3 Prozent). In
den Ubrigen Bundeslandern variierte diese Quote
zwischen 359 Prozent (Bayern) und 92,2 Prozent
(Thuringen).

Zum Aufbau einer belastbaren und nachhalti-
gen Infrastruktur (SDG 9) gehort der Ausbau der
Ladeinfrastruktur fur Elektroautos. In Hamburg lag

der Anteil der Elektro-Pkw an allen Pkw am 1. Ja-
nuar 2022 bei 1,61 Prozent. Dabei kamen auf 1.000
Elektro-Pkw 119,6 Ladepunkte. Die meisten La-
depunkte je 1.000 Elektro-Pkw befinden sich mit
1451 Ladepunkten in Sachsen (Anteil Elektro-Pkw:
0,71 Prozent), die wenigsten mit 73,7 Ladepunkten
in Hessen (Anteil Elektro-Pkw: 1,46 Prozent).

Auch ein
Bouleplatz
wurde
errichtet

Spielplatzflachen am Gottschalkring: RISE-unterstltzte Erneuerung der AuBenanlagen
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| Neubauaktivitaten der Genossenschaft

Bremer StraBe 116 - 124,136 / BandelstraBe1+2/
Gottschalkring 2:

Zum 1511.2023 wurden die 15 Wohnungen in
der Bremer StraBe 116 Ubergeben. Es folgten
zum 01.12.2023 die 15 Wohnungen in Haus 136
und zum 15.12.2023 erhielten die Mitglieder die
20 Wohnungen im Gottschalkring 2. Daraufhin
erfolgt der Abbruch der frei gewordenen Hau-

ser Bremer Stral3e 118-124 sowie der Bandel-
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straBe 1 + 2. Die Genossenschaft rechnet mit
einem Baubeginn des zweiten Abschnittes —
hier werden nunmehr 83 von 95 Wohnungen
offentlich geféordert — zum II. Quartal 2024.
Die Bauzeit wird voraussichtlich 24 Monate
betragen.

| Grundstucksverkehr

Mit Kaufvertrag vom 15.12.2023 wurde die unbe-

wohnte Doppelhaushalfte Heinrich-Heine-Strale

Cottschalkring 2 (20 WE) und Bremer StraBe 136 (15 WE)
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23 nebst dazugehorigem 399 Quadratmeter gro-
Bem Grundstuck verauBert. Der Eigentumsuber-

gang erfolgte zum 31.01.2024.

Erwerbsvorgange fanden im Geschaftsjahr nicht
statt.

| Bewirtschaftung des Hausbesitzes
Vermietung

Die Anfrage nach Wohnraum bei der Genossen-
schaft ist nach wie vor auf einem hohen Niveau.
Neuaufnahmen von Mitgliedern erfolgen aber
weiterhin nur in Verbindung mit dem Abschluss
eines Nutzungsvertrages. Die Mieterwechselrate
ist gegenuber dem Vorjahr (6,9 Prozent) auf 7,2
Prozent leicht angestiegen. Eine direkte Weiter-

Bremer StraBe 116 — 15 WE
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vermietung gekundigter Wohnungen war bei 48
Prozent (Vorjahr 60 Prozent) méglich, in den ande-
ren Fallen waren von geringfugigen Nachbesse-
rungen bis hin zur Vollmodernisierung Investitio-

nen in die jeweiligen Wohnungen erforderlich.

Hochwertiger Wohn-
raum far alle
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Bericht
des VVorstandes

Die Mietausfallguote gemessen am Gesamtum-
satz betragt im abgelaufenen Geschaftsjahr rund
2,8 Prozent (Vorjahr 3,2 Prozent). Bereinigt um die
zum Abbruch vorgesehenen Objekte liegt die
Ausfallquote bei 2,1 Prozent (Vorjahr 2,5 Prozent).

Der Objektbestand ist in einer Anlage zu diesem
Bericht dargestellt.

Notwendige Anderungen von Mieten und Nut-
zungsgebUhren wurden nach Gesetz, Satzung
und den unternehmensgemaflen Erfordernis-
sen vorgenommen. Dabei orientieren sich die
Miethohen fur den Althaus- und ungebundenen

Wohnungsbestand geringflgig unterhalb der
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Mittelwerte des jeweils aktuellen Hamburger Mie-
tenspiegels.

Modernisierung und Instandhaltung

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden 68 Leer-
wohnungsmodernisierungen durchgefuhrt und
8 Einzelanfragen nach Badumbauten erfullt. Die
NachrUstung der Wohnungen mit der Glasfaser-
technik ist bis auf wenige Nachzugler abgeschlos-
sen. Nach der Umstellung erhalten alle Mitglieder
weiterhin das TV-Signal kostenfrei zur Verfugung
gestellt. Im Gottschalkring wurden nahezu alle
AuBenanlagen im Rahmen eines RISE-Projekts

erweitert, erneuert und modernisiert. In ersten

ww.ebv-harburg.de
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Tiefgaragen wurden Auflademaoglichkeiten fur
E-Fahrzeuge geschaffen. In der BrandesstraB3e
wurden die AuBenstellplatze komplett erneu-
ert. Der Austausch von Gasetagenheizkesseln in
Form von Brennwert-Thermengeraten wurde in
den Hausern Winsener Str. 53, Am Muhlenfeld
51, 53, 57, 65, 71, 75, 79, 85, 99, Rosentreppe 1,
4, Zimmermannstr. 5, 9, 17, 4, Reeseberg 55, 57,
67, 20, 22, 24, 26, 32, 38, 42 und MozartstraBe 35

fortgesetzt.

Im Arbeitsplan 2024 sind u. a. folgende MafBnah-

men vorgesehen:

Wegen fehlender Kapazitaten sowohl bei den
ausfUhrenden Firmen als auch in den Planungs-
bUros mussten folgende Arbeiten nach 2024 ver-
schoben werden: Der Anschluss der Wohnungen
in der HerderstraBe 7 an die neue Zentralheizung.
Die Sanierung der Tiefgarage Reeseberg 175.
Die Umstellung der Heizungsanlagen in den Hau-
sern Friedrich-List-Str. 4, LonsstraBBe 2 und Bee-
renhdhe 17, 17a, 17b auf Warmepumpentechnik,
erganzt um Fotovoltaikanlagen, wo maoglich.
Weiterhin sollen auch die Objekte in Fleestedt,
Muhlenweg 109 a-d und Im alten Dorf 16 + 16 a

auf Warmepumpentechnik umgerustet werden.

In rund 60 Fallen sind Leerwohnungsmoderni-
sierungen vorgesehen. Auch die Erganzung feh-
lender Fahrradabstellplatze im Auf3enbereich
wird von der Genossenschaft fortgesetzt. Zu-
satzlich sollen eingehauste Mullsammelplatze
entstehen.

Tatigkeit der Organe

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am
25.05.2023 im Engelbekhof statt. Die Berichte
des Vorstandes und des Aufsichtsrates wurden
zustimmend zur Kenntnis genommen. Dem
Vorstand und dem Aufsichtsrat wurden nahezu
einstimmig Entlastungen erteilt. Der vom Vor-
stand und Aufsichtsrat unterbreitete Vorschlag
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Uber die Verteilung des Bilanzgewinns aus dem
Geschaftsjahr 2022 wurde ebenfalls beschlos-
sen. Die jahrliche Zustiftung an die EBV-Stiftung
findet weiterhin statt. Weiterhin wurde eine um-
fangreiche Satzungsanderung beschlossen, die
am 06.07.2023 in das Genossenschaftsregister
des Amtsgerichts Hamburg eingetragen wurde.
Bei den Wahlen zum Aufsichtsrat wurden Chris-
tiane Boekenhauer und Rosemarie van Delft in

ihren Amtern bestatigt.

In fUnf gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und
Aufsichtsrat wurden grundsatzliche Angelegen-
heiten der Genossenschaft erdrtert und alle sat-

zungsgemall erforderlichen BeschlUsse gefasst.

Der Vorstand dankt dem Aufsichtsrat fur eine
konstruktive und angenehme Zusammenarbeit.
Der Dank des Vorstandes gilt ebenso den Vertre-
terinnen und Vertretern fUr deren ehrenamtliches

Engagement zum Wohle der Genossenschaft.
Prufung

In der Zeit zwischen dem 18.09. und 19.10.2023
fUhrte der Verband norddeutscher Wohnungs-
unternehmen eV. die gesetzliche Prufung teil-
weise im Hause des EBV und im Wege des mobi-
len Arbeitens durch. In seinem Prufungsbericht
vom 19.10.2023 gibt er im zusammengefassten
Ergebnis Uber die wirtschaftlichen Verhaltnisse

u. a. folgendes wieder:

Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsge-
mafer BuchfUhrung sowie den erganzenden Be-
stimmungen der Satzung. Der Jahresabschluss
zum 3112.2022 entspricht in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fur Genossenschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er
ist ordnungsgeman aus der Buchfuhrung entwi-
ckelt und vermittelt ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Die
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Bericht
des VVorstandes

einschlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und
Gliederungsvorschriften wurden grundsatzlich
beachtet.

Wir haben den Lagebericht fUr das Geschaftsjahr
2022 vom 01.01.2022 bis 31.12.2022 gepruft. Der
Lagebericht fur 2022 vermittelt insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Genossenschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebe-
richt in Einklang mit dem Jahresabschluss, ent-
spricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukunfti-

gen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermodgens- und die Finanzlage der Genos-
senschaft sind vor dem Hintergrund bestehender
Beleihungsspielrdume und freier Kreditlinien ge-
ordnet; die Zahlungsfahigkeit ist gesichert. Auch
aus der Fortschreibung der Geschaftsentwick-
lung ergibt sich eine ausreichende Liquiditat. Die
Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Er-
gebnis aus der Hausbewirtschaftung.

Unsere Prufungshandlungen haben ergeben,
dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzli-
chen und satzungsmafigen Verpflichtungen ord-

nungsgemalk nachgekommen sind.

Personalentwicklung

Im Berichtsjahr beschaftigte die Genossenschaft
durchschnittlich zwélf kaufmannische (davon drei
in Teilzeit) und drei technische Angestellte, zwei
Sozialarbeiterinnen (davon eine in Teilzeit), funf
hauptamtliche Hausmeister sowie zwei Raumpf-
legerinnen (davon eine in Teilzeit). Daneben wur-
den bedarfsweise Aushilfskrafte eingesetzt. Ein
Ausbildungsplatz fur den Beruf Immobilienkauf-
frau war besetzt, neben dem dualen Studienplatz,
der in Zusammenarbeit mit der Hochschule 21 in

Buxtehude eingerichtet wurde.
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Bedarfsweise nutzen die Mitarbeiter*innen die
Moglichkeit zum mobilen Arbeiten. Und erneut
wurden viele Fortbildungsmoglichkeiten in An-
spruch genommen, wie z. B. ein Bachelorstudium
Immobilienmanagement, dena-zertifizierter Ex-
perte fuUr Energieeffizienz oder Erwerb von Droh-
nenflUhrerscheinen. Die hierfUr in Anspruch ge-
nommenen Institutionen reichten vom Elb-
campus dem Bildungs- und Kompetenzzentrum
der Handwerkskammer Hamburg Uber die [UBH
Internationale Hochschule bis zum Europaischen
Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobili-

enwirtschaft in Bochum.
Mitglieder- und Mieterbetreuung

Da der Genossenschaft die Raumlichkeiten in
der EiRendorfer Str. 124 geklndigt wurden, konn-
te dankenswerterweise in Kooperation mit der
Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
und dem Verein Forderung der Gemeinschaft in
der Harabau ein gemeinsamer Nachbarschaft-
streff in der Beerenhdhe 21 eingerichtet werden.
Das Kursangebot und die Nutzungszahlen sind
ermutigend und werden hoffentlich das Niveau
von der KniggestraBe erreichen. Die Ausfahrten
sind inzwischen wieder nahezu vollstandig aus-
gebucht. Beim White Dinner am AuBenmuh-
lendamm nimmt der EBV nur noch als Gast
und nicht mehr als Gastgeber teil. Die Sued-
Kultur-Music-Night wird weiterhin als Haupt-
sponsor unterstutzt.

Und die Blumenverteilaktion im Fruhjahr zur
Erstbepflanzung von Balkonen und Vorgarten
bleibt ebenso gewohnter Bestandteil der Mie-
terbetreuung wie das Angebot von sieben Gas-
tewohnungen im Bestand der Genossenschaft.
Daruber hinaus haben die Mitglieder exklusiven
Zugriff auf weitere Gastewohnungen von 43 Un-

ternehmen in 11 Bundeslandern.



Bericht
des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat seine Aufgaben fur das Ge-
schaftsjahr 2023 nach Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung laufend wahrgenommen und
in diesemm Rahmen den Aktivitaten zugestimmt
bzw. den Vorstand beraten. Der Vorstand hat den
Aufsichtsrat Uber alle wesentlichen Geschaftsvor-
gange unterrichtet, dabeiregelmaiig auch Uber die
nach dem ,Gesetz zur Kontrolle und Transparenz
im Unternehmen (KonTraG)" vorgeschriebenen
unternehmensrelevanten Vorgange, insbesondere

zur Finanz-, Investitions- und Personalplanung.

Im Geschaftsjahr 2023 fanden 7 Aufsichtsratssit-
zungen und weitere funf gemeinsam mit dem
Vorstand statt. AuBerdem traten die Ausschusse
des Aufsichtsrates mehrfach zusammen, um sich
vor Ort z.B. vom Baufortschritt in der Bremer

Straf3e zu Uberzeugen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss ein-
schlieBlich des Lageberichts 2023 gepruft. Es
gab keine Beanstandungen. Weitere Schwer-
punkte der Beratungen und Prufungen waren
die Neubau- und Modernisierungsaktivitaten der
Genossenschaft sowie der Bericht des Prufungs-
verbandes.

Der Aufsichtsrat erklart, dass der Vorstand die

Geschafte der Genossenschaft ordnungsgemal’
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durchgefuhrt hat. Die notwendige Ubersicht Uber
die wirtschaftliche Lage des Unternehmens war
stets gegeben. Die Vermogensverhaltnisse der
Genossenschaft sind geordnet. Zu Beanstandun-

gen hat es keinen Anlass gegeben.

Zum 3112.2023 endet aufeigenen Wunsch die Vor-
standstatigkeit von Alexandra Chrobok. Sie bleibt
der Genossenschaft aber als kunftige Handlungs-
bevollmachtigte erhalten. Der Aufsichtsrat be-
dankt sich ausdrucklich fur das langjahrige und
erfolgreiche Wirken fur die Genossenschaft.

Zu neuen Vorstandsmitgliedern wurden Heike
Monning und Christian Sachse bestellt, die ihre
Amter seit Januar 2024 bekleiden und mit Joachim
Bode bis zum 30.09.2024 ein Vorstandstrio bilden.

Der Aufsichtsrat bittet die Vertreterversammlung

— den Berichten von Vorstand und Aufsichtsrat
zuzustimmen,

— den Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr
2023 zu beschlief3en,

— dem Vorschlag zur Verwendung des Bilanzge-
winns fur das Geschaftsjahr 2023 zuzustimmen.

Hamburg, im April 2024
Der Aufsichtsrat

von links: Birgit Borchert, Annika Wendt, Rosemarie van Delft, Fred Bonkowski, Christiane Boekenhauer,

Cordula Déhring
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Lagebericht
der Genossenschaft

Grundlagen des Unternehmens

Die Eisenbahnbauverein Harburg eG (EBV) hat ih-
ren Sitz in Hamburg und verfugt per 31.12.2023 Uber
3279 eigene Wohnungen, 27 Gewerbeobjekte,
1466 Pkw-Stellplatze — davon 1005 in Garagen —
und ein eigengenutztes Buro. Daneben werden
noch 203 sonstige Objekte wie Pachtgarten, Fahr-
radplatze u.a. angeboten. Zum EBV gehoéren 5.018
Mitglieder sowie eine 59-kopfige Vertreterversamm-
lung. Der Wohnungsbestand hat sich um 50 neu
gebaute Einheiten vergroRert; es handelt sich um 2-
bis 5-Zimmer-Wohnungen, die alle &ffentlich gefor-
dert wurden. Zurzeit werden Vorbereitungen getrof-
fen, um den Neubau von 95 weiteren Wohnungen,
davon 83 &ffentlich geférdert, beginnen zu kénnen.

Der gesamte Wohnungsbestand wird nahezu aus-
schlieBlich den Mitgliedern der Genossenschaft zur
Nutzung Uberlassen. Die Nachfrage nach gunsti-
gem Wohnraum, gut ausgestatteten Wohnungen
und einem stabilem Wohnumfeld ist unverandert
hoch. Das Geschaftsmodell der EBV-Harburg eG ist
nicht auf maoglichst hohe Mieten und kurzfristigen
Gewinn ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nut-
zung durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich
mit dem Wohnungsbestand umgehen und gute
Nachbarschaften suchen.

Wirtschaftsbericht
Rahmenbedingungen

Der Wohnungsmarkt in Hamburg und in den an-

grenzenden Gemeinden ist weiterhin aufgrund der

Plan 2023

_ T€

Umsatzerlose aus Mieten
Instandhaltungsaufwendungen
Zinsaufwendungen

JahresUberschuss
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anhaltend hohen Nachfrage als sicher und gut zu
bezeichnen, auch wenn die anhaltend hohen Kos-
ten fUr Bauleistungen sowie die gestiegenen Ener-
giekosten — einhergehend mit deutlich zu hohen
Kapitalkosten — zu diversen Turbulenzen auf dem
Immobilienmarkt gefuhrt haben und verschiede-

nen Investoren vom Markt genommen wurden,

Speziell fur Hamburg wird ein nach wie vor hoher
und bezahlbarer Mietwohnungsbedarf prognos-
tiziert. Die Einwohnerzahl ist weiterhin steigend,
nicht zuletzt auch wegen der hohen Anzahl von
Fldchtlingen aus den Kriegsgebieten. Bei Be-
stands- und Neubauten ist neben der CO,-Redu-
zierung wegen der deutlich ansteigenden Zahl
der hochaltrigen Bewohner*innen in die barriere-
freie Erreich- und Nutzbarkeit der Wohnungen zu
investieren.

Geschaftsverlauf

Die wesentlichen Erfolgsgréfien, die fur die Unter-
nehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
die unten stehende Tabelle zusammen.

Bei den Umsatzerlésen aus Mieten gab es na-
hezu eine Punktlandung, wahrend die Instand-
haltungsausgaben im Bereich der Leerwoh-
nungsmodernisierungen und den laufenden
Instandhaltungen die Vorgaben Uberschritten.
Das Nichterreichen des Planansatzes ist auf das
Warten der kommunalen Warmeplanung zu-
rickzufuhren. Und die Unterschreitung bei den
Zinsaufwendungen beruht u. a. auf nicht erforder-

liche Zwischenfinanzierungen.

Ist 2023 Ist 2022
TE€ TE
23.253 22918
8.000 7757 8.334
1.100 929 951
1.400 1739 1.329



Die Mehrzahl der NutzungsgebUhren wurde zu-
letzt am 1.4.2022 um 3 Prozent erhoht, weitere
Anpassungen werden bei Neuvermietungen und
auslaufenden Belegungsbindungen vorgenom-
men. Die Durchschnittsmiete lag imm Dezember
2023 bei 7,01 Euro pro Quadratmeter Wohnflache
(Vorjahr 6,95 Euro) und damit deutlich unter dem
Mittelwert in Hohe von 9,84 Euro pro Quadratme-
ter des zurzeit gultigen Hamburger Mietenspie-
gels vom November 2023. Die Fluktuationsrate ist
mit 7,2 Prozent geringflgig angestiegen (Vorjahr
6,8 Prozent). FUr Instandhaltungs- und Moderni-
sierungskosten hat die Genossenschaft im abge-
laufenen Jahr 33,73 Euro pro Quadratmeter Wohn-
und Nutzflache (Vorjahr 36,76 Euro) aufgewendet.

Insgesamt kann die Beurteilung der Genossenschaft
als positiv angesehen werden, da der Wohnungs-
bestand kunftig erweitert wird, die Instandhal-
tungs- und Modernisierungsmaflnahmen plan-
mafRig fortgefuhrt wurden und die Ertragslage
bei nahezu unverandertem Personalbestand ge-
starkt wurde. Nachdenklich stimmt uns weiterhin
die nur unter hohem Aufwand zu erfullende Be-

dingung der CO,-Neutralitat.

Ertragslage in T€
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Ertragslage

Die Genossenschaft weist im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr einen Jahresuberschuss von rd. 17
Mio. € aus (Vorjahr 1,3 Mio. €), der sich aus den un-

ten abgebildeten Bereichen ergab.

Die Veranderung des Ergebnisses der Hausbe-
wirtschaftung setzt sich zusammen aus erhdhten
Umsatzerlosen einschlieBlich unfertiger Leistun-
gen (+480 T€), Minderausgaben bei der Instand-
haltung und Modernisierung des Hausbesitzes
(+580 T€) sowie gestiegenen Betriebskosten
(-430 T€). In den Sonstigen Ertragen fielen die
Versicherungserstattungen (-280 T€) gegenuber

dem Vorjahr geringer aus.

Der negative Saldo ,Sonstiger Geschaftsbetrieb"
entsteht aufgrund der hier ausgewiesenen Auf-
wendungen fur den Mitgliederbereich, denen
keinerlei Ertrage gegenuberstehen. Das ,Neutrale
Ergebnis" hat sich verbessert, da nicht mehr be-
notigte Ruckstellungen im Berichtsjahr aufgelost
werden konnten. Der negative Ausweis bei den

Steuern ist dem JahresUberschuss geschuldet.

Veranderung

Hausbewirtschaftung +2.041,4 +1.625,2 +416,2
Sonstiger Geschaftsbetrieb -168,3 -180,5 +12.2
Neutrales Ergebnis +96,4 +26,2 +70,2
Ergebnis vor Ertragssteuern +1.969,5 +1.470,9 +498,6
Steuern vom Einkommen und Ertrag -229,6 -141,3 -88,3
Jahresuberschuss +1.739,9 +1.329,6 +410,3
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Lagebericht
der Genossenschaft

Finanzlage

Im Rahmen des Finanzmanagements wird vor-
rangig darauf geachtet, dass die Genossenschaft
jederzeit in der Lage ist, ihren Zahlungsverpflich-
tungen nachzukommen. Als anlageintensives
Unternehmen ist der EBV zur Finanzierung seiner
Investitionen in besonderem Malf3e auf Fremd-

Kapitalflussrechnung
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kapital angewiesen. Somit haben die Fremdkapi-
talkosten erheblichen Einfluss auf den Erfolg die-
ses Unternehmens. Die durchschnittliche Zinsbe-
lastung des langfristigen Fremdkapitals betrugim
Geschaftsjahr 1,28 Prozent und lag damit erneut
niedriger als im Vorjahr (1,31 Prozent). Die folgende
Kapitalflussrechnung zeigt die Veranderung des
Finanzmittelbestandes zum Jahresende 2023:

JahresUberschuss

Cashflow nach DVFA/SG1) T

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Cashflow aus Investitionstatigkeit

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderung des
Finanzmittelbestands

Finanzmittelbestand am 31.12.

+1.739,8 +1.3296
+6.2979 +6.272)7
+10.564,3 +59114
-8771,3 -7.908,7
-3.646,5 +4.149,2
-1.8536 +2.1519
+703,3 +2.556,8

1) DVFA Deutsche Vereinigung fur Finanzanalyse und Asset Management e. V.

Schmalenbach Gesellschaft fur Betriebswirtschaft e. V.

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen finan-
ziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Ver-
gleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Finanzielle Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote Prozent
durchschnittliche Nutzungsgebuhr €/m2

Fluktuationsrate Prozent
Leerstandsquote zum Stichtag Prozent
Zinsquote pro Euro Prozent
Mietenmultiplikator Faktor
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34,62 34,10
7,01 6,95
7,17 6,88
2,80 3,20
513 5,36
592 537



Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalverhaltnisse der Ge-
nossenschaft sind nach wie vor geordnet. Die
langfristig gebundenen Vermodgenswerte sind
nahezu ausschlielich durch Eigenkapital und

langfristig verfugbares Fremdkapital gedeckt.

Das Anlagevermogen erhohte sich im Wesent-
lichen um die Investitionen in Neubauprojekte
abzuglich ZuschUsse (+8.070 T€) sowie in Be-
triebs- und Geschaftsausstattung (+360 T€) ge-
schmalert um die Ublichen Abschreibungen auf
diese Positionen (-4.530 T€). Das Umlaufvermo-
gen veranderte sich hauptsachlich bei den Sons-
tigen Vermodgensgegenstanden (+260 T€), der
Erhohung des Rechnungsabgrenzungspostens
(+300 T€), noch nicht abgerechneten Betriebs-

31.12.2023
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kosten (+250 T€), Forderungen aus Mieten und
sonstigen Lieferungen und Leistungen (-190 T€)
sowie beim stichtagsbedingten Saldo bei Kredit-
instituten (-1.850 T€).

Der Saldo beim langfristigen Fremdkapital setzt
sich zusammen aus Darlehensneuaufnahmen
(+2.930 T€) saldiert mit den vereinbarten und
Sondertilgungen (-5.460 T€). Die Zunahme des
kurzfristigen Fremdkapitals beruht auf dem An-
stieg der Erhaltenen Anzahlungen (+1.040 T€)
sowie der stichtagsbedingten hdheren Auswei-
sung von Rechnungen fur Lieferungen und Leis-
tungen (+2.710 T€). Die Steigerung des Eigen-
kapitals ist auf den JahresuUberschuss und der
damit verbundenen Erhéhung der Rucklagen
(+1.571 T€) sowie einem Anstieg der Geschafts-
guthaben (+125 T€) zurtckzufuhren.

Veranderungen
gegenuber 2022

Prozent T€

Anlagevermégen

Sachanlagen 116.505,8 93,82 +3.936,6
Finanzanlagen 50 0,00 0,0
Umlaufvermdégen 7671,0 6,18 -1.231,4
Gesamtvermogen 124.181,8 100,00 +2.705,2
Fremdkapital

langfristig 671215 5735 -2.5457
kurzfristig 12.0451 9,70 +3.749,5
Ruckstellungen 2.018,0 1,63 -70,1
Eigenkapital 42.997,2 34,62 1.571,5
Gesamtkapital 124.181,8 100,00 +2.705,2
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Lagebericht
der Genossenschaft

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach
dem Schluss des Geschaftsjahres 2023 nicht auf-

getreten.

Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Aufgrund der grof3en Anzahl gut ausgestatteter
Wohnungen, laufend fortgesetzter Modernisie-
rung der Gebaude und der gleichzeitig angemes-
senen NutzungsgebuUhren sowie guten Mitglie-
derbetreuung, erwartet die Genossenschaft auch
weiterhin eine nahezu vollstandige Vermietung
ihrer Objekte. Bis 2029 erstellte Finanz- und Wirt-
schaftsplane lassen fur das laufende Jahr — hier
wird ein Jahresuberschuss von 0,7 Mio. € erwar-
tet, der Umsatzerldse von 24,7 Mio. €, Hausbe-
wirtschaftungskosten von 15,1 Mio. €, Zinsaufwen-
dungen von 1,2 Mio €. sowie Abschreibungen von
49 Mio. € voraussetzt — ebenso wie fur die Fol-
gejahre die Aussage zu, dass die Genossenschaft
mit JahresUberschussen rechnen kann. Hieraus
konnen angemessene Rucklagen gebildet und
im Regelfall Dividenden ausgeschuttet werden.
Der geplante JahresUberschuss 2023 von 1,4 Mio.
€ fiel leicht hoher aus, weil geplante MaBnahmen
zur CO,-Reduzierung zuruckgestellt wurden, um
mogliche Ergebnisse der kommunalen Warme-
planung berdcksichtigen zu kédnnen.

Die Chancen, am Wohnungsmarkt weiterhin
erfolgreich bestehen zu koénnen, sind vor allen
Dingen darin zu sehen, dass der EBV eine nach-
haltige, umweltfreundliche Neubau- und Be-
standspolitik betreibt, die einhergeht mit offent-
lichkeitswirksamer Vermarktung. Gleichwohl sind
im Zusammenhang mit dem Erreichen von kli-
mapolitischen Zielen und Vorgaben noch erheb-
liche Anstrengungen der Genossenschaft vorzu-

nehmen, die maoglicherweise nur mit staatlichen
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Unterstutzungsprogrammen zu erreichen sind.
Auch wenn noch erhebliche Ertragspotenziale
bis zum Erreichen der Unternehmensmiete, wel-
che sich nur wenige Prozentpunkte unterhalb der
jeweiligen Mittelwerte der Baualtersklassen des
Hamburger Mietenspiegels befindet, vorliegen,
so werden diese nach heutigem Kenntnisstand
nicht ausreichen, um bis zum Jahre 2045 eine
angestrebte CO_-Neutralitat zu erzielen. Derzeit
liegen die Durchschnittswerte des EBV bei 24 kg/
m?/Wfl/p.a. Um hier deutlich bessere Werte errei-
chen zu kdnnen, beteiligt sich die Genossenschaft
an den Planungen fur ein groRes Harburger
Warmenetz. Daneben werden derzeit Losungen
fUr weitere Nahwarmenetze untersucht, um die
Wohnungen mit Einzelheizungen anschlie3en zu

konnen.

Die Genossenschaft hat ein effektives Risikoma-
nagementsystem eingerichtet, welches aus ei-
nem monatlichen Berichtswesen einschlieBlich
Controlling sowie FrUhwarnsystem und einer
langfristigen Unternehmensplanung besteht, die
wiederum auch die Senkung von Energieverbrau-
chen zum Ziel hat.
Im Rahmen des Fruhwarnsystems werden
Schwerpunkte wie Liquiditatssteuerung, Instand-
haltungsausgaben, Erlésschmalerungen, Forde-
rungen sowie Fluktuation laufend beobachtet,
um gegebenenfalls geeignete Gegensteuerungs-
maflnahmen bei Fehlentwicklungen rechtzeitig

einleiten zu konnen.

Durch laufende Dokumentation vom jeweili-
gen Zustand der Bauten und entsprechender
Bewertung in technischer und kaufmannischer
Sicht wird eine Risikobewertung und Bestands-
strategie fur die Genossenschaft entwickelt und
bedarfsweise angepasst. Aufgrund langfristiger

Finanzierung des Gebaudebestandes ist keine



Gefahrdung der finanziellen Entwicklung des EBV
zu erkennen. Zur Sicherung gunstiger Zinskondi-
tionen werden bedarfsweise auch Forward-Darle-

hen in Anspruch genommen.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es
sich Uberwiegend um Annuitatsdarlehen mit
Mindestlaufzeiten von 1 bis 20 Jahren. Die Zins-
entwicklung wird im Rahmen des Risikomanage-
ments beobachtet. Die Zinsentwicklung ist ge-
ringfugig schon wieder rucklaufig, gleichwohl
kdédnnen gestiegene Baukosten und Zinsen dazu
fUhren, das NeubaumalBnahmen, die sich in der
zurlUckliegenden Planungsphase noch als wirt-
schaftlich dargestellt haben, mittlerweile unren-
tabler geworden sind. Auch von einem gewissen
Zinsanderungsrisiko kann gesprochen werden,
aber das derzeitige Verhaltnis von Tilgung zu Zin-
sen betragt beim EBV 6:1und fUhrt innerhalb der
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nachsten funf Jahre zur Volltilgung eines Drittels
aller Darlehen mit einer Gesamtrestschuld von
12,2 Mio. €. Selbst bei einer vollstandigen Anpas-
sung auf das heutige Zinsniveau (3,6 Prozent, 10
Jahre fest) wurden immer noch Uber 50 Prozent
der Annuitatsleistung zur Tilgung beitragen.

Quantitative Angaben zum weiteren Einfluss des
Ukraine-Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lagebe-
richts nicht verlasslich maglich. Ebenfalls schwer
vorhersehbar ist die weitere Entwicklung der In-
flation und des Zinsniveaus. Der hohe Grad der
Unsicherheit kann zu negativen Abweichungen

bei einzelnen Kennzahlen fUhren.

Hamburg, im April 2024

Alexandra Chrobok
(bis 12/2023)

Joachim Bode

Heike Ménning

Christian Sachse
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Bilanz

1. Bilanz zum 31.12.2023

Aktivseite

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstlcke mit Wohnbauten

Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstucke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Flissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

44

L ——
Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

15.292,00 6.441,00
105.528.356,51
5152.940,85
416.061,49
929.211,21
1.021.273,34
0,00

3.442.652,57 116.490.495,97 112.562.751,05

5.052,00 5.052,00

116.510.839,97 N2.574.244,05

5.450.572,51 5194.452,41

1.594,36 5.452.166,87 92,70

52.324,22 126.195,59

12.170,98 136.535,98

642.812,11 707.307,31 37746473

703.270,20 2.556.887,61

808.310,00 510.851,00

124.181.894,35
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121.476.724,07



Passivseite

Eigenkapital
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekUndigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile

Ergebnisricklagen

Gesetzliche Rucklage

davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr eingestellt
Bauerneuerungsrucklage

davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr eingestellt
Andere Ergebnisrtcklagen

davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr eingestellt

Bilanzgewinn
JahresUberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt

Ruckstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen

Steuerruckstellungen

Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenUber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

16.960,00

246.233,09

800.000,00

400.000,00

24.481,29
7.043,30

Geschaftsjahr

€

373.280,00

14.940.160,00
81.440,00

4.708.736,29

9.200.000,00

13.400.000,00

1.739.854,29
-1.446.233,09

1.709.571,00

72.000,00
236.468,60

66.565.908,29
750.000,00
7.071.729,1
74.124,65
4.454.339,17
185.729,00

15.394.880,00

27.308.736,29

293.621,20

42.997.237,49

2.018.039,60

79.101.830,22

64.787,04

124.181.894,35
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\Vorjahr
€

396.480,00

14.715.300,00
157.440,00
(24.540,00)

4.462.503,20
(185.623,71)
8.400.000,00
(400.000,00)
13.000.000,00
(450.000,00)

1.329.614,11
-1.035.623,71

41.425713,60

1.708.794,00

0,00
379.377,91

69.065.357,32
730.000,00
6.029.009,80
75144,04
174414551
251.340,26
(104.326,07)
(5.658,09)

67.841,63

121.476.724,07
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Gewinn- und I/\

Verlustrechnung A

2. Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € € €

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 23.253.181,19 22.918.599,14
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 245.354,77 +23.498.535,96 +409.836,48
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen +256.120,10 +102.84911
Andere aktivierte Eigenleistungen +67.400,00 +78.000,00
Sonstige betriebliche Ertrage +681.069,71 +829.331,62
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -13.286.270,12  -13.502.123,70
Rohergebnis 11.216.855,65 10.836.492,65
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 1.701.061,01 -1.632.041,48

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur

; 448.023,68 -2.149.084,69 -585.329,40
Altersversorgung und Unterstutzung

davon fur Altersversorgung 104.070,06 (270.356,31)

Abschreibungen

auf immaterielle Vermoégensgegenstande des

. -4.537.316,21 -4.631.215,54
Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen -979.236,01 -911.593,87
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlage- +0,49 +0,49
vermogens

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage +2.474,41 +1127,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -929.897,36 -951968,94
Steuern vom Einkommen und Ertrag -229.628,85 -141.322,71
Ergebnis nach Steuern 2.394.167,43 1.984.148,20
Sonstige Steuern -654.313,14 -654.534,09
Jahresuberschuss 1.739.854,29 1.329.614,11
Entnahmen aus Rucklagen 0,00 0,00

Einstellungen aus dem Jahresuberschuss in

. -1.446.233,09 -1.035.623,71
Rucklagen

Bilanzgewinn 293.621,20 293.990,40
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Anhang
des Jahresalbschlusses

3. Anhang des Jahresabschlusses 31.12.2023

A. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die Eisenbahnbauverein Harburg eG hat ih-
ren Sitz in Hamburg und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister  beim
Hamburg (GnR 866).

Amtsgericht

Der Jahresabschluss zum 31122023 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die ein-
schlagigen gesetzlichen Regelungen fur Genos-
senschaften und die Satzungsbestimmungen
ebenso wie die Verordnung Uber Formblatter fur
die Gliederung des Jahresabschlusses fur Woh-
nungsunternehmen (FormblattVO) beachtet. Die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde entspre-
chend dem §275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

In der Gliederung der Bilanz ergaben sich keine

Veranderungen.

B. Angaben zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstande wurden
nur insoweit zu — um planmaiige Abschreibun-
gen geminderte — Anschaffungskosten aktiviert,
als sie entgeltlich erworben wurden. Die Abschrei-
bung der Immateriellen Vermdgensgegenstande

erfolgt linear mit 25 Prozent.

Die Gegenstande des Sachanlagevermdgens
sind grundsatzlich mit Anschaffungs- und Her-
stellungskosten, vermindert um planmaBige
lineare Abschreibungen sowie erhaltene Zu-
schusse, bewertet. Grundlage fur die planma-
Bige Abschreibung der Wohngebaude ist eine
Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren. Nach-
tragliche Herstellungskosten auf Grund von um-
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fassenden Modernisierungen werden bei der
Abschreibung ganzjahrig bertcksichtigt. Geson-
derte Kosten fur Auf3enanlagen werden einheit-

lich mit 10 Prozent abgeschrieben.

Fremdkapitalzinsen werden nicht in die Herstel-
lungskosten einbezogen. Es wurden anteilige
Verwaltungsleistungen in Hohe von 67 T€ im
Geschaftsjahr aktiviert. Geschafts- und ande-
re Bauten werden auf der Grundlage einer Ce-
samtnutzungsdauer von 20-50 Jahren abge-
schrieben.

Cegenstande der Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung werden linear zwischen 6,67 Prozent
und 33,33 Prozent p.a. entsprechend ihrer tat-
sachlichen betriebsgewodhnlichen Nutzungsdau-
er in Anlehnung an die steuerliche Afa-Tabelle fur
allgemein verwendbare AnlagegUter abgeschrie-
ben. Geringwertige Vermdgensgegenstande bis
zu 800 € netto werden aus Grunden der Stetig-
keit weiterhin im Jahr der Anschaffung in voller
Hohe abgeschrieben und im Anlagespiegel als

Abgang gezeigt.

Die Finanzanlagen wurden ebenfalls zu Anschaf-
fungskosten bewertet. Das Umlaufvermogen
wird grundsatzlich nach dem strengen Niederst-

wertprinzip bewertet.

Bei der Ermittlung der Unfertigen Leistungen
aus noch nicht abgerechneten Heiz- und ande-
ren Betriebskosten sind Abschlage, insbesondere
aufgrund von Leerstand, berUlcksichtigt. Die Be-
wertung der anderen Vorrate erfolgt zu Einstands-

preisen.

Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstande
und Flussige Mittel werden mit dem Nennwert
bilanziert. Erkennbaren Risiken bei Mietforderun-
gen wird durch Einzelwertberichtigungen Rech-

nung getragen.
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Die  aktiven Rechnungsabgrenzungsposten
(Willytel — Glasfasernetz) werden innerhalb von

neun Jahren abgebaut.

Die Pensionsrlckstellungen wurden auf der
Grundlage versicherungsmathematischer Gut-
achten unter Anwendung der "Heubeck-Richt-
tafeln 2018 G" dotiert. Als versicherungsma-
thematische Bewertungsmethode wurde das
modifizierte Teilwertverfahren angewandt, unter
BerUcksichtigung eines Gehaltstrends von 2,25
Prozent und einem Rententrend von 1,25 Prozent.

Es wurde der von der Deutschen Bundesbank
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ermittelte Abszinsungssatz fur eine pauschale
Restlaufzeit von 15 Jahren mit 1,78 Prozent (Stich-
tag Dezember 2022) bzw. 1,82 Prozent (Stichtag
Dezember 2023 — 10-Jahres-Durchschnitt) zu-
grunde gelegt.

Die Sonstigen Ruckstellungen und Steuerrlckstel-
lungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und
ungewissen Verbindlichkeiten nach MaBgabe des
§ 249 HGB. Ihre Bewertung erfolgte nach vernunf-
tiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des
notwendigen Erfullungsbetrages. Verbindlichkei-

ten sind mit inrem Erfullungsbetrag angesetzt.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
1. Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens ergibt sich aus folgendem Anlagengitter:
. Bilanz Anschaffungs-/ Anschaffungs-/ : . _ _
Herstellungs- Zugange Abgange Umbuchungen Herstellungs- g(ukr]m._lgerte Abschreibungen Anqerung clet Abﬁchrelbgngen gurr]ngtljlerte Buchwert Buchwert
——— DS Abschreibungen in Zusammenhang mit ... Abschreibungen
o des Zugangen / =
zum 01.01. des Geschaftsjahres (+/-) zum 31.12. zum 01.01. Geschaftsjahres  Zuschreibungen Abgangen (+/-) ° zum 31122023 © am 31.12.2023 am 31.12.2022
€ € € € € € € € € € € € €
'g"e‘sr;‘::;tr;'l’eeverm°ge“5' 224.503,15 18.692,52 312375 240.071,92 218.062,15 9.841,52 312375 224.779,92 15.292,00 6.441,00
Sachanlagen
Grundstlcke mit Wohnbauten 203.899.735,37 706.957,27 1.149.270,11 +14.616.916,28 218.074.338,81 108.711.360,52 3.834.621,78 112.545.982,30 105.528.356,51 95.188.374,85
Sggnsrf;‘;fgs Bma'ES;SChafts' 9.664134,35 9.664134,35 4193.670,37 317.52313 4.511193,50 5152.940,85 5.470.463,98
Grundstlcke ohne Bauten 415.881,49 180,00 416.061,49 0,00 0,00 0,00 416.061,49 415.881,49
Technische Anlagen und
Maschinen 3.940.295,38 3.940.295,38 2.833.855,87 177.228,30 3.011.084,17 929.211,21 1.106.439,51
aBj;;'tzk;tsu rf;‘d (CESEAEIE: 2.432.251,32 234.065,42 89.647,36 +132.782,78 2.709.452,16 1.579.724,70 198.101,48 89.647,36 1.688.178,82 1.021.273,34 852.526,62
Anlagen im Bau 7186.084,31 7.563.614,75 -14.749.699,06 0,00 0,00 7.186.084,31
Bauvorbereitungskosten 2.342.980,29 1.099.672,28 0,00 3.442.652,57 0,00 0,00 3.442.652,57 2.342.980,29
Sachanlagen gesamt 229.881.362,51 9.604.489,72 1.238.917,47 0,00 | 238.246.934,76 117.318.611,46 4.527.474,69 0,00 89.647,36 - 0,00 121.756.438,79 116.490.495,97 12.562.751,05
Finanzanlagen
andere Finanzanlagen 5.052,00 0,00 5.052,00 0,00 0,00 0,00 5.052,00 5.052,00
Anlagevermogen insgesamt 230.110.917,66 9.623.182,24 1.242.041,22 0,00 ' 238.492.058,68 117.536.673,61 4.537.316,21 0,00 92.771,11 - 0,00 121.981.218,71 116.510.839,97 NM2.574.244,05

2. Die Zugange bei den Grundsticken mit Wohn- triebsausstattungen sowie Umstellung der IT-Um- 6.Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von ein Unterschiedsbetrag in Hohe von 27 T€. Dieser

bauten betreffen im Wesentlichen die Kosten der

Neugestaltung der AufRenanlagen im Gottschal-

gebung zustande.

mehr als einem Jahr:

abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gem. §
253 Abs. 6 HGB fur die Ausschuttung gesperrt.

] o ) ) . Forderungen Geschaftsjahr Vorjahr
kring (1.094 T€) abzuglich der RISE-ZuschUsse (394 . Die Bauvorbereitungskosten umfassen Planungs- aus € €
T€). Die Abgange bei den Grundstucken mit Wohn- und Projektierungsleistungen fur die vorgesehene } 8.In den Sonstigen Ruckstellungen sind folgen-
o ) ) ) Vermietung 7.039,49 12.905,55 B o )

bauten ergeben sich im Wesentlichen aus den Zu- Wohnraumschaffung des zweiten Bauabschnitts de Ruckstellungen mit nicht unerheblichem Um-

schussen fur den Neubau Gottschalkring 2 sowie an der Bremer StralRe. Die unter dem Umlaufvermo- Zuschussen 10.481,00 14.485,00 fang enthalten: 64 T€ fur die Erstellung der Heiz-

Bremer Str. 116+136 (1141 T€). gen ausgewiesenen unfertigen Leistungen beinhal- und Warmwasserkostenabrechnungen, 20 T€ fur
ten ausschlieBlich noch abzurechnende Heiz- und CO,-Erstattungen sowie 55 T€ Ruckstellungen fur

3. Die Zugange bei den Betriebs- und Geschaftsaus- Betriebskosten. 7.Aus der Abzinsung der Penionsrickstellun- nach anfallende Baukosten.

stattungen resultieren im Wesentlichen aus dem
Ankauf von BuUroausstattungen, eines PKWs sowie
der Aktivierung neuer Einbauktuchen. Der Abgang
kommt im Wesentlichen durch Austausch von Be-
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. Die Sonstigen Vermégensgegenstande enthalten

keine Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

gen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen zehn Jahre ergeben sich im
Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittli-

chen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre
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II. Gewinn-und Verlustrechnung

In den Sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertragen
sind 1 T€ aus der Aufzinsung von ZuschuUssen

(sonstige Vermdgensgegenstande) enthalten.

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen enthal-
ten 17 T€ aus der Abzinsung der Pensionsruckstel-

lungen sowie 38 T€ fur Bereitstellungszinsen.

D. Sonstige Angaben

1. Zum Bilanzstichtag bestanden 34.534 T€ nicht
in der Bilanz ausgewiesene sonstige finanzielle
Verpflichtungen, davon 32734 T€ fur Neubau
und 1.800 T€ fur Modernisierungen. AuBerdem
waren in Hohe von 35.860 T€ Darlehenszusagen

bzw. Zuschusse noch nicht valutiert.
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2. Wir verfugen Uber ein Kautionskonto deren Ge-
samtsumme sich am Bilanzstichtag auf 172 T€
belief.

3. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschéaftigte/Teilzeitbeschéaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 9/5,5
Technische Mitarbeiter 3/0
Mitarbeiter im Regiebetrieb, 6/1
Raumpflegerin

geringflgig Beschéaftigte 0/5,5

AuBerdem wurden durchschnittlich 2 Auszubil-
dende beschaftigt.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus dem

sich auch die Art und Form der Sicherheiten ergeben.

Insgesamt Davon
Verbindlich- Restlaufzeit gesichert
Reiten bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der

= = = e = Sicherung

gegenuber 6656590829 526994096 1956567295 4173029438 6656590829 GPR*
Kreditinstituten
ggu. anderen 750.000,00 0,00 0,00 750.000,00 0,00
Kreditgebern
erhaltene 707172911 707172911 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen
aus 74.124,65 74.124,65 0,00 0,00 0,00
Vermietung
ausLieferungen 4o, 23917 445433917 0,00 0,00 0,00
& Leistungen
sonstige 185.729,00 185.729,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 79.101.830,22 17.055.862,89 19.565.672,95 42.480.294,38 66.565.908,29

*) GPR = Grundpfandrechte (Grundschulden und Hypotheken in Form von Buchgrundschulden)

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, bestehen — wie im Vorjahr — nicht.
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4. Mitgliederbewegung

6.

Anfang 2023 4938
Zugang 244
Abgang 164
Ende 2023 5.018

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Geschaftsjahr vermehrt
um +224.860,00 €.

.Name und Anschrift des zustandigen Prufungs-

verbandes:

Verband norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen eV. Hamburg — Mecklenburg-
Vorpommern — Schleswig-Holstein
Tangstedter LandstralRe 83

22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes
Joachim Bode
Alexandra Chrobok — bis 31.12.2023 —

Mitglieder des Aufsichtsrates
Christiane Boekenhauer — Vorsitzende
Annika Wendt - stellv. Vorsitzende
Fred Bonkowski

Birgit Borchert

Rosemarie van Delft

Cordula Déhring

Inhaltsverzeichnis
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8. Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten
sind und weder in der Gewinn- und Verlust-
rechnung noch in der Bilanz berucksichtigt
sind, haben sich nicht ergeben. Allerdings wird
an dieser Stelle auf den Hinweis im Prognose-,

Chancen- und Risikobericht verwiesen.

9. Gemal’3 Beschluss von Vorstand und Aufsichts-
rat vom 02.04.2024 wurden 246.233,09 € in die
gesetzliche Rucklage, 800.000,00 € in die Bau-
erneuerungsrucklage und 400.000,00 € in die

anderen Ergebnisrucklage eingestellt.

10. Der Vorstand schlagt der Vertreterversammlung

vor, den Bilanzgewinn 2023 wie folgt zu verteilen:
2 Prozent Dividende auf das Geschaftsguthaben

von 14.681.060,00€ (Stand Ol. Januar 2023)
=293.621,20 €

Hamburg, den 2. April 2024

Der Vorstand
Joachim Bode, Alexandra Chrobok (bis 12/2023),

Heike Ménning, Christian Sachse
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Bericht
Uber die Stiftung

Die EBV-Stiftung

Die Stiftung — anerkannt mit Bescheid vom 14.
Septemlber 2001 von der Senatskanzlei der Freien
und Hansestadt Hamburg sowie zuletzt mit
Freistellungsbescheid vom 21. April 2022 des
Finanzamtes Hamburg-Nord — hat im abgelau-
fenen Geschaftsjahr wieder die Karten fur Weih-
nachtsmarchen und Starpyramide vergunstigt
abgeben kdonnen. Die Wilstorfer Leseorte wurden
fortgesetzt, der Schulverein der Kerschensteiner-
stral3e wurde unterstltzt und in der Klangfabrik
erhielt ein junges Madchen Klavierunterricht. Fur
die Bucherhallen Hamburg wurden Kennenlern-
karten und Ubersetzungsgerate gesponsert. Und
der Treffpunkt der Jugend Harburg-Sud e. V. er-
hielt die Mittel fur eine Offline-Reise. Die Stiftung
beteiligte sich weiterhin an der Pramierung der
jahrlichen Nachtwanderung der Hamburger Ju-
gendfeuerwehren zusammen mit den neun an-
deren Stiftungen der Hamburger Wohnungsbau-
genossenschaften.

Die Bilanz zum 31.12.2023 weist folgenden Stand aus:

Ausleihungen an verbundene Unternehmen 500.000,00
Forderungen aus Zinsen 0,00
Bankguthaben 32.572,01
Kasse 278,15

532.850,16

y &

Die Stiftung unterliegt seit dem 01.03.2005 der
Aufsicht des Referats Stiftungsangelegenheiten
im Justizverwaltungsamt bei der Justizbehorde
der Freien und Hansestadt Hamburg. Die einzu-
reichenden Unterlagen fuhrten zu keinerlei Bean-
standungen.

Hamburg, im Februar 2024

Stiftung der Eisenbahnbauverein Harburg eG
zur Férderung von sozialen Einrichtungen und kul-
tureller Integration

Der Vorstand

Joachim Bode - Vorsitzender (2001 - 2026)
Alexandra Chrobok —stellv. Vorsitzende (2011 - 2026)
Rosemarie van Delft (2016 - 2026)

Christiane Boekenhauer (2021 - 2026)

Stiftungsvermogen 500.000,00
Rucklage 32.121,28
Ruckstellung fur Verwaltungskosten 728,88
Verbindlichkeiten aus Leistungszusagen 0,00

532.850,16

Wilstorfer Leseorte im Engelbekhof - Andreas Wagner wird angekdndigt
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Wohnungs-
bestand A

1 1% 2 222 3 3% 32 4 4Y 42/, 5 6 7 8 9 10 6.9./ff.
1 Zimmermannstr. 3-23, 8-24 33 89 122 f.f.
2 Sophienstr.2,7,9,17,19 13 28
Friedrich-List-Str. 23, 26 41 ff
3 Reeseberg 43, 43a, 45, 47,57-67 2 59 8 69 ff
4 Walter-Koch-Weg 8 2 59 1 82 3 1 1
Reeseberg 18a-42
Tivoliweg 7,9 149 ff
Winsener Str. 45-55 3 39 4 5 51 f.f.
Rosentreppe 23,1, 3,2, 4 8 29 2 39 f.f.
Haakestr. 85 1 1 1 3 ff
11 Kroosweg 22,26-32 1 17 27 14
Goeschenstr. 7,9 59 ff.
12 Roggestr.2, 4,18-22 (** 5 5 f.f.
13 Lonsstr.6 17 5 1 1
Heinrich-Heine-Str. 37, 39 (*
Max-Halbe-Str. 36 (**, 38 (**
Walter-Flex-Str. 2-6 24 f.f.
14 Sudermannstr.1-25, 2-30 (*** 2 12 8 11 1 1 35 ff.
15 Am Muhlenfeld 47-117 (**** 3 76 1 26 1 6 2 2 3 120 f.f.
16 Zimmermannstr. 2-6 3 29 9
Reeseberg 55 41 f.f.
17 Sophienstr.1-5,11-15 19 12 31 f.f.
18 Bremer Str.118-124 1 7 12 8
Bandelstr. 2 28 f.f.
19 Bremer Str.126-130 1 7 12 3
Bandelstr. 1 23 f.f.
20 Bremer Str.132-134 3 8 11 f.f.
21 Goeschenstr. 1l 14 1 15 f.f.
22 Mehringweg 16,18 12 12 f.f.
23 Mehringweg 20, 22 12 12 f.f.
24 Kroosweg 24 8 8 f.f.
25 Kroosweg 30a 7 8 15 f.f.
26 Goeschenstr.1-5 12 16 2 30 f.f.
27 Kroosweg 38 15 87 6
Goeschenstr.13,15
Hastedtstr. 22a+b, 22-28 108 ff
29 Roggestr. 6, 8,24 2 15 17 f.f.
30 Weinligstr. 53-57 18 18 f.f.
31 Lohmannsweg 24,26 1 1 3 4 9 ff
32 Lohmannsweg 30 1 5 6 f.f.
33 Max-Halbe-Str. 22 5 5 f.f.
34 Ritterbuschplatz1-9 5 49 6
Tilemannhéhe 11-19 60 f.f.
35 Ritterbuschplatz 2-6a, b 48
Tilemannhdhe 8a-10b 48 f.f.
36 Bissingstr.7,9 4 2 10 16 f.f.
37 Winsener Str. 84a+b 1 10 1 12 f.f.
38 Petersdorfstr. 1la+b 18 18 f.f.
39 Petersdorfstr.17a-19b 36 36 f.f.
40 Kniggestr.5-9 1 2 20
Heckengang 39 23 f.f.
41 Friedrich-List-Str. 25, 25a 5 7 12 ff.
42 Weinligstr. 59 1 5 6 f.f.
43 Roseggerstr.11-17,19a+b 12 30 42 f.f.
44  Brandesstr. 5-9 6 4 32
Roseggerstr. 5,7 42 f.f.
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Wohnungs-
bestand A

Belegenheit Wohnungen (Anzahl-Zimmer-Whg.)

(
1 1% 2 2322 3 3% 322 4 43 42/, 5 6 7 8 ©) 10 6.9./f.f.
45 Wasmerstr. 3-7 4 42
Brandesstr. 6-8 46 f.f.
46 Metzenberg 11,13 4 12 16 ff
47 Petersdorfstr. 20a-c 48 32
Roseggerstr. 2a-e 80 f.f.
48 Haakestr. 87a-c 3 15 18 f.f.
49 Hopenstr.la-c (s. auch VE 82) 18 18 f.f.
50 Jagerstr.99a-103b 72
Hoépenstr. 3a-5c¢ (s. auch VE 81) 72 31.12.2029
51 Radickestr.2a-6¢ 44 44 51 1
Ee:jiﬁevrg gﬂ& 140 3112.2029
52 Ee:jiﬁevrg ;17)3—181c 54 54 31122029
53 Reeseberg 175 5 4 9 f.f.
s feseeberot s , 1 s it
55 Roggestr.7,9 2 10 12 f.f.
57 Gottschalkring 3,5, 4-6,10-12,16-22 30 12 88 22
Bandelstr. 3,5 152 f.f.
58 Seevetal /Im Alten Dorf16,16a 4 1 1 6 fif.
59 Heinrich-Heine-Str. 29, 31 2 4 f.f.
60 Bremer Str. 75 5 3 9 f.f.
61 Reeseberg108,108a 4 8 6 18 ff
2 2 f.f.
62 Reeseberg104a 6 3 9 f.f.
1 1 f.f.
63 Roggestr. 7a+b, 14a-c, 16a+b, 26 4 7 10 2 18 2 43 f.f.
65 Ee:{]ec”hh\;’;fg; 17ab =2 7 BA < B 3 102 s 38 £f
66 Kroosweg 11 1 3 3 7 f.f.
67 Roseggerstr. 29, 31 3 6 3 12 f.f.
1 1 2 f.f.
68 Schwarzenbergstr. 58 4 3 5 1 13 f.f.
69 Schwarzenbergstr. 64 1 4 4 9 31122023
70 Zur Seehafenbricke 7,9, 1 2 1 11 5 4 30 3112.2026
71 Sophienstr.22-28 13 6 19 f.f.
73 Sophienstr. 4-12 1 2 17 6 26 f.f.
76 Jagerstr.134 3 | 6 f.f.
78 Winsener Str.16 3 9 8 7 1 1 f.f.
Vinzenzweg 2 27 3112.2026
79 Reeseberg175a 4 18 22  3112.2039
80 Schwarzenbergstr. 53-57 12 6 3 © 27 3112.2026
81 Jagerstr. 99a-103b 24
Hoépenstr. 3a-5c¢ (s. auch VE 50) 24 3112.2029
82 Hopenstr.1a-c (s. auch VE 49) 4 2 6 f.f.
83 Radickestr. 2a-6¢ 24
(zegziﬁevrg 15?)0 Lo 24 31122029
84 (Ze:jith)evrg ;72)73'181C 16 2 18 3112.2029
85 Roseggerstr.9 4 4 4 1 13 31.12.2025
87 Zur Seehafenbrucke 1-5 O ey 11 4 12 3 1 59 3112.2026
Schwarzenbergstr. 20a, 20-24, 24a 1 1 2 ff.
89 Winsener Str. 59 3 1 4 8 3112.2026
90 Heinrich-Heine-Str. 23 (* 1 1 f.f.
91 Max-Halbe-Str. 5+7 (* 2 2 f.f.
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A

Belegenheit Wohnungen (Anzahl-Zimmer-Whg.)

92

oL

94
95
96
97

100

101

102

104

107

108

109

110

112

113

114

115

116

117

118

119

120

121

122

134
135

153
154
155

157
158

165

300
301
302
303
304

Schwarzenbergstr. 51, 59, 61

Dritte Twiete 1-3

Schwarzenbergstr. 73,77

Dritte Twiete 2-6
Loénsstr. 2

Reeseberg 178c-e

Friedrich-List-Str. 23a
Max-Halbe-Str. 21 (* + 23 (*
Winsener Str. 84, 84c¢c

Schwarzenbergstr. 30

Harburger Ring 31

Seevetal / MUhlenweg 109a-d (**
Sophienstr.1a, 5a-Tic (**,15a,17a+b
Heinrich-Heine-Str. 35 (*
Friedrich-List-Str. 4 (*¥****

Roseggerstr. 10 (**
Eddelbuttelstr. 36

Vinzenzweg 8a, b-g (**

Vinzenzweg 10a-d
Reeseberg 104

Petersdorfstr. 8

Friedrich-List-Str. 2c-d

Roseggerstr. 8

Hans-Dewitz-Ring 31-33

Heimfelder Str. 87
Vogelerstr. 2-8
Milchgrund 33-39
Corduaweg 1-7

Bremer Str. 116, 136,
Gottschalkring 2

Tilemannhohe 21-29

Tilemannhéhe 12a-14b, 16,18

Sophienstr. 30-34
Reeseberg 175 (DB)

Reeseberg 178,178a (s. auch VE 54)

Roggestr. 11
Weinligstr. 53a
Gottschalkring 8, 14

Seevetal / Im Alten Dorf 14
Beerenhohe 17,17a+b

(s.auch VE 65)
Mozartstr. 35
Herderstr. 5+7

Humboldtstr. 118, 118a

Schumannstr. 41

Schumannstr. 43

Legende

*
*
*
*

I

I REEZY 2 A7 7 Y RS
11 3 11 16 6
12 6 16 7
4
10 7 12
1 1
2
3
6 3
1 13 1
17 9
1
1
1 4 1 2
4 8 85 17
3
6
10 7
8
26
2
4
4
4
27 18
4 21 3
4 50
9
4
18 30
2 1
1 1 4
1 2 9
3 ©
1 11
4 5
3 4
240 56 1153 136 19 1393

= Doppelhaushalfte (DH)

( = Reihenhaus (RH)
(Fx* = auBBerNr.1,25,12,22,28, 30 RH
( Nr. 89, 97,99, 105,107, 113,115 =RH

B

28

(:
3

6.9./f.f.

48 31122026

42 31122026

4 f.f.
1 38 f.f
8 f.f
2 f.f
4 f.f.
10 f.f.
15 f.f
4 f.f
41 f.f.
1 f.f
1 f.f
1 f.f
8 f.f.
14 f.f
114 ff
8 f.f
7 f.f.
21 f.f
8 f.f
28 3112.2035
6 f.f.
24 f.f
50 0112.2053
28 f.f.
54 f.f
f.f
f.f.
12 f.f
64 f.f
4 f.f.
6 f.f.
14 f.f.
12 ff
12 f.f
9 f.f.
8 f.f.
it 3279

2 4 4% 425 5 6 7 8 9 10
1
1
1
4
4 10 1
1
4 2 8
4 1
4
4
4
4
4 1
10
16
2
1
3 177 16 i 377 2 1 4 2
(G = Einzelhaus
f.f. = frei finanziert/keine Belegungsbindung
6.9. = offentlich gefordert

3112.2XXX = offentlich gefordert bis
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Wohnungs-
bestand

y A3

e

davon Anzahl Wohn-/Nutzflache (m?)
f.f gesamt 2584 Wohnungen 3272 208.855,04
6.g.gesamt 695 Gaste-WE 7 280,16
3.279 Wohnungseinheiten 3279 209.135,20
Einzelgaragen 306 4.49710
Stellplatze in Tief
Fortfall der Belegungsbindung ab SUARZAS 1N VIS ERIEER 658 225627
01012024 9 Gewerbliche Objekte 27 4.271,06
01012026 13 Stellplatze im Freien 423 0,00
01012027 241 Stellplatze auf Parkpalette 38 456,00
01.01.2030 222 Sonstige Objekte (z.B. Motorrad-/
Fahrradstellplatze, BHKW-Gebaude) n7 953,00
01.01.2036 28
Pachtgarten 84 0,00
01.01.2040 22
eigengenutztes Blro 1 1.241,81
01.12.2053 50
—_— Nachbarschaftstreff KniggestraBRe 1 138,51
695
Objekte insgesamt 4.975 229.945,95
Stand: 31.12.2023
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e —
Bestand an Blockheizkraftwerken Bestand an Photovoltaikanlagen
Leistung KW q A " Inbetrieb-
Belegenheit elektrisch/ Inbetrieb- Belegenheit Leistung A .
nahme
thermisch
1) Wasmerstr. 3-7 8,40 kWp 1996
1) Gottschalkring 8 50/92 2013
2) Petersdorferstr. 20a-c 541 kWp 1997
2) Mehringweg 22 5,5/12,5 2015
3) Reeseberg 177a-c 7,20 kWp 1998
3) Reeseberg 175a 5,5/12,5 2015
4) Reeseberg 179a-c 7,20 kWp 1998
4) Sophienstr. 15a 40/93 2017
5) Reeseberg 18la-c 7,20 kWp 1998
5) Vinzenzweg 10c 50/82 2017
6) Winsener Str. 51-55 7,20 kWp 1999
7) Gottschalkring 4-6 18,00 kWp 2000
8) Gottschalkring 10-12 24,00 kWp 2000
d h . h | | 9) Gottschalkring 18-20 19,40 kWp 2000
Bestand an thermischen Solaranlagen B Coriecnaiing o5 165 i 000
11) Bandelstr. 3-5 24,00 kWp 2000
Inbetrieb- 12) Roseggerstr. 11-17 10,08 kWp 2001
Belegenheit m?
nahme 13) Roseggerstr. 19a-b 4,08 kWp 2001
1) Winsener Str. 59 15,00 m? 1998 14) Rosentreppe 1a (Atrium) 2,41 kWp 2002
Rosentreppe 1a
2) Roggestr7a/b 14,30 m? 1999 15) o pi | 360 kWp 5002
3) Roggestr 14a/b 22,20 m? 1999 (Eregesiam siclt)
4) Roggestr 16a/b 22,20 m? 1999 16) Reeseberg 108 6,24 kWp 2003
5) Walter-Flex-Str. 2-6 21,75 m? 2000 17) [ IREEsaee) MOk T2 (e 2003
6) Goeschenstr. 1-5 120,00 m? 2001 18) Reeseberg 1042 9,36 kWp 2003
7) Bremer Str. 75 16,00 m? 2001 19) Roseggerstr. 29 7,50 kWp 2004
8) Lohmannsweg 24/26 4962 m? 2002 20) Roseggerstr. 31 11,13 kWp 2004
9) Rosentreppe.la 3,20 m? 2002 21) Reeseberg65/67 8,41 kWp 2004
10) Sophienstr. 28 5520 m2 2005 22) Reeseberg55-63 32,07 kWp 2004
11) Metzenberg 11-13 332,60 m2 2006 23) Reeseberg 43-47 13,68 kWp 2006
12) Winsener Str.84a/b 42,00 m? 2006 24) Vinzenzweg 10d 40,32 kWp 2007
13) Brandesstr. 5-9 42,06 m? 2008 25) Reeseberg 30-40 15,84 kWp 2009
14) Schumannstr. 41 23.85 m? 2010 26) Rosentreppe 1-:3 13,68 kwp 2011
15) Brandesstr. 6-8 25.80 m? 201 27) Rosentreppe 2-4 418 kwp 2011
16) Reeseberg 104 3330 m? 2012 28) Reeseberg.22-28 17,50 kWp 2013
17) Petersdorferstr. 19a/b 9798 m? 2012 29| Winseney S 4549 S o 2015
18) Petersdorferstr. 17a/b 134,16 m? 2013 SOl Roseggerstr. 8 572 kWp 2018
19) Roseggerstr. 2a-e 346,00 m? 2014 Gesamtleistung 361,26 kWp
20) Petersdorferstr.20a-c 63,00 m? 2014
21) Metzenberg 11/13 56,00 m? 2014
22) Metzenberg/Garagen 84,00 m? 2014
23) Heckengang 39 30,96m? 2015
24) Bissingstr. 7-9 36,40m? 2016
25) Friedrich-List-Str. 2¢ 4700m? 2016
26) Reeseberg 177a-181c 183,00 m? 2018
27) Reeseberg 178c+e 265,00 m? 2018
28) Jagerstr.99a-103b 134,00 m? 2019
Gesamtflache 2.017,58 m?
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Verzeichnis unserer
Vertreter*innen

Ort wenn nicht anders angegeben: Hamburg
Stand Marz 2024

Wahlbezirk 1

(PLZ 21079) Zimmermannstrale 3-23, 2-24

(PLZ 21079) Ritterbuschplatz 1-9, 2-6 a+b

(PLZ 21079) Tilemannhodhe 11-29, 8a-14b, 16-18

(PLZ 21079) Reeseberg 55

Wahlbezirk 2

(PLZ 21079) SophiestraBe 1-19, 1a, 5a-c, 7a-c, 9a+b,
TNa-c, 153, 17a+b, 2-12, 22-34

(PLZ 21079) Friedrich-List-StraRe 23, 23a, 25, 253,
26,2c+d, 4

(PLZ 21079) Reeseberg 43a, 43-47,57-67

Wahlbezirk 3

(PLZ 21079) Walter-Koch-Weg 8

(PLZ 21079) Reeseberg 18a-42

(PLZ 21079) Tivoliweg 7,9

(PLZ 21077) Winsener Straf3e 45-55, 59, 84, 84a-c

(PLZ 21079) Rosentreppe 1-4

(PLZ 21217) Seevetal, Im Alten Dorf 14, 16, 16a

(PLZ 21217) Seevetal, MUhlenweg 109a-d

(PLZ 22083) Mozartstral3e 35

(PLZ 22085) HerderstraBe 5,7

(PLZ 22083) HumboldtstraBe 118, 118a

(PLZ 22083) Schumannstral3e 41, 43

Wahlbezirk 4

(PLZ 21073) Kroosweg 22-32, 30a, 38,11

(PLZ 21073) HastedtstralRe 22a+b, 22-28

(PLZ 21073) GoeschenstraBBe 1-15

Wahlbezirk 5

(PLZ 21073) Bremer StraRRe 116-136, 75

(PLZ 21073) BandelstraBe1,2,3,5

(PLZ 21073) Gottschalkring 3,5, 2-22

(PLZ 21077) Beerenhdhe 17,17a,17b

Wahlbezirk 6

(PLZ 21075) Lohmannsweg 24, 26, 30

(PLZ 21075) BissingstraBe 7,9

(PLZ 21073) SchwarzenbergstralRe 51-61, 73,77,
20a, 20-24, 24a, 30,58, 64

(PLZ 21073) RoggestralBe 7, 7a+b, 9, 11, 2-8, 14a-c,
16a+b, 18-26

(PLZ 21075) Vogeler Str. 2-8
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(PLZ 21075) Milchgrundweg 33-39

(PLZ 21075) Corduaweg 1-7

(PLZ 21073) Dritte Twiete 1,3, 2-6

(PLZ 21073) Mehringweg 16-22

(PLZ 21073) Zur Seehafenbrucke 1-11

(PLZ 21073) WeinligstralRe 53, 53a, 55-59

(PLZ 21073) Harburger Ring 31

(PLZ 21075) HaakestralRe 85, 87a-c

(PLZ 21075) Hans-Dewitz-Ring 31, 33

(PLZ 21075) Heimfelder StrafBe 87

Wahlbezirk 7

(PLZ 21077) LonsstraBe 2,6

(PLZ 21017) Am Muhlenfeld 47-117

(PLZ 21077) Heinrich-Heine-StralRe 29, 31, 35, 37,39

(PLZ 21077) Walter-Flex-Straf3e 2-6

(PLZ 21077) Max-Halbe-StraBe 5,7,21,23,22,36,38

(PLZ 21077) Vinzenzweg 2, 8a-g, 10a-d

(PLZ 21077) SudermannstraBe 1-25, 2-30

(PLZ 21077) Winsener Stral3e 16

(PLZ 21073) EddelbuttelstraBe 36

Wahlbezirk 8

(PLZ 21079) Metzenberg 11,13

(PLZ 21079) Wasmerstra3e 3, 5,7

(PLZ 21079) RoseggerstralBe 5,7, 9, 11-17,19a+b, 29,
31,2a-¢,8,10

(PLZ 21079) Kniggestrae 5,7,9

(PLZ 21079) Heckengang 39

(PLZ 21079) PetersdorfstraBe 11 a+b, 17a-19b, 8,
20a-c

(PLZ 21079) Reeseberg 104, 104a, 108, 108a

(PLZ 21079) BrandesstraRe 5,7,9,6, 8

Wahlbezirk 9

(PLZ 21079) JagerstralRe 99a-103b, 134

(PLZ 21079) HopenstraBe 1a-5¢

(PLZ 21079) RadickestraBe 2a-6¢

(PLZ 21079) Reeseberg 175, 175a, 177a-181c, 178,

Wahlbezirk 10

178a,178c-e, 180-184

Nicht mit Wohnraum versorgte Mitglieder
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Wahlbezirk 1

y A3

e

Wahlbezirk 5

Vertreter*innen (Amtsperiode 2020 — 2024)
1 Rasch, Heinz
2 Frankenberg, Andreas
3 Zeidler, Nils
4 Knabenreich, Karl-Heinz
Ersatzvertreterfinnen

Wahlbezirk 2

Vertreter*innen (Amtsperiode 2020 — 2024)
1 Bonkowski, Barbara
2 Burmester, Erwin
3 Burmester, Helgard
4 Greiner, Bernd
Ersatzvertreter*innen
1 Wolff, Ronny
2 Kunkel, Dieter

Wahlbezirk 6

Vertreterfinnen (Amtsperiode 2020 — 2024)

1 Knuth, Maria

2 Knuth, Peter

3 Hagemann, Barbel

4 Kamphausen, Michael
Ersatzvertreter*innen

1 Roloff, Matthias

2 Thinius, Joana

Wahlbezirk 3

Vertreterfinnen (Amtsperiode 2020 — 2024)
1 Bals, Peter

Bienert, J6rg

Elwart, Heide

Niels, Hans-Ulrich

Barthels, Petra
6 Venohr, Horst

Ersatzvertreter*innen

aON WON

Wahlbezirk 7

Vertreter*innen (Amtsperiode 2020 — 2024)

1 Pade, Angelika

2 Pade, Bernd

3 Fuss, Torsten

4 Hillmer de Pereyra, Petra
Ersatzvertreter*innen

1 Nitsch, Andreas

2 Smiljkovic, Annegret

Wahlbezirk 4

Vertreter*innen (Amtsperiode 2020 — 2024)
1  Kujawa, Lydia
2 Jonasson, Sonja
3  Konstabel, Harry
4  Bendele, Magda
5 Thams, Petra
Ersatzvertreter*innen

1 Schaschek, Florian

Wahlbezirk 8

Vertreter*innen (Amtsperiode 2020 — 2024)
1 Grape, Vera
2 Heck-Niels, Katharina
3 Kardasiewicz-Stopikowska, Izabella
Ersatzvertreter*innen
1 Kattein, Michael
2 Pangalos, Georg

Vertreter*innen (Amtsperiode 2020 — 2024)

1 Jung, Horst

2 Thiel, Christel

3 Knabenreich, Gertraude

4 Becker, Helmut

5 Wichern, Holger
Ersatzvertreter*innen

1  Thinius, Elke

2 Thinius, Frank
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Verzeichnis unserer
Vertreter*innen

Wahlbezirk 9
Vertreter*innen (Amtsperiode 2020 — 2024)
1 Peters, Uve

Winkler, Ingelore
Bohm, Mike
Schulze, Karl-Heinz

aoN WN

Wollenberg, Rita
6 Wollenberg, Albert
Ersatzvertreter*innen
1 Buschdorf, Beate
2 \Voss, Peter

Wahlbezirk 10
Vertreter*innen (Amtsperiode 2020 — 2024)
1 Lange, Sigrid

Wiesner, Frank
Geyer-Langhof, Irmtraut
Boekenhauer, Gunnar
Wendt, Karl-Heinz
Schulz, Jutta

Lange, Gunter
Urbanek-Urbach, Barbel
Dohring, Klaus-Dieter

O O TN WN

10 Meyer, Jan-Carsten

1 Bartels, Klaus

12 Beer, Edeltraud

13 Dunker, Wolf Dieter

14 Kusen, Andreas

15 Endricat, Marion

16 Schulz, Niklas

17 Henke, Ulrike

18 Henke, Bernd
Ersatzvertreter*innen

1 Sack, Christian

2  Walberer, Franziska

3 Timpke, Horst

4 Grutzmacher, Jurgen
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DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

i

Wohnen mit echter Mitbestimmung
wohnungsbaugenossenschaften.de

DEUTSCHLAND
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