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Wohnungen

Neubautatigkeiten
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Anzahl der Sparer

Spareinlagen

2021

9.802

42,6 Mio. €

25,0 Mio. €

2021

1.390

34,9 Mio. €

Bilanzsumme

Jahresiiberschuss
Eigenkapital
2020
9.774
25,9 Mio. €
26,8 Mio. €
Mitglieder
Geschdiftsguthaben
Eigenkapitalquote
Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung
2020
1.375
31,0 Mio. €

2021

508,1 Mio. €

9,4 Mio. €

180,8 Mio. €

2021

13.689

34,0 Mio. €

35,6 %

73,3 Mio. €

2020
477,5 Mio. €
7,7 Mio. €

171,7 Mio. €

2020
13.547
33,1 Mio. €

36,0 %

72,1 Mio. €
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Wir wollen
in die Zukunft
investieren.

Uberall wird das
Wohnen teurer. Kann
das bei Genossen-
schaften anders sein?

Jana Kilian

Beim Wohnraum verhilt es sich wie
bei allen Giitern, die knapp bemessen
sind: Je hoher die Nachfrage, desto
eher steigt der Preis. Da hat so man-
cher Anbieter von Wohnungen, ob
zur Miete oder zum Kauf, die Prei-
se kraftig erhéht und dafiir gesorgt,
dass auch die Gewinnmargen trotz
hoherer Erstellungspreise gestiegen
sind.

Das gilt jedoch nicht fiir Genossen-
schaften, denn diese sind aus-
schliefRlich ihren Mitgliedern ver-
pflichtet. Dies ist auch in unserer
Satzung so festgeschrieben. Aller-
dings steht dort auch, dass wir in
unserem Handeln auf die Wirt-
schaftlichkeit der genossenschaftli-
chen Leistungen und die Grundséitze
ordnungsgeméfier Bewirtschaftung
zu achten haben. Damit soll der
dauerhafte Fortbestand der Genossen-
schaft sichergestellt werden. Das
heifdt: Auch wir miissen die Preise
fiir unsere Leistungen so bemessen,
dass wir unserem Forderauftrag je-
derzeit nachkommen kénnen.

Dies gestaltet sich jedoch zuneh-
mend schwieriger. Unsere wesent-
liche Einnahmequelle sind die Miet-
einnahmen, damit miissen wir alle
Ausgaben bestreiten. Unsere internen
Kalkulationen zur Wirtschaftlichkeit
haben sich dabei nicht verdndert.
Bei allseits steigenden Preisen fiir
Materialien und Dienstleistungen,
sei es beim Neubau, bei der Moderni-
sierung oder der Instandhaltung un-
serer Wohnanlagen, wird die Schere
zwischen tatsdchlichen Kosten und
Wirtschaftlichkeit allerdings immer
grofder. Deshalb miissen auch wir
die Mieten stetig, aber moderat er-
héhen.

Dirk Hinzpeter

In der Tat, bereits durch die Corona-
Krise ist die Verfligbarkeit von Bau-
material teilweise ein grofdes Pro-
blem gewesen und die Baukosten
sind enorm gestiegen. Wir hatten
alle auf eine Besserung gehofft.
Aber jetzt hat sich die Situation auf
den Baustellen aufgrund des Ukrai-
ne-Krieges nochmals deutlich ver-
schlechtert. Die Ukraine und auch
Russland fallen als bisher wichtige
Lieferanten von Stahl, Aluminium
und Holz auf unbestimmte Zeit aus.
Die Folge ist, dass wir derzeit in der
Bauindustrie eine grundlegende
Unsicherheit erleben, die die Kal-
kulierbarkeit von Baumafinahmen
deutlich erschwert, wenn nicht so-
gar unmoglich macht.




Zukunft

Was konnte die
Preisentwicklung
bremsen?

Jana Kilian
Unsicherheit erleben wir auch an
anderen Stellen. Der plétzliche und
vorzeitige Stopp der Bundesforde-
rung fiir effiziente Gebdude (BEG)
zu Beginn des Jahres war fiir die ge-
samte Wohnungswirtschaft wenig
hilfreich. Die HANSA war auch be-
troffen. Allerdings hatten wir unseren
Antrag deutlich vor angekiindigtem
Auslauf der Férderung gestellt, so
dass wir die Zusage fiir ein zins-
glinstiges Darlehen und Zuschiisse
flir unsere umfassende Quartiers-

entwicklung im Dudenweg letztlich
erhalten haben.

Fir kiinftige Projekte sind die Rah-
menbedingungen der o6ffentlichen
Forderung jedoch nicht klar, was
zu weiterer Unsicherheit fiihrt. Zu-
dem werden die allgemeinen Bau-
vorschriften immer strenger und
die Anforderungen an energetische
Standards der Wohngebdude stetig
hoher. All dies verteuert unsere
Bauvorhaben. Zusétzlich verschérfen
die seit Jahresbeginn deutlich stei-
genden Darlehenszinsen die Situa-
tion.

Der Verband norddeutscher Woh-
nungsunternehmen e.V. rechnet
nach Umfragen bei seinen Mit-
gliedsunternehmen fiir die Jahre ab
2024 daher bereits mit einem deut-
lichen Einbruch von Fertigstellungs-
zahlen im Neubau.

Fiir Hamburg als weiterhin wach-
sende Metropole fiihrt diese Ent-
wicklung nicht zu einer Entspan-
nung auf dem Wohnungsmarkt
- und damit bin ich wieder am An-
fang: Bleibt das Wohnungsange-
bot knapp, werden die Mieten auch
wegen der hohen Nachfrage und nicht
nur aufgrund der beschriebenen Kos-
tenentwicklung weiter steigen.

Als Genossenschaft sorgen wir aber
weiterhin fiir eine Dampfung der
Mietpreise, denn wir erh6hen unsere
Mieten derzeit nur aufgrund der
Kostenentwicklungen. So liegt die
Durchschnittsmiete unserer frei

finanzierten Wohnungen weiterhin
rund einfiinftel unter dem aktuellen
Mittelwert des Hamburger Mieten-
spiegels.

Und gibt es nicht
noch das Thema
Klimaschutz? Wie
geht die HANSA hier-
bei mit den Entwick-
lungen um?

Dirk Hinzpeter

Die aktuellen Themen sind alle
stark miteinander verbunden. Die
enorm gestiegenen Kosten fiir fos-
sile Brennstoffe und dariiber hinaus
die Diskussion iiber die Verfiigbar-
keit von Gas hat uns alle betroffen
gemacht. Hier sind plétzlich grund-
legende Versorgungsthemen, die wir
alle bisher als gesichert angesehen
hatten, in Frage gestellt worden. Die
Frage, wie wir die Beheizung unserer
Wohnungen sicherstellen, wurde
zwar durch den Stufenplan zur
Gasversorgung vorerst entschérft,
aber das bisherige Grundvertrauen
ist auch hier nicht mehr uneinge-
schrinkt vorhanden.

Insofern werden wir unsere Anstren-
gungen, Heizenergie bereits jetzt zu
sparen, intensivieren. Wir erarbeiten
hierzu konkrete Mafdnahmen, die

wir in Kiirze mit unseren Mitgliedern
besprechen werden.

Dariliber hinaus miissen wir weg
vom Verbrauch fossiler Energien.
Vor allem mit Photovoltaik werden
wir in Zukunft Energie auch selbst
produzieren und uns langfristig
unabhéngiger von Dritten und von
Preissteigerungen im freien Markt
machen.

Aber auch an unseren Gebduden
wird sich einiges dndern miissen.
Hier haben wir uns bereits vor ei-
nigen Jahren auf den Weg gemacht
und mit unseren Planungen zu
Quartiersentwicklungen gehen wir
diesen Weg konsequent weiter.



Zukunft

Was kommt da auf
die Mitglieder zu?

Dirk Hinzpeter

Klimaschutz ist immer eine Inves-
tition in die Zukunft. Man wird den
Effekt nicht sofort merken und es
wird auch nicht kostenneutral ge-
hen, aber langfristig zahlen sich
die entsprechenden Mafnahmen
aus. Ddmmung, Fernwirme, eigene
Energieversorgung - nach dem
HANSA-Klimaplan werden wir fiir
jedes einzelne Objekt den effizien-
testen Weg finden und so im Sinne
unserer Mitglieder dafiir sorgen,
dass die Investitionen bestméglich
in die Gebdude flief3en.

Aber es ist auch klar: Wir stehen vor
einer gemeinsamen Anstrengung
und jeder muss seinen Beitrag leis-
ten, den Energieverbrauch zu redu-
zieren.

Was bedeutet
das genau?

Dirk Hinzpeter
Ein Beispiel: Moderne Heizungs-
anlagen, die aus regenerativen
Energien gespeist werden, arbeiten
generell mit einer geringeren Vor-
lauftemperatur. Um sie effizient
zu nutzen, muss auch das Heiz-
verhalten entsprechend angepasst
werden. Das ist zwar keine Wissen-
schaft und die Wohnung wird ge-
nauso warm wie vorher, aber fiir die
betreffenden Mitglieder ist es schon
eine Umstellung, wenn der Heizkorper
nicht mehr so heifd wird wie vor ei-
ner Modernisierung.

Viel zu tun also.

In welchen weiteren
Feldern arbeitet
die HANSA an ihrer
Zukunft?

Jana Kilian
Erneuerungsbedarfe sehen wir auch,
wenn wir in unsere Organisation hi-
neinschauen. Was jahrzehntelang
funktioniert hat, muss unter Digita-
lisierungsaspekten neu gedacht wer-
den. Wir wollen unsere Kernprozesse
schlanker gestalten und mit standar-
disierten Prozessen mehr Zeit fiir die
Bearbeitung wichtiger Mitgliederan-
liegen gewinnen. Die Erwartungen an
Servicequalitidt und Bearbeitungszeit
steigen weiter.

Bereits in den vergangenen Jahren
haben wir interne Abldufe beschleu-
nigt, technologische Neuerungen
eingefiihrt und Ideen zur Service-
Verbesserung fiir unsere Mitglieder
umgesetzt. Fiir die Mitarbeitenden
sind Verdnderungsprozesse inzwi-
schen steter Begleiter im Berufsalltag.

Wo stehen Sie in die-
sem Wandel aktuell?

Jana Kilian

Unlédngst haben wir das Programm
»HANSA 360 Grad“ aufgelegt. Es dient
dazu, alle Projekte und Verédnderun-
gen im Blick zu behalten. Mit einer
stringenten Projektkoordination stel-
len wir sicher, dass wir die Vielzahl
der Aufgaben konsequent zu Ende
fihren.

Dabei ist es wichtig, alle Beteiligten
bereits zu Beginn des Projektes ein-
zubeziehen. Das wird mafdgeblich
zum Erfolg beitragen und auch die
Akzeptanz der geplanten Verdnde-
rungen erhéhen. Eine prozessuale
Ausrichtung wichtiger Arbeitsabldufe
setzt zukiinftig mehr Eigenverant-
wortung und Entscheidungskompe-
tenz bei den Mitarbeitenden voraus.
Ferner gehoren die Anpassung unse-
rer Unternehmenskultur sowie Schu-
lungen zur Fiihrungskrifte- und Mit-
arbeiterentwicklung zum Programm.
Schlief3lich wollen wir im Wettbewerb
um die besten Fach- und Fiihrungs-
krifte auch in Zukunft ein nachge-
fragter Arbeitgeber sein.

Dirk Hinzpeter

Wir haben zum Beispiel neue Tools
zur Information und Kommunikation
im Unternehmen eingefiihrt und es
ist einfach toll zu sehen, wie Mitar-
beiter*innen das aufgreifen, sich auf
neue Wege einlassen und noch bes-
ser organisiert zusammenwirken.
Und in den Kanon unserer internen
Entwicklung gehort sicher auch die
neue HANSA-Zentrale in der Drossel-
straf3e, die voraussichtlich Ende 2023
bezogen werden kann. Wir entwickeln
das Gebidude als ,Haus der Kom-
munikation®. Architektur, Fldchen-
aufteilung und Innengestaltung sol-
len die modernen Ansidtze des ko-
operativen Arbeitens unterstiitzen. Es
ist schon jetzt ein sehr spannender
Prozess, der uns in den kommenden
Monaten bis zum Einzug sicher noch
intensiv beschéftigen wird.

Eine effiziente Orga-
nisation ist das eine.
Genauso wichtig ist
flir die Genossen-
schaft das Ehrenamt.
Erst im Marz wurden
147 Vertreter*innen
fur finf Jahre ge-
wahlt. Wie gewinnen
Sie die Menschen fiir
diese Aufgabe?

Dirk Hinzpeter
Bei allen internen Verdnderungen
miissen wir unsere Mitglieder mit
ihren Bedirfnissen stets im Blick
haben. Es ist eine echte Stirke
der HANSA, dass wir ganz unter-
schiedliche Menschen haben, die
sich auf ihre Art aktiv einbringen,
die Nachbarschaft stdrken und das
genossenschaftliche Leben im Fokus
haben.
Die Wahl im Mirz war wirklich ein
schoner Erfolg, gerade weil sich so
viele Kandidat'innen fiir das Vertreter-
amt zur Verfligung gestellt haben.
Fiir uns ist es ein Zeichen fiir eine
lebendige Genossenschaft, dass wir
mit den Mitgliedern in gutem Kon-
takt sind. Fiir die Zukunft denken
wir dariiber nach, die Mitwirkungs-
moglichkeiten zu erweitern bzw.
Mitglieder noch stérker als bisher in
Entscheidungen zu ihrem Wohnort
einzubinden.




Das Wohnen in
Hamburg muss
bezahlbar bleiben.

Wohnungswirtschaft und
Wohnungsbaupolitik sind zu-
letzt stark in den Fokus der
offentlichen Diskussion ge-
riickt. Wie kann das Wohnen,
zumal in den GrofBstadten,
bezahlbar bleiben? Was tun
angesichts rasant steigender
Baukosten und Energiepreise?
Das sind nur einige der Fragen,
die allgemein auf der Agenda
stehen und die auch ganz
konkret die HANSA betreffen.

Als Reaktion auf die Tragweite der genann-
ten Herausforderungen hat die seit Herbst 2021
amtierende Bundesregierung erneut ein eigen-
stdndiges Ministerium ins Leben gerufen. War der
Baubereich zuletzt dem Bundesinnenministerium
zugeordnet, soll nun das neue Bundesministerium
flir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen un-
ter Leitung von Bundesministerin Klara Geywitz
zur Losung der vielschichtigen Aufgaben beitragen.

Eine der ersten Amtshandlungen war die Ankiin-
digung eines ,Biindnisses fiir das Wohnen“ auf
Bundesebene. Als Vorbild dient wahrscheinlich
das gleichnamige Biindnis in Hamburg, das in der
Stadt mit ihrem damaligen Biirgermeister Olaf
Scholz bereits 2011 begriindet wurde.
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Welcher Gedanke
steht hinter dem
Blindnis?

Die Hamburger Loésung setzt
auf eine kooperative Wohnungs-
politik der Biindnispartner aus Senat,
Wohnungswirtschaft und Bezirks-
verwaltung. ,,Zentrales Ziel ... ist es,
dringend bendtigten bezahlbaren
Wohnraum in Hamburg zu schaffen
und den angespannten Wohnungs-
markt zu entlasten.“

Seit 2016 gilt eine Zielmarke von
10.000 neu genehmigten Wohnun-
gen pro Jahr. Auch fiir die aktuelle
Legislaturperiode ist dieses Ziel aus-
gegeben. Aktuell sind davon 3.000
geférderte Wohnungen geplant.
Weitere Ziele des Biindnisses sind
die Straffung von Genehmigungsver-
fahren und deren Beschleunigung
durch digitale Prozesse, die Bereit-
stellung bezahlbarer stddtischer
Flachen sowie die Aufstockung von
Forderprogrammen.

Wie begegnet die
HANSA der Situation?

__,Der Hamburger Wohnungs-
markt ist ,eng‘, es gibt starke Ver-
knappungen in gilinstigen Preis-
segmenten und zum Teil auch in
stark nachgefragten Stadtteilen.
Und obwohl aus unserer Sicht noch
keine flachendeckende ,Wohnungs-
not“ besteht, schultern wir unseren

Teil und investieren in Neubauten -
in den letzten Jahren vermehrt auch
auf eigenen Grundstiicken durch
Abriss und Neubau sowie behutsame
Nachverdichtung“, so HANSA-Vor-
sténdin Jana Kilian.

Dabei wird auch fiir die HANSA der
Spagat zwischen den zu erreichen-
den Klimaschutzzielen, den gesetz-
lichen und behordlichen Auflagen
sowie den zuletzt drastisch gestie-
genen Baukosten auf der einen Seite
und dem Anspruch, ,erschwingliche*
Wohnungsmieten zu gewihrleisten,
auf der anderen, zusehends schwie-
riger.

Im Ergebnis konnen wir etwa Neu-
bauten heute kaum fiir weniger als
13 €/m? Kaltmiete errichten. Das ist
ungefdhr das Doppelte unserer der-
zeitigen Bestandsmieten. Giinstiger
geht es aber nicht. Dabei ist hier nur
die Refinanzierung der Baukosten be-
ricksichtigt.

Mit diesen Mieten tragen sich die
Neubauten wirtschaftlich von Anfang
an selbst. Eine Quersubventionierung
durch den &lteren Gebdudestand der
HANSA darf nicht stattfinden - an-
sonsten wird nicht gebaut.

,Bauen, bauen, bauen!“ - das kann in
Zeiten der haufig zitierten ,Bauflation
aber nicht mehr das alleinige Rezept
zur Beruhigung des Wohnungsmark-
tes sein. Egal ob frei finanziert oder
mit 6ffentlicher Férderung.

Zusiétzlich hat die HANSA neben
moderater Neubautitigkeit die weit
grofiere Aufgabe, ihren Bestand ilte-
rer Gebdude baulich und energetisch
in die heutige Zeit zu bringen. In die-
sem Bereich treffen uns die steigen-
den Kosten fiir Bauleistungen einmal
mehr. Rund 47 Prozent der Wohnun-
gen bzw. Wohngebédude in den Bau-
altersklassen bis 1971 sind moder-
nisiert. An die andere Hélfte miissen
wir in den kommenden Jahren ran.

Der erhohte Kosten-
druck flihrt auch bei
der HANSA zu Mieter-
hohungen. Aber diese
miissen ausbalanciert
und moderat sein.

Die Umsatzerlose aus den Mieten
sind fiir die HANSA die zentrale Ein-
nahmequelle und wir kommen nicht
umhin, die Mieten regelmifiig zu
erhéhen, zuletzt zum 1. April 2022.
Allerdings geschieht dies nicht aus
Profitinteressen, sondern zur Finan-
zierung der notwendigen Moderni-
sierung, Instandsetzung und Pflege
des Bestandes.

Verwendung der Mieteinnahmen im Jahr 2021 bezogen auf 1 Euro

0,22 Euro

wirtschaftlicher
Uberschuss
der Gebdude

0,12 Euro

0,10 Euro
Zinsen

0,17 Euro

Verwaltungskosten l

0,39 Euro
Instandhaltung

Abschreibung
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Gesetzliche Grundlage fiir die
Erhéhung der Mieten unserer frei finan-
zierten Wohnungen ist der qualifi-
zierte Hamburger Mietenspiegel. Er
ist geregelt liber eine Verordnung des
Hamburger Senats, wird durch die
Behdrde fiir Stadtentwicklung und
Wohnen beauftragt und alle zwei
Jahre neu erstellt.

Um die Hamburg-weit zuletzt er-
heblich gestiegenen Mieten abzu-
mildern, wurden im Mietenspiegel
fiir 2021 erstmals Entwicklungen der
vergangenen sechs statt wie bisher
vier Jahre beriicksichtigt. Flir eine
weitere Entlastung sorgen die Miet-
preisbremse bei Neuvermietungen
sowie eine Kappungsgrenze von 15
Prozent bei Mieterh6hungen.

In unserer Ubersetzung fiir den HANSA-
Mietenspiegel gilt: Wir schépfen nicht
das ganze Erhéhungspotenzial aus,
sondern orientieren uns grundsitz-
lich am Mittelwert und haben eigene
Kappungsgrenzen eingefiihrt.

Insgesamt liegt die Durchschnitts-
miete aller nicht geférderten Woh-
nungen der HANSA auch nach der
Erhéhung rund 22 % unter dem Ham-
burger Mietenspiegel.

Dieses Ergebnis zeigt, dass die
HANSA trotz aller notwendigen und
gesetzlich vorgeschriebenen Anforde-
rungen an den Geb&dudebestand und
der verzeichneten Preissteigerungen
fiir Bauleistungen bisher moderate
Mieterh6hungen vorgenommen hat.

HANSA Mieten (freifinanziert) zu Mittelwert Hamburger-Mietenspiegel

8.44 8.44 8.66

8.66 9.29 9.29

e e e e em e

6.86 6.89 6.97

2017 2018 2019

7.62
7.29 7.37

2020 2021 2022

mmm durchschn. Miete HANSA (freifinanziert) mmm Mittelwert Mietenspiegel

Wie wir mit den sich bereits
seit einigen Monaten abzeichnen-
den weiteren, noch viel groéfieren
Preissteigerungen im Bausektor
umgehen, wird eine spannende
Aufgabe bleiben.

Unsere Mitglieder aber kénnen sicher
sein, dass in ihrer Genossenschaft
alle Mieteinnahmen direkt oder in-
direkt wieder dem Wohnungsbe-
stand zufliefRen, der Forderung des
Gemeinschaftslebens in den Wohn-
anlagen dienen und dariiber hinaus
den Mitgliedern als Dividende fiir
ihre Geschiftsguthaben zukommen.
Anders als etwa in der kommerziel-
len Wohnungswirtschaft wird kein
Kapital entnommen.

Wir finden: Zu Recht wird die
Rechtsform der Genossenschaft seit
Ende 2016 als immaterielles Welt-
kulturerbe der UNESCO gefiihrt.



HANSA 360 Grad -
unser nachster

Meilenstein fur
die Zukunft.

Steter Wandel, reflektiert und
zielgerichtet, ist Teil des HANSA-
Selbstverstidndnisses - und er ist
auch notwendig angesichts steigen-
der Anforderungen an die Organi-
sation und die Kommunikation, den
Klimaschutz, fiir eine Verbesserung
unserer Dienstleistungen, fiir mehr
Zeit- und Kosteneffizienz sowie zur
Gewinnung motivierter Mitarbei-
ter'innen in Zeiten des Fachkréfte-
mangels.

Um einmal mehr einen grofien
Schritt zu machen, haben wir 2022
das Programm HANSA 360 Grad ins
Leben gerufen. Es steht fiir den um-
fassenden Anspruch, uns zu reorga-
nisieren, noch nachhaltiger zu wirt-
schaften, zeitgem&f3 und attraktiv zu
arbeiten, Kompetenzen zu férdern
und die Unternehmenskultur weiter-
zuentwickeln.

In einem ersten Schritt sieht das Pro-
gramm vor, die wesentlichen Kern-
prozesse in unserer Genossenschaft
detailliert zu analysieren, einzelne
Prozessschritte anzuschauen und
neu zu ordnen. Wo kénnen Abldufe
schlanker, schneller, zuverldssiger
werden? Was konnen wir digital ab-
bilden? Wie kénnen wir unsere Kun-
den noch besser einbinden und die
Fahigkeiten unserer Mitarbeiter*in-
nen stirker nutzen, neu organisie-
ren und weiter ausbauen?

Analyse und Umsetzung erfolgen
in Kooperation mit einer Unterneh-
mensberatung. Auf Seiten der HANSA
gibt es ein Kernteam, das aber im-
mer wieder die Erfahrungen und das
Feedback aller Mitarbeiter*innen eva-
luiert und beriicksichtigt.

Konkret untersucht werden zunéchst
die Kernprozesse ,,Wohnungswechsel“
und , Kundenbetreuung". Ersterer be-
zieht sich auf alle Schritte von der
Kiindigung einer Wohnung bis zur
Schliisseliibergabe. Die Kundenbe-
treuung hingegen umfasst alles von
Schliisselliibergabe bis zur Kiindi-
gung. Zusammen ist so der gesamte
Lebenszyklus eines Dauernutzungs-
verhéltnisses dargestellt.

Wir freuen uns auf die vielféltigen
Aufgaben im Rahmen von HANSA
360 Grad und danken allen, die sich
dafiir engagieren, unsere Genossen-
schaft konsequent fit fiir die Zukunft
zu machen.




Hauser werden zu
Energieerzeugern.

Klimaneutralitét bis 2045. Das ist das - auch
gesetzlich verankerte - Ziel, zu dem es keine Al-
ternative gibt. Der Anteil des Wohnens bzw. der
Gebiude an der Gesamtmenge klimaschédlicher
Emissionen ist so grof3, dass die gesamte Woh-
nungswirtschaft vor einer regelrechten Mammut-
aufgabe steht.

Umgekehrt bedeutet das: Wenn es uns gelingt,
hier nicht nur die Weichen zu stellen, sondern
schnell und konsequent, aber auch sozialvertrig-
lich zu handeln, konnen wir einen riesigen Beitrag
zu einer 6kologisch nachhaltigen Zukunft leisten.
Daneben ist dies auch schlicht eine 6konomische
Notwendigkeit, denn die CO2-Steuer und auch die
Verknappung von Energie wird zu dramatischen
Ausgabensteigerungen fiihren.

Wo stehen wir
heute ganz genau in
der CO2-Bilanz?

Bevor jedoch eine wirksame
Strategie entwickelt werden kann,
miissen die Grundlagen geklart sein.
Wo stehen wir heute in der CO2-Bi-
lanz? Wie sind unterschiedliche
Wohnformen, Gebédudetypen, bauliche
Standards, technische Ausstattungen
zu bewerten? Welche Modernisierung
bringt welchen Effekt? Und wie kom-
men wir zu einer Bestandsaufnah-
me, an der sich alle Marktteilnehmer
verbindlich ausrichten koénnen und
miissen?

Aus der Politik heraus sind diese
Fragen bis heute nicht eindeutig ge-
klart. Es gibt (noch) keine konkreten
Handlungsvorgaben, mit denen das
Klimaziel nachvollziehbar erreicht
werden kann.

Da der Druck schon jetzt enorm ist,
hat sich die Wohnungswirtschaft in
Deutschland zusammengeschlossen.
Gemeinsam mit der INITIATIVE
WOHNEN.2050, die auch von der
HANSA unterstiitzt wird, sollen Stan-
dards entwickelt werden, sowohl fiir
die CO2-Bestandsaufnahme als auch
flir klimaschonende Mafdnahmen.
Das Ziel ist immer die Vergleichbar-
keit. Daher werden moéglichst viele
Marktteilnehmer einbezogen.
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Wo immer moglich
wird Photovoltaik
zum Einsatz
kommen?

Was deutet sich bereits an?
Dirk Hinzpeter, Vorstand der HANSA,
nennt ein Beispiel, das die Tragweite
der Situation deutlich macht: , Wir
haben einen Paradigmenwechsel vor
uns. Wir miissen weggehen von jeg-
licher Verbrennung fossiler Energie.“
Im ersten Schritt bedeutet das, dass
die HANSA ihren Bestand mit Blick
auf die Wiarmeversorgung und die
Qualitédt der Geb&dude iberpriift. Klar
ist schon jetzt, dass wir dort, wo es
sinnvoll moglich ist, Fernwédrme
nutzen werden. Denn hier hat der
Hamburger Senat bereits einen ein-
deutigen Decarbonisierungspfad be-
schlossen.

Der mittelfristige Verzicht auf den
Einsatz fossiler Energietrdger wird
aber auch die Fernwirme teurer ma-
chen und das muss immer mit be-
dacht werden.

,Die HANSA wird fiir jedes Objekt das
optimale Konzept finden, um fiir die
Mitglieder die nachhaltig niedrigste
Kostenbelastung zu erreichen. Wir
werden dazu die energetische Sanie-
rung weiter vorantreiben. Wir werden
dariiber hinaus Energie gewinnen
miissen. Gebdude miissen so konzi-
piert sein, dass sie mit Photovoltaik
ausgeriistet werden“, so Hinzpeter.

Es werden fast alle HANSA-Gebéu-
de hinsichtlich der energetischen
Aspekte bearbeitet werden miissen.
Der Schwerpunkt liegt sicher auf dem
Altbestand, bei dem es zunichst vor

allem um Verbrauchsreduzierung geht.
Im Gesamtportfolio der HANSA sind
das rund 60 % der Objekte. Bei vielen
sind schon in der Vergangenheit Maf3-
nahmen durchgefiihrt worden, so dass
wir nicht am Anfang stehen.

Auch weiterfithrende, ganzheitliche
Projekte sind aktuell in der Um-
setzung oder in der Planung. Die
Quartiersentwicklung rund um den
Dudenweg etwa setzt auf eine ener-
getische Modernisierung, bei der es
nicht nur um Verbrauchssenkung
geht. So wird das gesamte Areal zen-
tral iiber ein unterirdisch gebautes
Blockheizkraftwerk versorgt, unter-
stlitzt von Solarthermie.

Im Morellenquartier sorgen bald Sa-
nierung, Abbruch und Neubau sowie
die Erzeugung regenerativer Energie
fiir einen ganz neuen Standard. In
Kaltenbergen verfiigen HANSA und
BVE zusammen tiber rund 1.300
Wohnungen. Gemeinsam {iberlegen
die Genossenschaften, wie sich die
Wirmeversorgung dort 6konomisch
und o6kologisch nachhaltig gestalten
lasst.

Es liegt auf der Hand, dass dieser un-
umkehrbare Wandel mit immensen
Investitionen verbunden ist. Unsere
Aufgabe als Genossenschaft ist es,
diesen Prozess sozial vertrdglich zu
gestalten. Wir haben die Erfahrung.
Wir haben die Ressourcen und wir
gehen das an. Jetzt.

Wir unterstiitzen
die E-Mobilitat
unserer Mitglieder.

Die E-Mobilitdt nimmt sicht-
bar Fahrt auf. Immer mehr Stromer
sind in Hamburg unterwegs und
auch viele unserer Mitglieder haben
sich fiir den nachhaltigeren Antrieb
entschieden. Bundesweit sollen 2030
sieben Millionen E-Autos zugelassen
sein, so die Bundesregierung, die
den Wandel massiv finanziell unter-
stlitzt. Essenziell fiir diese Transition
wird die Errichtung einer ausreichen-
den Ladeinfrastruktur sein.

umfassendes Konzept beschlossen
und der geregelte Ausbau begonnen.
Dabei richtet sich das geplante Volu-
men an der konkreten Nachfrage der
Mieter*innen aus.

Der Fokus liegt auf Ladestationen
in Tiefgaragen. Als Partner konnten
»Hamburg Energie“ sowie ,E-Wall-
box“ gewonnen werden. Sie {iberneh-
men die Errichtung, die Wartung und
die Stromabrechnung gegeniiber den

Nutzer‘innen.
Bereits 2019 und 2020 haben wir bei
der HANSA erste Erfahrungen mit
der Errichtung und dem Betrieb
von E-Ladestationen gesammelt
und evaluiert. 2022 dann wurde ein

Ladestationen in den HANSA-Quartieren

WE Standort Ladepunkte Ladepunkte E-Dienstleister
einsatzbereit  vorgeriistet

117 Flora-Neumann-Strafie 2-4 2 5 Hamburg Energie

119 Bernhard-Nocht-Str. 103 7 3 E-Wallbox

302 Emil-Andresen-Str./
Zufahrt Lohkoppelweg 48a

Hamburg Energie

408 Miihlendamm 29 6 4 Hamburg Energie

561 Timmendorfer Str. 59a 2 7 Hamburg Energie

563 Rahlstedter Kamp 42-44 2 8 Hamburg Energie

900 Lammersieth 92-94 2 8 Hamburg Energie

1102 Baakenallee 6+12 16 keine E-Wallbox

1944 Dudenweg 8 8 26 Hamburg Energie
47 69
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,,Mir gefallt die
Idee, mitgestalten

zUu konnen/

Die Selbstverwaltung gehort
zu den Merkmalen einer Genossen-
schaft. Die zentrale Institution ist
hierbei die Vertreterversammlung.
Sie gilt auch als das ,,Parlament“ der
Genossenschaft.

Fir einen Zeitraum von fiinf Jahren
kann sich jedes Mitglied, unabhéngig
von der Hohe seiner Anteile, als Ver-
treter bzw. Vertreterin wihlen lassen,
die Interessen des eigenen Quartiers
einbringen und das genossenschaft-
liche Leben aktiv mitgestalten. Die
letzten Wahlen fanden vom 10.03. bis
zum 24.03.2022 statt. Die Stimmen-
auszdhlung erfolgte Anfang April.

Wir als HANSA sind angewiesen auf
das lebendige Miteinander und freuen
uns daher besonders iiber viele be-
kannte, aber auch neue Mitglieder,
die sich fiir eine Kandidatur ent-
schieden haben und sich schon bald
als Vertreter*in engagieren werden.
Mit dreien von ihnen haben wir ge-
sprochen.

Was treibt sie an?
Welche Ziele
verfolgen sie?

»1977 bin ich Mitglied der HANSA ge-
worden. Seitdem wohne ich im Laden-
beker Weg in Bergedorf. Dort hat
die HANSA 104 Wohnungen, sieben
Hduser, sieben Eingénge.“

Dieter Liitgens ist Beamter in Pension.
In der HANSA engagiert er sich schon
so lange, dass spontan gar nicht klar
ist, ob es sich fiir ihn um die vierte
oder fiinfte Wahlperiode handelt. Egal.

»Die Genossenschaft ist zuverlédssig
und giinstig und man ist ja auch be-
rechtigt, mitzubestimmen,“ umreifdt
der 74-Jdhrige die Besonderheit ge-
nossenschaftlichen Wohnens. Und
genau das motiviert ihn auch zum
Ehrenamt. Liitgens ist einer von zwei
Vertretern seines Quartiers, daneben
ist er seit 2016 im Vergabeausschuss
fiir den Nachbarschaftsfonds aktiv.
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Fiir das Vertreteramt komme
es besonders darauf an, kommuni-
kativ zu sein. Die enge Verbindung
zur Nachbarschaft ist aber auch
gleichzeitig die Belohnung. ,In dieser
Nachbarschaft griifst man sich noch.
Und es ist schon befriedigend, wenn
man angesprochen wird und dann
etwas erreicht.“

Dariiber hinaus gewédhrt das Vertre-
teramt Einblick in die Genossenschaft,
iiber die Vertreterversammlung, aber
auch tuber Vertreterrundfahrten in
die Quartiere.

,,Was wurde erreicht?“

,Wir haben hier eines der
ersten Fahrradh&user, es gibt Ver-
schénerungen der Griinanlagen, die
Beleuchtung in den Hiusern wurde
verbessert.“ Aber auch grof3ere The-
men treiben den Bergedorfer um.

»In welchem Umfang
saniert man Hauser,
die 50 Jahre alt sind?
Wie sinnvoll sind
Ladestationen fiir
E-Mobile, deren
Installation schwer
zu versichern ist und
die dann nur von
einzelnen Mietern
genutzt werden.

Fiir Janina Vernal (39) ist Or-
ganisation von Mobilitét ein wich-
tiges Thema: ,Hier gibt es weniger
private Autos, dafiir mehr Fahrrad
und mehr Carsharing. Gewliinscht
hitte ich mir, dass Lastenrdder
stdrker eingeplant worden wéren.“
Insgesamt fragt sie sich:

, Wie kann sich meine
Genossenschaft noch
,griiner‘ aufstellen?‘

Das ,hier” ist die HafenCity. Seit
rund zwei Jahren lebt die wissen-
schaftliche Mitarbeiterin mit ihrem
Partner am Baakenhafen 12. Nach-
haltige Mobilitdt war ein zentrales
Element in der Ausschreibung des
Neubauprojektes in diesem Teil der
Stadt.

Aber auch das Thema ,Nachbar-
schaft” treibt Vernal um. Schon in
ihrem vorherigen Quartier, in Ma-
rienthal, hatte sie sich iiber den
HANSA-Nachbarschaftsfonds erfolg-
reich fiir die Anschaffung von Hoch-
beeten stark gemacht.

Die gibt es librigens auch im Baa-
kenhafen. Die gemeinsame Bepflan-
zung hat dort schon in kurzer Zeit
fiir viele wertvolle Begegnungen
unter den Mieter*innen gesorgt, die
ja alle gleichzeitig eingezogen sind
und sich dadurch als Nachbarn erst
ganz neu erleben.

»Mir gefillt die Idee, mitgestalten
zu kénnen und nachbarschaftlich
aktiv zu sein. Wir haben eine sehr
schéne Hausgemeinschaft.“ Gelebte
Demokratie und Beteiligung sind
der frisch gewdhlten Vertreterin
wichtig. Durch ihr Amt erhofft sie
sich auch, noch ,,mehr Leute wirk-
lich kennen zu lernen.“ Wir haben
hier viele Generationen. Alle sind
integriert, alle lernen voneinander
und das macht Spafd. Das Gemein-
schaftliche will ich weiter stirken.“

Janina Vernal freut sich auf den
Start und auf den Kontakt zu ande-
ren Vertreter*innen. Den Anstof3 fiir
ihre Kandidatur gab Rolf Lange, der
als langjdhriges Mitglied des Vor-
standes fiir das Ehrenamt geworben
hatte.

Bei Pascal Transchel aus Horn
war es der Hauswart seiner Wohn-
anlage. Detlef Martens hatte ihn auf
die bevorstehende Vertreterwahl an-
gesprochen. ,Vielleicht ist das etwas
fiir dich.“

Transchel lebt seit frither Kindheit
in Billstedt/Horn, war schon immer
vielfach engagiert — im Jugendver-
ein, in der Hausaufgabenhilfe, in
der ,Kuhle“, im Jugendparlament -,
kennt also den Stadtteil und seine
Menschen. Seit 2016 wohnt er im
Ernst-Scherling-Weg.

V o O 0 & & .
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»Horn wird oft als
,Brennpunkt‘ be-
zeichnet. Aber wenn
man die Menschen
ndher kennenlernt,
merkt man, dass das
so nicht stimmt. Teil-
weise sind sie offener
und herzlicher als in
anderen Stadtteilen.
Natiirlich gibt es
Probleme, doch es
wird auch viel aufge-
bauscht.¢

Vor einigen Jahren noch war
der heute 34-Jahrige Lehrer am
Hansa Gymnasium im Bergedorfer
Villenviertel. Dann hat er bewusst
gewechselt zur Briider-Grimm-
Schule, in die ,,Heimat“.

,lch will den Stadtteil stdrken und
ich mag es, nah an den Leuten hier
zu sein.“ Das ,Brennpunkt“-Image
zu verdndern, ist ein starker Antrieb
fiir die berufliche, aber auch fiir eh-
renamtliche Arbeit, auch als Vertre-
ter in der Genossenschaft.

Ein zweiter Faktor kommt hinzu.
,Die HANSA-Nachbarn sind super-
nett. Das sind so tolle Strukturen
und da muss man einfach einen
Beitrag leisten, um das zu erhal-
ten.“ Konkrete Vorhaben hat der ge-
wihlte Vertreter noch nicht auf der
Agenda, aufler erst mal ganz genau
zuzuhoren: ,Ich moéchte erstmal
erfassen, welche Wiinsche es hier
gibt, die man so vielleicht gar nicht
mitkriegt.“

Die Aufgaben der Vertreterversammlung

crad

e Pro 100 Mitglieder schreibt die Satzung einen Vertreter bzw. eine Vertreterin vor,

aktuell sind es bei der HANSA 147.

¢  Eine Amtsperiode dauert fiinf Jahre.

e Die Vertreterversammlung tagt einmal pro Jahr, zuletzt im Juni 2022.

e Die Vertreter*innen werden durch Vorstand und Aufsichtsrat tiber die
wirtschaftliche Entwicklung sowie tiber Neubau-, Sanierungs- und
Instandhaltungsmafinahmen informiert.

e In der Versammlung wird {iber die Annahme des Jahresabschlusses und

die Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat entschieden. Ferner wird der

Aufsichtsrat gewdhlt.

,,Die Vertreter*innen
haben groBBen
Einfluss auf unsere
gemeinsamen Ent-

scheidungen, und
das ist auch gut so.*




Nachbarschaft von
Beginn an geplant
und gelebt.

In Winterhude, wenige hundert

Meter nordlich des Stadtparks, er-
streckt sich auf einer Flache von rund
27 Hektar das Pergolenviertel mit
rund 1.700 Wohnungen und vielen
Gewerbefldchen. Auch die HANSA ist
dabei mit zwei Baukdrpern in Bau-
feld 5 und 6 sowie weiteren Wohnun-
gen in Baufeld 8a.
Hier jedoch ist mehr als umbauter
Raum entstanden. Hier wird Zukunft
errichtet: nicht nebeneinander woh-
nen, sondern gemeinsam leben. So
lasst sich das Konzept umreifien,
nach dem eine lebendige und viel-
faltige Nachbarschaft als Modell fir
nachhaltiges Leben in der Stadt ver-
standen wird.

Schon frith hatte sich die HANSA
hierfiir passende Gewerbepartner
gesucht und gefunden. Welche An-
gebote bereichern das Quartier? Wie
lassen sie sich sinnvoll verbinden, so
dass moglichst viele Menschen da-
von profitieren und ein echtes Mitei-
nander entsteht? Insgesamt sind bis
zum Friihjahr 2022 neun Gewerbe-
treibende in die HANSA-Bauten ein-
gezogen.

Pergolen

rn_l_n_l_n_l viertel

,2Junsere Raume
sind tliber Tliren
verbundens

Nadine Voss von ,Leben mit
Behinderung“ leitet die Tagesstitte
Ilse Wilms in Winterhude und das
Berufsbildungsprogramm Feinwerk.
Zusammen mit ihrer Kollegin Petra
Amende trigt sie die Verantwortung
flir die Tagesstitte Pergole am Win-
terlindenweg 4 (Baufeld 6). Etwa 20
Menschen, die aufgrund ihrer Be-
hinderung nicht in Werkstétten tétig
sein kénnen, werden hier betreut.

Das Ziel: Teilhabe an Arbeit und an
Gemeinschaft. Das Spannende: Di-
rekt nebenan befindet sich die Kita
des Tragers ,Kinderwelt Hamburg
e.V.“, in der 100 Kinder aus der Nach-
barschaft Platz haben.

yunsere Raumlichkeiten sind tiber
Tiiren direkt miteinander verbun-
den, betont Jochen Blauel, Netzwer-
ker von ,Kinderwelt Hamburg“ mit
langjdhrigem Engagement in der
konzeptionellen Entwicklung des
Pergolenviertels. ,,Das soll den Teams
ermdéglichen, im ganz normalen All-
tag ohne grofden Aufwand zu koope-
rieren“.
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Jochen Blauel, Newswerker von Kinderwelt Hamburg

Im Schrebergarten
zusammenwachsen.

Die Beschiftigten der Tages-
stitte konnen kleinere Dienstleis-
tungen fiir die Kita iibernehmen.
Die Kinder wiederum haben die
Moglichkeit, ihre Nachbarn zum
Essen in ihr Kinderrestaurant ein-
zuladen oder selbst an Aktivitdten
dort, z. B. an Ndhkursen, teilzuneh-
men. Auch teilen sich beide Partei-
en eine Schrebergartenparzelle, die
gemeinsam bewirtschaftet werden
kann.

Die Kita betreibt auf dem Areal auch
eine biozertifizierte Grof3kiiche. Sie
versorgt zum einen die Kinder in
den umliegenden Einrichtungen,
zum anderen wird hier auch a la
carte gekocht fiir das angeschlos-
sene Restaurant BURG (,biologisch
und regional geniefien“) am Loki-
Schmidt-Platz.

Schwimmkurse, Reha
und Fitness.

Alles greift ineinander. Einmal
mehr, wenn wir auch Matthias Da-
nyi ins Boot holen. Der Inhaber der
Schwimmschule SWYM Dbetreibt
das Bad im Winterlindenweg 20-24

(Baufeld 5). 16 Meter lang, 3 Bahnen
breit, barrierefrei. Jeder kann hier
schwimmen und schwimmen ler-
nen, auch die Kita-Kinder, auch
die Menschen aus der Tagesstétte
und selbstverstiandlich alle Anwoh-
ner‘innen.

Dieser die Gewerbe verbindende
Ansatz war keineswegs von Beginn
an exakt so vorgesehen, weifd Mai-
ke Schwarz-Miiller aus dem Fach-
amt Stadt- und Landschaftsplanung
im Bezirksamt Hamburg Nord. Sie
ist seit 2010 mit der Entwicklung
des Areals befasst und leitet heute
die Abteilung ,libergeordnete Pla-
nung“.

Aber von vorn. Die politische Forde-
rung, mehr Wohnraum in Hamburg
zu schaffen, bedeutet fiir die Be-
zirksdmter zu analysieren: Wo koén-
nen Liegenschaften entsprechend
entwickelt werden?

Das Gebiet des heutigen Pergolen-
viertels war urspriinglich durch
Schrebergartenparzellen gepréagt.
Im aktuellen Flichennutzungsplan
aber war schon seit 1997 die mégli-
che Nutzung als Wohnflidche vorge-
sehen. Die spannende Herausforde-
rung lag von Beginn an darin, eine
Planung zu ermdglichen, die vielen
Interessen gerecht wird.

Dabei versteht sich das Fachamt
Stadt- und Landschaftsplanung vor

allem als Moderator des Prozesses.
»,2Das Pergolenviertel ist eine hoch-
kommunikative Veranstaltung ge-
wesen. Wir miissen jeden mitneh-
men, um ans Ziel zu kommen, und
nennen das Ganze auch ,Planung
im Dialog‘“, so Schwarz-Miiller.

Aus diesem Dialog, aus dem Archi-
tekturwettbewerb und den Bewer-
bungen der heutigen Bautrdger ist
dann ,stiickchenweise“ das ent-
standen, was das Pergolenviertel
heute konzeptionell auszeichnet.
Auch die HANSA hat hier ihren An-
teil und konnte sich mit ihren Ideen
im Bewerbungsverfahren gleich
dreimal durchsetzen, eben in den
Baufeldern 5, 6 und 8.

Als herausragend, gerade unter so-
zialen Gesichtspunkten, wurde die
Zusammenlegung von Kita und
Tagesstitte in Baufeld 6 bewertet.
,»,S0 stolz wie die HANSA auf dieses
Projekt ist, so froh sind wir dariiber,
die HANSA dort zu haben.“

Ein Willkommens-
paket fiir jeden.

_Auch fiir Tobias Holtz gehoren
Kommunikation und der Ausgleich
von Interessen zu den Hauptaufga-
ben. Holtz arbeitet als Stadtplaner
und Projektleiter bei der Stadter-
neuerungs- und Stadtentwicklungs-
gesellschaft Hamburg, kurz steg.
Seit 2018 libernimmt er mit seinem
Team im Auftrag des Bezirksam-
tes das Quartiersmanagement, zu-
néchst bis Ende 2022.

,Das Pergolenviertel ist ein sehr
grofdes und auch ein sehr diverses
Quartier. Da braucht es eine Stel-
le, an der alle Fiden zusammen-
laufen“, umreifd3t Holtz den Hinter-
grund seiner Tatigkeit.

Konkret: Alle Bewohner*innen er-
halten ein Willkommenspaket mit
Informationen zum Viertel, zum
Stadtteil, zum Mobilitdtsangebot
etc. Es gibt Unterstiitzung beim Ein-
zug, einen Nachbarschaftsfonds fiir
kleine private Initiativen und regel-
maéfdige Sprechzeiten fiir alle még-
lichen Anliegen.

Neben dem Quartiersmanagement
betreibt die steg die Mobilitéts-
station ,mobilport“. Dazu gehoren
aktuell finf Elektro-Lastenfahrra-
der, zwei E-Bikes, eine E-Rikscha
sowie ein Lasten- und ein Kinder-
anhénger. Das fiir Bewohner*innen
kostenlose Leih-Angebot soll in Zu-
kunft moéglichst ausgebaut werden,
es ist Teil des Mobilitdtskonzeptes
im Viertel und wird geférdert durch
das Bundesprogramm , Klimaschutz
im Radverkehr®.

Tobias Holtz, Quartiersmanager

Pergolen

m viertel

V o O 0 & & .

31



Ortstermin

32

Drei Parzellen fiir
gemeinschaftliches
Gdrtnern.

Inwieweit ist die steg vor Ort
auch mit den anderen Gewerbetrei-
benden verbunden? ,Wir sind da-
mit beauftragt, mittelfristig selbst-
tragende Strukturen zu schaffen
und wir haben einmal im Jahr ein
Vernetzungstreffen mit allen sozia-
len Trédgern. Wir wollen sehen: Wo
gibt es Moglichkeiten zur Zusam-
menarbeit, wer arbeitet an welchen
Themen? Wir stellen hier auch Kon-
takte her“, sagt Tobias Holtz.

Entstanden ist so auch die ,Sid-
linie“. Das ist eine Kooperation, in
der die ,Kinderwelt Hamburg“ zu-
sammen mit der Reformschule Win-
terhude und dem Privatmann Bernd
Tif3ler drei Parzellen angemietet hat
und dort gemeinschaftliches nach-
barschaftliches Gartnern anbietet.

Das alles ist erst
der Anfang.

Die Vermietung der insgesamt
125 HANSA-Wohnungen erfolgte
schnell lber eine lange Liste an-
gemeldeter Interessent*innen. Viele
sind erst vor wenigen Monaten ein-
gezogen.

Noch nicht eingezogen, aber in Pla-
nung fiir Baufeld 5 ist ein Standort
des Kattendorfer Hofes fiir die Nah-
versorgung mit hochwertigen De-
meter-Lebensmitteln. Wer Mitglied
werden mochte in der ,,Food Coop“
im Pergolenviertel, kann sich dann
seinen Ernteanteil gegen einen re-
gelméfligen Beitrag direkt auf der
Flache abholen.

Und vielleicht kommt er oder sie
dann vorbei am ,Pergola Shop“.
Das ist der vorldufige Name fiir den
Kiosk, den Heval Bingol betreibt.
Wichtig sei der HANSA gewesen,
dass fiir die etwa 50 m?2 grof3e Fla-
che keine Kette den Zuschlag be-
kommt, sondern ein inhabergefiihr-
tes Einzelgeschift.

Wie gesagt, die meisten sind gera-
de erst eingezogen. Spiirbar priasent
jedoch sind Stolz und auch Vorfreu-
de aller, die zwischen Hebebrand-
strafle und Winterlindenweg ge-
meinsam etwas ganz Besonderes
erschaffen. Zusammenleben in der
Stadt.

Pergolen

m viertel




Blick
indie
Quartiere.

Wie kommen unsere Neubauten voran?
Wo konnten wir als HANSA energetische Verbes-
serungen erzielen? Welche Mafnahmen steigern
den Wohnkomfort? Das und mehr haben wir hier
zusammengetragen.

o
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Strandkai.
Es geht voran in

der HafenCity.

Viel Wasser ist die Elbe hinabgeflossen,

seit sich die HANSA vor 11 Jahren an der Aus-
schreibung fiir das Quartier beteiligt hat. Doch
in rund einem Jahr werden unsere Mieter*innen
die Wohnungen am Strandkai endlich beziehen
konnen.
Im September 2021 gab es coronabedingt (nur)
ein kleines Richtfest, vor allem als Dank an die
Handwerker‘innen. Inzwischen ist der Rohbau
fertiggestellt. Und wéahrend dieser Bericht ge-
schrieben wird, finden Fassadenarbeiten statt
sowie die sogenannte ,technische Gebdudeaus-
ristung”. Dazu gehdren Rohrinstallation, Hei-
zung, Liiftung, Elektrik und Sanitér.
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Quartier Dudenweg.
Erste Reihenhduser
bezogen.

Im siebten Jahr der umfassenden Quar-
tiersentwicklung rund um den Dudenweg in
Ojendorf konnten trotz coronabedingter Schwie-
rigkeiten grof3e Fortschritte erzielt werden.

So wurden die ersten zwdlf von insgesamt 36
geplanten Reihenhdusern im Juli 2021 fertigge-
stellt und zum 1. August an neue, aber auch an
bekannte Mieter*innen aus dem Quartier iiber-
geben.

Vier der Neubauten verfiigen iiber fiinf Zim-
mer auf ca. 102 m?, die acht weiteren bieten vier
Zimmer auf ca. 89 m2. Hinzu kommen eine Aus-
baureserve im Dachgeschoss sowie Gérten und
Vorgérten. Auch der zweite Bauabschnitt ist weit
gediehen. Am 14. September feierte die HANSA
hier Richtfest.

Dudenweg

Sowohl bei der Erstellung der Bauten als auch
fiir die sog. Betriebsphase der H&auser wurde
bzw. wird grofder Wert auf Nachhaltigkeit ge-
legt. Simtliche Baumaterialien entsprechen den
hohen Anforderungen des Qualitédtssiegels ,Na-
Woh“. Beheizt werden die Objekte iiber das im
Frithjahr 2020 unterirdisch errichtete Blockheiz-
kraftwerk. Es wird durch Solarthermie unter-
stiitzt und versorgt das gesamte Quartier beson-
ders emissionsarm mit Wiarme und Strom - ein
wertvoller Beitrag fiir klimabewusstes Wohnen
in Hamburg.

DrosselstraBle.
Konsequentes Recycling
beim Abbruch.

Thren ersten Firmensitz hatte die HANSA
in der Drosselstraf3e Nr. 6 in Barmbek - und ge-
nau an dieser Stelle entsteht bald ein Neubau.
Im Frithjahr 2024 wird er bezogen werden und
als neue HANSA-Zentrale die Biiros der Standor-
te Lammersieth und Bornkamp ablésen. Neben
der Biirofldche sind auch 14 Wohneinheiten ge-
plant.

Zuletzt befand sich auf dem Grundstiick ein
Wohngebdude. Den Bewohner*innen wurden Al-
ternativen aus dem HANSA-Bestand angeboten,
zudem ist auch ein Wiedereinzug nach Fertig-
stellung moglich.

Im Frihjahr 2022 konnten die Abrissarbeiten
abgeschlossen werden. Dabei legte die HANSA
grofien Wert auf Okologische Nachhaltigkeit.

Zunidchst wurden intakte Objekte wie Elektro-
herde, Heizkorper, Badewannen, Waschtische
und Armaturen ausgebaut, um diese an anderer
Stelle wieder nutzen zu kénnen. Auch gut 50 m?
noch brauchbare Steine aus der Fassade blieben
erhalten, um sie fiir eine hofseitige Mauer zu
verwenden. In die Fassade eingelassen war ein
grof3es Relief der urspriinglichen HANSA-Kogge.
Es konnte unbeschédigt entfernt werden und be-
kommt einen neuen Platz in der neuen Zentrale.

Im nichsten Schritt wurden Holzteile, statische
Tréger, Beton und Elektroteile, Kabel, Unterver-
teilungen sowie Kupferrohre sorgfiltig getrennt
dem Recycling zugefiihrt. Eine sogenannte
Brechanlage hat schlief3lich die 7.500 Tonnen (!)
Bauschutt auf eine Korngréf3e von 0-45 mm ge-
brochen - fiir die weitere Verwendung etwa im
Unter- oder Wegebau.

Insgesamt 99 % der Abbruchmasse konnten wir
in den Kreislauf zur Wiederverwendung zuriick-
geben.
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JarrestraBe

JarrestraBe.
Mehr Komfort, weniger
Energieverbrauch.

Eines der dltesten Objekte aus dem HANSA-

Bestand befindet sich an der Jarrestraf’e. In
den vergangenen eineinhalb Jahren wurde das
Haus mit 38 Wohnungen und zwei Gewerbefld-
chen einer umfassenden Modernisierung unter-
zogen. Hierzu gehorten u. a.: die Ausbesserung
der stilprdgenden Klinkerfassade, der Austausch
samtlicher Fenster, die Anbringung eines Wéarme-
didmmverbundsystems im Innenhof, die Instal-
lation neuer Standbalkone, die Aufwertung der
Auflenanlagen sowie die energetische Optimie-
rung der Heizungsanlage.
Fiir das Gesamtpaket hat die HANSA rund 2,5
Mio. Euro aufwendet. Da die Ausgaben unter-
halb des avisierten Budgets lagen, konnte dem
Wunsch entsprochen werden, abschliefend auch
die Treppenhiuser zu modernisieren.

ReclamstraBe.
Investition in
Barrierefreiheit.

Fiir manche sind es nur vier Treppenstu-
fen, fiir andere ein Hindernis, das die Bewe-
gungsfreiheit drastisch einschrénkt. Die Rede ist
vom Niveauunterschied zwischen Erdgeschoss
und Straf3e.

Die meisten Aufziige im Altbestand enden im
Erdgeschoss, so dass z. B. fiir Rollstuhlfahrer*in-
nen keine Barrierefreiheit gegeben ist. Das haben
wir jetzt gedndert, und zwar in den Geb&duden
Reclamstraf3e 4, 6 und 8.

Schon fiir 2019 war der schwellenlose Umbau
geplant, jedoch erteilte die Behodrde keine Bau-
genehmigung. Da der HANSA dieses Thema sehr
wichtig ist, hat das verantwortliche Team immer
wieder die Nachforderungen des Bauamtes beant-

wortet und auch einen Ortstermin vorgeschlagen.
Schlief3lich konnte es dann doch losgehen.

2021 wurde in den Billstedter Hiusern jeweils
eine Haltestelle auf Strafdenniveau inklusive
Windfang als Zugang errichtet. Der bauliche Auf-
wand war dabei nicht unerheblich. Zum einen
benétigten die Windfinge ein eigenes Funda-
ment. Zum anderen kamen ausschlief3lich nicht
brennbare Materialien zum Einsatz.

Rund sieben Wochen dauerten die Arbeiten an,
wihrenddessen konnten die Aufziige nicht ge-
nutzt werden. In dieser Zeit wurden Bewoh-
ner*innen, die auf den Aufzug angewiesen sind,
durch den Wohnservice Hamburg (WSH) z. B. bei
Eink&dufen unterstiitzt.

ReclamstraBe
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Nachbarschaftsfonds.
Neuer Vergabeausschuss
gewdahlt.

Jedes Jahr stellt der HANSA-Nachbarschafts-
fonds 30.000 Euro zur Férderung gemeinschaftli-
cher Aktivitdten zur Verfiigung. Uber die konkrete
Verteilung der Gelder befindet der sogenannte Ver-
gabeausschuss, der auf der Vertreterversammlung
im Juni 2021 fiir zwei Jahre turnusgeméif: neu ge-
wahlt wurde.

Kandidieren konnten alle gew&hlten Vertreter*in-
nen. Sieben Mitglieder waren gesucht und genau
sieben haben sich zur Wahl gestellt - ndmlich alle
bisherigen. Somit ist der neue auch der alte Verga-
beausschuss. Herzlichen Gliickwunsch und vielen
Dank fiir dieses ehrenamtliche Engagement.

Die Mitglieder des Vergabeausschusses

e Doris Bach

e Ursula Boje

e Arne Broders

e Elisabeth Joost

e Christine Laufert
e Dieter Liitgens

e Joachim Schirmer

Vergabeausschuss

Kultur vor der Haustiir.
Die HANSA spendiert musi-
kalische Uberraschungen.

Schon im ersten durch Corona geprig-
ten Jahr hat die HANSA fiir die Mitglieder in 18
Wohnanlagen in verschiedensten Quartieren fiir
eine musikalische Aufmunterung gesorgt. Freude
schenken, trotz aller Einschrinkungen das Ge-
meinschaftsgefiihl stirken, ein Licheln ins Ge-
sicht zaubern - das ist die Idee von ,Kultur vor
der Haustlir“. Der Erfolg war so grof3, dass eine
Wiederholung fiir 2021 nahelag.

Vom 22. bis 31. Mérz fanden daher zehn Innen-
hofkonzerte statt. Zu den Kiinstlern gehorten in
diesem Jahr Volkan Baydar von ,Orange Blue“,
das HamburgerDuo ,Ladies AHOI!“ und das Mu-
sicaltrio ,,Remember This“.

Ladies AHOI!

Baakenallee.
Hier wachst Nachbarschaft.

Gelebte Nachbarschaft entsteht dort, wo
Menschen sich begegnen, Interessen teilen, ge-
meinsam gestalten. Dafiir Rdume zu schaffen
und die richtigen Bedingungen, gehort auch zum
Aufgabenverstédndnis der HANSA.

Dass diese Rdume auch ,Freirdume“ sein kon-
nen, zeigen die Gartenprojekte in verschiedens-
ten Quartieren. Im Baakenhafen in der HafenCity
sind es vor allem Dachterrassen. Schon mit dem
Einzug der Bewohner*innen 2020 wollte die Ab-
teilung Marketing & Mitgliederférderung Garten-
interessierte aktiv zusammenfiihren und beglei-
ten - z. B. mit Pflanzpartys und Gruppentreffen.
Das wurde zunéchst durch Corona ausgebremst.

Baakenhafen

Inzwischen jedoch hat sich in den zwei Hiusern
mit insgesamt 46 HANSA-Wohnungen eine echte
Gemeinschaft auch durch die geteilte Gartnerlei-
denschaft entwickelt. Entscheidend hierfiir wa-
ren auch die von Beginn an geplanten 23 Hoch-
beete auf den Dachterrassen der Baakenallee 12
und 6. Mit jeder Saison kénnen sich Mitglieder
um eine Patenschaft bewerben und die Beete ei-
gensténdig bepflanzen.

Bewohnerin Hilke Lange berichtet: ,Als die
ersten Corona-Lockerungen mdéglich wurden,
blithte das Gemeinschaftsleben richtig auf. Die
hauseigene Dachterrasse wurde mit gebrauch-
ten Gartenmobeln bestiickt und in gemeinsamer
Schleif- und Malerarbeit auf Vordermann ge-
bracht ... und das gemeinsame Gértnern trieb im
Sommer immer wieder alle auf der Terrasse zu-
sammen - mit erforderlichem Abstand.“

V o O 0 & & .
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Bericht des Aufsichtsrats

Wohnen mit der HANSA -
Verlasslichkeit und
neue Perspektiven.

Die virtuelle Zusammenarbeit inner-
halb des Aufsichtsrats pragte auch im Jahr 2021
unsere Tatigkeit als Organ der Genossenschaft.
Hatten wir uns zur Mitte des Jahres dazu ent-
schieden, wieder persdnliche Begegnungen zu
wagen und direkt miteinander zu kommunizieren,
begaben wir uns aufgrund der steigenden Inzi-
denzen und verschiedener Virus-Varianten ab
Spiatsommer erneut in die Isolation und ,tra-
fen“ uns fortan erneut per Videokonferenz. Die-
ser Zustand eines stetigen Wechsels zwischen
Austausch in Prisenz und virtuell-mobiler Form
wird in den Medien nun als ,,das neue Normal“
bezeichnet. Auch die HANSA, ihre Gesellschafts-
organe, die Mitarbeitenden sowie wir, die Mit-
glieder als Spiegelbild gesellschaftlicher Um-
briiche, Diskurse und Trends, waren gefordert,
das Gelernte und Erfahrene aus dem Jahr 2020
routiniert anzuwenden und professionell weiter-
zuentwickeln.

Die Belange der Mitglieder standen fiir die HANSA
auch im Jahr 2021 im Mittelpunkt ihrer Bau-
genossenschaftsaktivitdten. Die ordentliche Ver-
treterversammlung im Juni fand unter strengen
Sicherheits- und Hygienemafinahmen in den
Hamburger Messehallen statt. Zwar konnten
keine Nachbarschaftsfeste organisiert und unter-
stiitzt werden und auch die Vertretergruppen-
besprechungen sowie die jahrliche Ausfahrt zu
ausgewdhlten Wohnquartieren und Bauvorha-
ben mussten leider ausfallen. Die Geschéfts-
tatigkeit war trotz widriger Umstidnde auf die
Interessen der Bestandsmitglieder fokussiert.
Einerseits mittels umfangreicher Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsmafinahmen (rund
25 Mio. €), andererseits durch Neubauprojekte
(42,6 Mio. €).

Die HANSA steht, auch im Jahr eins nach oder mit
Corona, wirtschaftlich solide da. Erstmals ver-
zeichnete die Genossenschaft eine Bilanzsumme

in Hohe von mehr als 500 Mio. EUR, bei einem
Jahresiiberschuss von 9,4 Mio. EUR. Etwaige
Risiken werden weitsichtig und in den Planungen
langfristig beriicksichtigt.

Im Rahmen seiner Téatigkeiten begleitete der
Aufsichtsrat die Arbeit des Vorstands stets
konstruktiv-kritisch. Der gezielte Ankauf neu-
er Grundstiicke (z. B. im Pergolenviertel) in at-
traktiven Lagen, die kontinuierliche Fortsetzung
energetischer Modernisierungsmafdnahmen und
auch die Weiterentwicklung des Wohnungs- und
Gebdudebestands (z. B. Neubau des HANSA-
Biiro- und -Verwaltungsgebdudes in Barmbek)
fanden als strategische Entscheidungen des
Vorstands die ausdriickliche Zustimmung des
Aufsichtsrats.

Des Weiteren setzte sich der Aufsichtsrat in-
tensiv mit Fragen innerstddtischer Quartiers-
entwicklungen auseinander. Die positiven Er-
fahrungen aus dem Modernisierungsprojekt
Dudenweg motivieren uns, den Vorstand auch
im Hinblick auf eine breit angelegte Mitglieder-
beteiligung im Rahmen der Quartiersentwick-
lung Marienthal zu bestdrken. Diese bietet aus
Sicht des Aufsichtsrats attraktive Perspektiven
sowohl fiir innerstddtische Nachverdichtung
als auch fiir die Steigerung der Lebensqualitét
durch umfangreiche Revitalisierungsmafinah-
men. So geht Genossenschaft: Frithzeitige und
niedrigschwellige Beteiligung der Mitglieder am
Planungsgeschehen und Beriicksichtigung von
Ideen, Anregungen und Wiinschen im Zuge ge-
meinsamer Umsetzung.

Die neue Bundesregierung hat mitihrer Entschei-
dung, wieder ein eigenes Bauministerium zu
schaffen, eine unserer Meinung nach grundsétz-
lich richtige Entscheidung getroffen. Das Bauen
von Wohngeb&uden ist eben auch eine Aufgabe,
der sich der Staat nicht entziehen kann. Gezielte
Forderung von Neubau- und Modernisierungs-
initiativen, eingebettet in einen gesetzlichen
Rahmen, der das Bauen férdert und ermdglicht,
ist die Zielsetzung. Die seit Jahren erfolgreiche
Wohnungsbaupolitik in Hamburg, die seitens der
Wohnungswirtschaft und Politik partnerschaft-

lich zum Wohle der Mieterinnen und Mieter be-
trieben wird, sollte fortgesetzt werden. Der HAN-
SA-Vorstand beteiligt sich durch die Mitarbeit
in verschiedenen Gremien des VNW (Verband
Norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.) an
dieser Initiative flir unsere HANSA-Wohnquar-
tiere und unsere Stadt.

Unter Corona-Bedingungen und meist virtuell
traf sich der Aufsichtsrat im Geschéftsjahr 2021
gemeinsam mit dem Vorstand zu insgesamt zehn
Sitzungen. Beschiftigt hat sich der Aufsichtsrat
vor allem mit der wirtschaftlichen Stabilitit, der
Plausibilitit des Wirtschafts- und Finanzplans
und der hinterlegten Investitionsplanung sowie
erneut mit der Mietenpolitik der HANSA. Trotz
erforderlicher Mietanpassungen bleibt es bei
fairen Nutzungsentgelten fiir die Mitglieder.

Auch im Geschiéftsjahr 2021 hat der Aufsichtsrat
den Jahresabschluss 2020 intensiv gepriift, iiber
die Priifungsergebnisse des Verbandes nord-
deutscher Wohnungsunternehmen e.V. (VNW)
beraten und gemeinsam mit dem Vorstand die
ordentliche Vertreterversammlung vorbereitet.
Der Revisionsbericht und die Geschéfts- und Risiko-
strategie standen ebenfalls im Mittelpunkt der
Aufsichtsratsarbeit.
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Drei Ausschiisse des Aufsichtsrats (Bau-, Mitglieder-
und Priifungsausschuss) haben unabhéngig von-
einander mehrfach getagt und die Aufsichtsrats-
sitzungen detailliert vorbereitet. Der Priifungs-
ausschuss hat sich auch in 2021 satzungsgemaf3
seiner Priifungstédtigkeit gewidmet, inklusive der
Vorbereitung zur Beschlussfassung des Jahres-
abschlusses, des Priifungsberichts, der allgemei-
nen wirtschaftlichen Entwicklung und jener der
Spareinrichtung.

Alle Mitglieder des Aufsichtsrats erfiillen die
seit August 2009 in § 36 (3) Kreditwesengesetz
normierte Sachkunde fiir die Tatigkeit im Auf-
sichtsratsgremium und kamen somit ihren ge-
setzlichen und satzungsgeméfien Aufgaben und
Pflichten vollumfinglich nach.

Der vorliegende Jahresabschluss 2021 mit Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang so-
wie der Lagebericht des Vorstandes wurden vom
Aufsichtsrat gepriift. Abweichende Feststellun-
gen wurden auf Grundlage der zur Verfiigung
gestellten Unterlagen und Informationen nicht
getroffen.

Der Aufsichtsrat stellt fest, dass der Vorstand die
Geschifte ordnungsgemaifd gefiihrt hat. Er emp-
fiehlt der Vertreterversammlung einstimmig, den
Jahresabschluss 2021 in der vorliegenden Fas-
sung anzunehmen, dem Gewinnverteilungsvor-
schlag fiir das Geschéftsjahr 2021 zuzustimmen
und den Vorstand zu entlasten. Der Aufsichtsrat
dankt dem Vorstand, den Mitarbeitenden der
HANSA sowie allen Vertreterinnen und Vertre-
tern herzlich fiir die erfolgreiche, vertrauensvol-
le und angenehme Zusammenarbeit in turbulen-
ten Zeiten.

Hamburg, im April 2022
Der Vorsitzende

Thomas Miller

Thomas Miiller
(Vorsitzender)
Bankkaufmann,
Vorbereitungs-
ausschuss fiir
Aufsichtsratswahl

Jens-Peter Schwieger
(stellv. Vorsitzender)
Gewerbelehreri. R. -
Mitgliederausschuss

Boris Decker
Krankenpfleger -
Mitgliederausschuss,
Bauausschuss,
Vorbereitungs-
ausschuss fiir
Aufsichtsratswahl

Jan Balcke
Diplom-Okonom -
Priifungsausschuss

Enno Bruns
Bankkaufmann -
Priifungsausschuss,
Bauausschuss

Stefanie Doering
Diplom-Kauffrau —
Priifungsausschuss,
Mitgliederausschuss

Heike Dittwald
(Schriftfiihrerin)
Bauingenieurin -
Bauausschuss,
Vorbereitungs-
ausschuss fiir
Aufsichtsratswahl

Ursula
Schiitt-Burmester
(stellv. Schriftfiihrerin)
Fachbuchhdéindlerin,
Kauffrau - Priifungs-
ausschuss, Bauaus-
schuss, Vorbereitungs-
ausschuss fiir
Aufsichtsratswahl

Jutta Grittner von
Bargen,
Diplom-Bankbetriebs-
Wirtin — Mitglieder-
ausschuss, Priifungs-
ausschuss, Vorberei-
tungsausschuss fiir
Aufsichtsratswahl
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Lagebericht 2021

1. Grundlagen der Genossenschaft

Das Geschiftsfeld der HANSA Baugenossenschaft eG mit
Sitz in Hamburg liegt satzungsgemif? in der Errichtung
und Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes zur
Versorgung der Mitglieder durch Wohnungen zu angemes-
senen Nutzungsgebiihren. Weiterer Firmenzweck ist der
Betrieb einer Spareinrichtung fiir die Mitglieder der Genossen-
schaft und deren Angehdrige.

Unsere Genossenschaft verfiigte am 31.12.2021 iiber 9.802
eigene Wohnungen, 79 Gewerbeobjekte, 2 Betriebsgebdude
sowie 2.906 Kfz-Stellpldtze in Einzel- und Sammelgaragen.

Unser Geschéftsmodell ist auf verantwortungsvolles, nach-
haltiges Wirtschaften ausgerichtet. Die Nutzungsgebiihren
dienen der langfristigen Entwicklung der Wohnungsbestén-
de. Dariiber hinaus férdern wir den genossenschaftlichen
Gedanken durch Aktivierung und Unterstiitzung von ehren-
amtlichen Tétigkeiten zur Stdrkung der Quartiere und der
Nachbarschaften.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Rahmenbedingungen

Im Jahr 2021 erholten sich die globalen Volkswirtschaften
vom tiefen Einbruch des Vorjahres infolge der weltweiten
COVID-19-Pandemie. In Deutschland wuchs das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt im Vergleich zum Vorjahr trotz
andauernder Pandemie um 2,9 %. Dazu beigetragen haben
massive Unterstilitzungsprogramme des Staates und die
Lockerung von pandemiebedingten Restriktionen. Gleich-
wohl ddmpften Liefer- und Materialengpédsse sowie nach-
folgende Pandemie-Wellen die an sich positive Entwicklung.

Neben dem Pandemiegeschehen fiihren auch geopolitische
Spannungen zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen
als auch im Wirtschaftsleben. Seit dem 24. Februar 2022
fithrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutsch-
land wird dies aller Voraussicht nach zu einer Verschlech-
terung der gesamtwirtschaftlichen Lage fiihren. So sind mit
Beginn des Krieges die Preise fiir Erdgas und Mineral6lpro-
dukte nochmals merklich angestiegen und beeinflussen die
hohe Inflationsrate erheblich. Diese wird in Deutschland
nach Angaben des Statistischen Bundesamtes im Marz 2022
voraussichtlich um 7,3 % gegeniiber dem Vorjahresmonat
ansteigen.

Ebenfalls stark angestiegen sind die Baupreise in Deutsch-
land. Der Baupreisindex fiir Wohngebédude ist im vierten
Quartal 2021 zuletzt um 12,2 % im Vergleich zum Vorjahres-
quartal angestiegen. Dies ist der stérkste Preisanstieg seit
Beginn der Datenerfassung durch das Statistische Bundes-
amt im Jahr 2000.

Die konkreten Auswirkungen des Ukraine-Krieges auf die
Wirtschaft und Gesellschaft insgesamt, aber auch auf die
Immobilienbranche kénnen noch nicht verlédsslich abge-
schitzt werden. Es ist jedoch mit Beeintridchtigungen der
Wirtschaftsstruktur, zunehmend verschlechterten Finan-
zierungsbedingungen sowie geringeren Investitionen und
Kaufzuriickhaltung zu rechnen.

Zudem kommt es zu verstédrkten Fluchtbewegungen auch
nach Deutschland und demzufolge zu der Notwendigkeit,
diese Menschen mit dem Lebensnotwendigsten, unter an-
derem mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Unter Beriicksichtigung der Preisverdnderungen ergab sich
fiir Hamburg nach ersten vorldufigen Berechnungen fiir das
Jahr 2021 eine reale Steigerung der Wirtschaftsleistung um
2,0 %, so das Statistikamt Nord. Mit diesem Ergebnis liegt
Hamburg unter der Entwicklung auf Bundesebene. Die Zahl
der Erwerbstétigen ist in Hamburg im Jahr 2021 um 0,1 %
zum zweiten Mal in Folge leicht zurilickgegangen.

Die Wohnungswirtschaft hat sich in der Pandemie auch
aufgrund der gut funktionierenden staatlichen Sicherungs-
systeme bisher als robust und widerstandsfdhig erwiesen.
Nennenswerte Mietausfille hat es bei der HANSA bisher
nicht gegeben. Die Erstellung der Neubauten und die Durch-
fithrung der Modernisierungen verliefen nahezu planma-
3ig. Zwei Grof3instandsetzungen wurden auf das Folgejahr
verschoben. Die Arbeitsorganisation der HANSA wurde un-
ter Beriicksichtigung der Hamburgischen SARS-CoV-2-Ein-
ddammungsverordnung laufend an die allgemeine Pandemie-
entwicklung angepasst.

Vor dem Hintergrund langfristig guter Arbeitsmarkt- und
Einkommensaussichten bleibt die Nachfrage nach Wohn-
raum hoch. Zudem wichst die Bevélkerung Hamburgs kon-
tinuierlich an. Griinde sind eine héhere Geburtenrate und
tendenziell weniger Sterbefille. Gleichzeitig gibt es einen
positiven Wanderungssaldo aus dem Umland, anderen
Bundeslédndern und dem Ausland. Das Statistische Bundes-
amt geht im Rahmen der 14. koordinierten Bevdlkerungs-
vorausberechnung bis 2040 von einem Wachstum der Ham-
burger Bevdlkerung um 133.000 Menschen auf insgesamt
rund 1.988.000 Einwohner aus.

Das Bevodlkerungswachstum ist insbesondere aufgrund
der steigenden Fachkriftenachfrage von Bedeutung. Auch
wenn infolge der Pandemie das Angebot an Fachkriften
derzeit noch die Nachfrage Hamburger Unternehmen
rechnerisch um 27.000 Personen iibersteigt, ergibt sich laut
Handelskammer-Fachkridftemonitor ab dem {iibernichs-
ten Jahr voraussichtlich wieder eine zunehmende Fach-
krafteliicke. 2023 konnten in Hamburg 11.000 Fachkrifte
fehlen - im Jahr 2035 sogar 127.000 Personen. Der relative

Fachkréfteengpass wiirde entsprechend von 1,3 % auf 16,5 %
ansteigen. Bereits heute ist der Fachkréftemangel fiir be-
stimmte Berufsgruppen bei der HANSA spiirbar.

Ende 2020 gab es in Hamburg rund 977.000 Wohnungen.
Hiervon sind rund 75 % vermietet, womit Hamburg eine
ausgesprochene Mieterstadt ist. Das ,,Biindnis fiir das Woh-
nen in Hamburg“ wurde seit 2011 in Kooperation mit Senat,
Behorden, Bezirken, Wohnungswirtschaft und Verbanden
erfolgreich umgesetzt. Im Juni 2021 haben sich die Biindnis-
partner auf die Fortfiihrung des erweiterten Biindnisses fiir
die laufende 22. Legislaturperiode geeinigt.

Das Biindnis fiir das Wohnen in Hamburg befasst sich vor-
rangig mit dem Ziel, bezahlbares Wohnen in Hamburg zu
erhalten und zu schaffen. Im Rahmen der angestrebten
Klimaneutralitdt auf Bundesebene will die Stadt Hamburg
auflerdem einen klimaneutralen Wohnraumbestand errei-
chen. Dabei sollen die sozialen Folgen, die Auswirkungen
auf Mieten und Wohnkosten, die Stadtgestalt sowie die
Wirtschaftlichkeit der zur Umsetzung gebotenen Maf3-
nahmen im Blick behalten werden.

Im Jahr 2021 wurde in Hamburg auch unter den schwierigen
Bedingungen des Pandemie-Jahres der Bau von insgesamt
10.207 neuen Wohnungen genehmigt. Damit wurde das ge-
setzte Ziel von 10.000 Wohnungen erneut erreicht. Mit ihrer
Neubautitigkeit unterstiitzt die HANSA partnerschaftlich
die wohnungspolitischen Ziele des Biindnisses. Dariiber
hinaus werden sichtbare Handlungsstrategien zur Erreichung
der Klimaschutzziele erarbeitet.

Die Bevolkerung in Hamburg ist verglichen mit der in
Deutschland jiinger. Ende 2020 betrug der Anteil von Kindern
unter 18 Jahren in den Hamburger Haushalten rund 18 %,
wobei diese Quote in den einzelnen Stadtteilen stark unter-
schiedlich ausgeprégt war. Ein Viertel der Haushalte mit Kin-
dern gehorte dabei zu einem alleinerziehenden Elternteil.

2.2. Geschiftsverlauf
Die nachfolgende Tabelle fasst die wesentlichen Kennzahlen
unserer Unternehmensentwicklung zusammen:

Im Jahr 2040 werden rund 28 % der Hamburger Bevolkerung
jedoch auch iiber 60 Jahre alt sein. Insbesondere die Zahl
der 80-Jihrigen und Alteren wird in Hamburg laut Prognose
der Statistikdmter bis 2040 um mehr als ein Drittel auf rund
135.000 Personen ansteigen. Die stirkste Gruppe stellt in
Hamburg mit 54 % weiterhin die der Einpersonenhaushalte
dar.

Diesen Entwicklungen ist Rechnung zu tragen durch ein An-
gebot an Wohnvielfalt, insbesondere bei der Planung von
Neubauten. Doch auch die Bestandswohnungen und Quar-
tiere miissen demografiegerecht angepasst und gestaltet
werden. Wir haben diesen Umstand bereits erkannt, bauen
unsere Wohnungen im Bestand - wo mdglich - bereits regel-
maéflig auf altersgerechte und barrierearme Anforderungen
um und errichten unsere Neubauten zum Teil barrierefrei.

Als multikulturelle Stadt sind in Hamburg nahezu alle
Staatsangehorigkeiten vertreten. Rund 17 % der in Hamburg
lebenden Personen verfligen iiber einen ausléndischen
Pass. Etwa doppelt so hoch ist der Anteil der Einwohner
mit Migrationshintergrund. Der dauerhaften Integration
verschiedener Bevdlkerungsgruppen ist als gesamtgesell-
schaftlicher Herausforderung ein besonderes Augenmerk
zu widmen. Die HANSA wirkt mit integrativen Ansétzen in
der Quartiersentwicklung auf diese Entwicklung ein.

Die ungebrochen hohe Nachfrage nach unseren Wohnungen
im Bestand und den entstehenden Neubauten ist ein Er-
gebnis der wirtschaftlichen Entwicklung in der Stadt und
der Antizipation der gesellschaftlichen Entwicklung durch
die Genossenschaft. Leerstinde sind kaum vorhanden und
resultieren im Wesentlichen aus Modernisierungen und ge-
planten Quartierserneuerungen. Fiir die Zukunft werden
auch weiterhin hohe Vermietungsquoten erwartet.

Plan 2021 Ist 2021 Ist 2020

T€ T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten 55.800 55.900 54.700
Instandhaltungsaufwendungen 24.500 22.000 23.600
Zinsaufwendungen 6.100 5.700 5.900
Jahrestiberschuss 5.900 9.400 7.700
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Die Aufwendungen und Ertrége des Geschéftsjahres wur-
den auf der Grundlage vorldufiger Vorjahreszahlen geplant.
Es haben sich auch aufgrund nicht planbarer Auswirkun-
gen der COVID-19-Pandemie Abweichungen ergeben.

Instandhaltung
Die Hohe der Instandhaltungsaufwendungen zeigt die
nachstehende Tabelle:

Die Instandhaltungsaufwendungen fielen geringer aus, da
nicht alle Mafinahmen wie geplant durchgefiihrt werden
konnten. Insgesamt endete das Geschiftsjahr mit einem
Jahrestiiberschuss von 9,4 Mio. €.

2021 2020
Aufwand in T€ 22.000 23.600
Aufwand je Quadratmeter und Monat in € 2,82 3,04

Modernisierungen

Durch kontinuierliche Grofmodernisierungen werden die
Wohnungsbestdnde nachhaltig weiterentwickelt. Hier ste-
hen insbesondere energetische Mafnahmen im Fokus. Die
Investitionen fiir nachtrédgliche Herstellungskosten betru-
gen insgesamt 1,4 Mio. €.

Diese entfielen auf die energetische Modernisierung eines
Gebdudes mit insgesamt 38 Wohnungen in Hamburg-Win-
terhude. Die iibrigen Kosten entfielen im Wesentlichen auf
Mafinahmen zur barrierefreien Erschlieffung eines Gebau-
des.

Neubau

Neben den umfangreichen Investitionen im Bestand war
das Geschiftsjahr 2021 von der Planung, Errichtung und
Fertigstellung von Neubauvorhaben gepragt.

Gemeinsam mit weiteren Unternehmen innerhalb eines
Konsortiums hat die HANSA im Oktober 2017 eine Grund-
stiicksflache auf dem Strandkai in der HafenCity erworben.
Es ist die Errichtung von 81 preisgeddmpften Wohnein-
heiten und weiteren Gewerbeeinheiten geplant. Nach um-
fangreichen Abstimmungen zwischen allen Akteuren und
den Behorden konnte im Januar 2018 mit der Bebauung des
Projektgrundstiickes begonnen werden. Nach Fertigstellung
des Warft- und Tiefgaragengeschosses wurde im Oktober
2020 mit der Errichtung der HANSA-Gebdude begonnen.

In Hamburg-Billstedt errichtet die HANSA mit 2 Partnern
ein neues Quartier am Ojendorfer See. Im Januar 2018 wur-
de der Kaufvertrag fiir 2 Grundstiicke mit der Stadt Ham-
burg unterzeichnet. In einem ersten Bauabschnitt wurden
253 Unterkiinfte fiir Fliichtlinge mit Bleibeperspektive in
112 Reihenh&usern und 2 Geschossbauten mit 30 Wohnun-
gen erstellt. Die HANSA beteiligt sich mit 15 6ffentlich ge-
forderten und 6 frei finanzierten Reihenhdusern. Die Rei-
henhduser wurden nach Fertigstellung im Mérz 2020 an
einen sozialen Trager als Mieter iibergeben.

In einem zweiten Bauabschnitt planen die Projektbeteilig-
ten die Errichtung weiterer 141 Reihenh&user im reguldren
Wohnungsbau, wovon 43 Reihenhduser auf die HANSA ent-
fallen. Im September 2021 konnte mit der Errichtung der frei
finanzierten Reihenhduser begonnen werden.

Im Jahr 2017 wurden der HANSA im Rahmen einer Konzept-
vergabe insgesamt 3 Grundstiicke im neuen Quartier Per-
golenviertel anhand gegeben. Nach dem Erwerb der ersten
beiden Grundstiicke im Mérz 2019 konnte im Januar 2020
mit der Errichtung von 116 der insgesamt 153 frei finanzier-
ten und offentlich geférderten Wohnungen und weiterer
Gewerbeeinheiten begonnen werden. Im Dezember 2021
wurden die ersten 54 Wohnungen und zwei Wohngemein-
schaften fertiggestellt und an die Mieter {ibergeben. Die Fer-
tigstellung weiterer 60 Wohnungen und Gewerbeeinheiten
ist fiir das zweite Quartal 2022 geplant.

Der Kaufvertrag fiir das dritte Grundstiick im Quartier Per-
golenviertel wurde im Juni 2020 mit der Stadt Hamburg
geschlossen. Nach vollstdndiger Kaufpreiszahlung im Juli
2021 konnte im August 2021 mit dem Bau von 36 6ffentlich
geférderten Wohneinheiten und einer weiteren Wohnge-
meinschaft begonnen werden.

Die HANSA plant die Errichtung ihrer neuen Geschéftsstelle
auf einem Bestandsgrundstiick in Hamburg-Barmbek. Der
Riickbau der bestehenden 40 Wohnungen erfolgte bis zum
Sommer 2021. Im Februar 2022 konnte mit ersten Arbeiten
zur Errichtung des neuen Gebdudekomplexes — bestehend
aus Geschiéftsstelle und 14 Wohnungen - begonnen werden.
Auf den beiden Grundstiicken in Hamburg-Barmbek und
Hamburg-Marienthal mit den bestehenden Betriebsgebau-
den wird eine sinnvolle Nachnutzung mit Wohnungsneu-
bau angestrebt.

Quartiersentwicklung

Die HANSA fiihrt im grofien, zusammenhingenden Areal
Dudenweg/Mollner Landstrafde eine umfassende Quartiers-
entwicklung, bestehend aus Modernisierungs-, Riickbau-
und Neubaumafinahmen, durch. Die Mafdnahmen erfolgen
in enger Abstimmung mit den Bewohnern des Quartiers
und dauern iiber mehrere Jahre an.

Weiterhin wird zur Reduzierung klimaschéadlicher Emissio-
nen die Energieversorgung des Quartiers durch ein moder-
nes Blockheizkraftwerk sichergestellt. Im Rahmen eines Ver-
kehrsberuhigungskonzeptes werden die 6ffentlichen Straf3en
zum Teil iiberplant und Quartierstiefgaragen errichtet.

Die ersten 12 frei finanzierten Reihenh&user wurden im
August 2021 fertiggestellt und an die Mieter iibergeben.
Die Fertigstellung weiterer 24 frei finanzierter Reihenhdu-
ser und einer Quartierstiefgarage ist fiir das zweite Quartal
2022 geplant.

Im finalen Bauabschnitt ist fiir das dritte Quartal 2022 der
Riickbau von weiteren 20 Reihenhédusern geplant. Auf den
freiwerdenden Fldchen ist die Errichtung von 5 Mehrfami-

2.3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft
stellt sich am 31.12.2021 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
dar:

lienh&dusern mit 61 frei finanzierten und 19 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen sowie einer Quartierstiefgarage geplant.

Spareinrichtung

Der Spareinlagenbestand erhohte sich gegeniiber dem Vor-
jahr um 3,9 Mio. € auf 34,9 Mio. €. Die eingebrachten Spar-
einlagen sind zum iiberwiegenden Teil im eigenen Hausbe-
sitz der Genossenschaft angelegt.

Fazit zum Geschiftsverlauf

Insgesamt beurteilen wir den Verlauf des Geschéftsjahres
fiir unsere Genossenschaft positiv. Wir konnten unsere
Zielmieten realisieren und hatten nur sehr geringen struk-
turellen Wohnungsleerstand zu verzeichnen. Die Ertragsla-
ge der Genossenschaft wurde dadurch nachhaltig gestarkt
und ermoglichte uns, die Instandhaltung des Hausbesitzes
auf hohem Niveau fortzusetzen.

Die Erstellung unserer Neubauten und die Durchfiihrung
der Modernisierungen verliefen planméf3ig. Mit dem Erwerb
eines Grundstiickes konnte der Bestand sinnvoll erweitert
werden. Gleichzeitig wurden unsere Neubau- und Moderni-
sierungsplanungen vorangebracht.

31.12.2021 31.12.2020 Verdnderung
T€ % T€ % T€

Vermogensstruktur
Anlagevermogen 468.133,8 92,1 433.860,1 90,9 34.273,7
Umlaufvermogen 39.956,0 7,9 43.687,4 9,1 -3.731,4
Gesamtvermogen 508.089,8 100,0 477.547,5 100,0 30.542,3

Kapitalstruktur
Eigenkapital 180.752,1 35,6 171.688,3 36,0 9.063,8
Fremdkapital
langfristige Riickstellungen 7.899,5 1,5 7.765,0 1,6 134,5
langfristige Spareinlagen 31.401,9 6,2 27.882,3 5,8 3.519,6
langfristige Darlehen 254.841,2 50,2 238.770,0 50,0 16.071,2
Langfristiges Fremdkapital insgesamt 294.142,6 57,9 274.417,3 57,5 19.725,3
kurzfristige Riickstellungen 2.470,4 0,5 1.825,8 0,4 644,6
andere kurzfristige Verbindlichkeiten
und Rechnungsabgrenzungsposten 30.724,7 6,0 29.616,1 6,2 1.108,6
Kurzfristiges Fremdkapital insgesamt 33.195,1 6,5 31.441,9 6,6 1.753,2
Gesamtkapital 508.089,8 100,0 477.547,5 100,0 30.542,3
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Das Anlagevermodgen betrédgt 92,1 % der Bilanzsumme. Es
ist vollstandig durch Eigenkapital und langfristige Fremd-
mittel einschlief3lich langfristiger Riickstellungen gedeckt.

Die Bilanzsumme erhohte sich gegeniiber dem Vorjahr um
6,4 %.

Auf der Vermdogensseite ist diese Erhdhung im Wesentli-
chen auf Investitionen in Neubau- und Modernisierungs-
mafinahmen sowie auf den Erwerb eines Grundstiickes zu-
riickzufiihren. Dem standen planmaifdige Abschreibungen
auf das Anlagevermdgen und eine Verminderung des Um-
laufvermdégens gegeniiber.

Das Eigenkapital nahm um 9,1 Mio. € zu. Dies ist auf den
Jahresiiberschuss 2021 in Héhe von 9,4 Mio. € und die Er-
hoéhung der Geschéftsguthaben um 0,9 Mio. € abziiglich der
Dividenden fiir das Vorjahr in Héhe von 1,2 Mio. € zuriick-
zufiihren.

Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital ist von
36,0 % im Vorjahr auf 35,6 % Ende 2021 zuriickgegangen.

Das langfristige Fremdkapital erhéhte sich im Wesentlichen
durch Valutierungen zur Finanzierung unserer Investitionen
und eine Erhéhung der Spareinlagen. Mindernd wirkten
sich im Wesentlichen planméfiige Tilgungen aus.

Die Spareinlagen wurden mit 10 % dem kurzfristigen
Fremdkapital und mit 90 % dem langfristigen Fremdkapital
zugeordnet.

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapital-
struktur ist solide.

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig
darauf geachtet, simtlichen Zahlungsverpflichtungen aus
dem laufenden Geschéftsverkehr sowie gegeniiber den finan-
zierenden Banken und unseren Sparern termingerecht
nachzukommen. Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungsstréme
so zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern als
angemessen angesehenen Dividende von 4 % weitere Liqui-
ditdt geschopft wird. Ziel ist, ausreichende Eigenmittel fiir
Investitionen in die Modernisierung des Hausbesitzes und
den Neubau von Wohnungen zur Verfiigung zu stellen,
ohne dass dadurch - auch bei erhéhter Neubautétigkeit - die
Eigenkapitalquote wesentlich beeintréachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefdlich in der
Euro-Wahrung. Wahrungsrisiken bestehen nicht. Derivative
Finanzierungsmittel werden nicht in Anspruch genommen.
Bei den fiir die Finanzierung des Anlagevermogens herein-
genommenen Fremdmitteln handelt es sich ausschlief3lich
um langfristige Annuitdtendarlehen mit Zinsbindungen bis
maximal zum Jahr 2050.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich
aus der folgenden, unter Anwendung des Deutschen Rech-
nungslegungsstandards 21 (DRS 21) erstellten Kapitalfluss-
rechnung nach DVFA/SG™:

* Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e. V./Schmalenbach-

Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft e. V.

** Abweichend zum Anlagengitter: von den Anschaffungs- und Herstellungskosten abge-

setzte Investitionszuschiisse in Hohe von 521,4 T€.

2021 2020
T€ T€
I. Laufende Geschéiftstatigkeit:
Jahresuberschuss 9.407,7 7.681,0
Abschreibungen auf das Anlagevermdgen 9.938,5 9.914,9
Veranderung langfristiger Riickstellungen 134,5 =425
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermogens 0,0 -373,2
Cashflow nach DVFA/SG* 19.480,7 17.179,8
Verdnderung kurzfristiger Riickstellungen 644,6 -626,5
Auszahlungen fur die dauerhafte Uberlassung von Tiefgaragenstellplatzen -287,8 0,0
Veranderung sonstiger Aktiva 445,0 -334,0
Verdnderung sonstiger Passiva 1.108,5 3.218,8
Einzahlungen aus ratierlichen Investitionszuschiissen 588,9 -594 5
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 5.449,7 5.416,7
Sonstige Beteiligungsertrage und Dividenden 0,0 -224,7
Ertragsteueraufwand 216,3 193,0
Ertragsteuerzahlungen 193,4 -263,8
Cashflow aus laufender Geschiftstétigkeit 26.274,7 23.964,8
II. Investitionsbereich:

Auszahlungen flir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -75,2 —9.5
Auszahlungen flir Investitionen in das Sachanlagevermogen™ -44.650,6 -28.196,1
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermaogen -28,6 78,4
Einzahlungen aus Kapitalriickzahlungen aus dem Finanzanlagevermdgen 0,0 26,8
Einzahlungen aus Abgéngen von Anlagegegenstdnden 20,9 473,5
Rickzahlungen aus Bausparvertragen 0,0 1.929,7
Einzahlungen auf Bausparvertrage -136,4 -355,0
Erhaltene Zinsen 21,8 202,0
Erhaltene Beteiligungsertrige 224,7 163,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -44.623,4 -25.844,0

III. Finanzierungsbereich:
Verdnderung der Geschéftsguthaben 925,3 584,3
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 32.019,7 35.684,7
Planmafige Tilgungen -12.077,2 -10.508,7
Darlehensriickzahlungen und -umschuldungen -2.450,1 -7.793,8
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 474,4 0,0
Einzahlungen aus ratierlichen Investitionszuschiissen 588,9 594,5
Gezahlte Zinsen -5.471,5 -5.618,7
Gezahlte Dividende -1.269,3 -1.228,8
Verdnderung langfristiger Sparmittel 3.519,6 668,8
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit 16.259,8 12.382,3
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes -2.088,9 10.503,1

IV. Finanzmittelfonds:

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -2.088,9 10.503,1
Finanzmittelbestand am 31.12. des Vorjahres 16.130,2 5.627,1
Finanzmittelbestand am 31.12. des Geschiftsjahres 14.041,3 16.130,2
. ____________________________________________________________________________|] | ]
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Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit reichte
auch 2021 aus, um die planméfiigen Zins- und Tilgungs-
leistungen zu erbringen und die vorgesehene Dividende in
Hohe von 4 % auszuschiitten. Es verbleibt ein Cashflow in
Hohe von 7,5 Mio. €, der als Eigengeldeinsatz bei Investitio-
nen zur Verfiigung steht.

Der Cashflow aus der Investitionstitigkeit ist wesentlich
beeinflusst durch die Ausgaben fiir Neubauten, Moderni-
sierungen und den Erwerb eines Grundstiickes sowie durch
Planungskosten fiir zukiinftige Investitionen.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ist mafdgeblich
durch Darlehensvalutierungen fiir Neubauten und eine

Ertragslage
Der im Geschéftsjahr 2021 erzielte Jahresiiberschuss setzt
sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Modernisierung (30,0 Mio. €) bestimmt. Dariiber hinaus
wurden Umschuldungen (2,0 Mio. €) vorgenommen.

Mit Ausnahme der Finanzierungsmittel fiir Neubauten und
Modernisierungen sind keine zusétzlichen Darlehen vorge-
sehen.

Durch den regelméafiigen Liquiditdtszufluss aus den Nut-
zungsgebiihren wird bei sorgfiltiger Vergabe von Instand-
haltungsauftrigen die Zahlungsfdhigkeit der HANSA jeder-
zeit gegeben bleiben.

2021 2020 Verdnderung

T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 13.268,6 10.466,9 2.801,7
Bautatigkeit/Modernisierung -1.930,1 -1.718,4 -211,7
Finanzergebnis -227,7 251,1 -478,8
Sonstiger Geschéaftsbetrieb -1.622,1 -1.579,3 -42.8
Neutrales Ergebnis 135,3 453,7 -318,4
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -216,3 -193,0 -23,3
Jahresuiberschuss 9.407,7 7.681,0 1.726,7

Der Jahresiiberschuss ergibt sich {iberwiegend aus der Be-
wirtschaftung des eigenen Hausbesitzes mit gegeniiber
dem Vorjahr um 1,3 Mio. € gestiegenen Mieteinnahmen und

um 1,6 Mio. € verringerten Aufwendungen fiir die Instand-
haltung.

2.4. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
Die fiir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leis-
tungsindikatoren stellen sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt dar:

in 2021 2020
Eigenkapitalquote % 35,6 36,0
Eigenkapitalrentabilitat % 5,3 4,6
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m? 7,02 6,90
Investitionen im Bestand p. a. €/m?2 36,10 38,67
Mietausfallquote % 1,6 1,4
Fluktuationsquote % 6,9 5,9
Anteil der Kapitaldienste an der Nettokaltmiete % 31,4 29,5
Durchschnittsverzinsung der Dauerfremdfinanzierungsmittel % 2,0 2,4

Die durchschnittlichen Netto-Kaltmieten betrugen 2021 im
frei finanzierten Wohnungsbestand 7,37 €/m2 nach 7,29
€/m? im Vorjahr und bei den 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen unveridndert zum Vorjahr 6,06 €/m?2. Die durchschnitt-
lichen Mieten im frei finanzierten Wohnungsbestand in
Hamburg liegen nach dem Hamburger Mietenspiegel 2021
mit 9,29 €/m? deutlich iiber den genossenschaftlichen Nut-
zungsgebiihren.

Unsere Genossenschaft tibernimmt gesellschaftliche und
soziale Verantwortung. Dies zeigt sich nicht nur in ange-
messenen Nutzungsgebiihren und dem vielseitigen Engage-
ment in den Quartieren und den Nachbarschaften, sondern
auch in dem mit 26 % hohen Anteil unseres Wohnungsbe-
standes, der einer Mietpreis- und/oder Belegungsbindung
unterliegt. Der Anteil der Sozialwohnungen liegt in Ham-
burg bei nur 8 %.

3. Risiko- und Chancenbericht

3.1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Einen wesentlichen Bestandteil unserer Unternehmens-
steuerung und -planung bildet das Risikomanagementsys-
tem. Es basiert auf einer integrierten Finanzplanung zur
Abbildung kurz- und langfristiger wirtschaftlicher Entwick-
lungen, einem Kennzahlensystem, dem monatlichen Con-
trolling und dem Bestandsportfoliomanagement. Die Innen-
revision priift dariiber hinaus risikoorientiert ausgewéhlte
Sachverhalte und Geschiéftsprozesse auf Basis eines mehr-
jahrigen Priifungsplans.

Mittels einer regelmifiig zu iiberpriifenden Geschéfts- und
Risikostrategie wird das Risikomanagement kontinuierlich
auf den Priifstand gestellt und die Risikotragfihigkeit ge-
priift. Die vorhandenen Methoden, Systeme und Prozesse
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entsprechen dem Umfang und der Art der Geschéftstatigkeit
und insbesondere auch dem Betrieb einer Spareinrichtung.

Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft gehoren
auch Regelungen zur Compliance. Neben den geltenden
gesetzlichen Bestimmungen sind unternehmensinterne
Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des Compliance-
Management-Systems. Unser Risikomanagement- und unser
Compliance-Management-System werden regelméafig tiber-
priift und aktualisiert.

In der COVID-19-Pandemie hat sich unsere Genossenschaft
bisher als widerstandsfihig erwiesen. Dennoch kénnen nega-
tive Auswirkungen auf den zukiinftigen Geschéftsverlauf
nicht ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fiir die Auswir-
kungen, die sich aus dem Ukraine-Krieg ergeben kénnen.

Bereits seit Oktober 2021 steigen die Energiepreise dras-
tisch. Sollte dieser Trend anhalten oder sich durch den
Ukraine-Krieg aufgrund von Versorgungsengpéssen ver-
stdrken, kénnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsféhigkeit
einzelner Mieter iibersteigen. Hieraus kénnten Erlésausfille
insbesondere bei Einpersonen- und Alleinerziehenden-
haushalten in grofden Wohnungen resultieren.

Ferner bestehen Risiken in der Unterbrechung von Liefer-
ketten und den daraus folgenden Lieferengpédssen bei Bau-
materialien mit Auswirkungen auf bestehende und geplante
Bauprojekte. Hier kann es zu Verzégerungen bei der Durch-
fithrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neu-
baumafinahmen verbunden mit dem Risiko von Kostenstei-
gerungen sowie dem Ausfall von geplanten Mieteinnahmen
kommen. Dariiber hinaus ist mit verschlechterten Finanzie-
rungsbedingungen zu rechnen.

Der Vorstand beobachtet laufend die vorgenannten Entwick-
lungen zur Identifikation der damit verbundenen Risiken
und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risiko-
managementsystems mit angemessenen Maffnahmen.

Neben den pandemiebedingten und geopolitischen Einfliissen
wirken sich Anforderungen und Verpflichtungen aus der
Klimaschutzgesetzgebung auf die Wohnungswirtschaft aus
und stellen auch unsere Genossenschaft vor Herausforde-
rungen auf dem Weg zur Klimaneutralitdt. Hieraus kénnen
sich Zielkonflikte zwischen Klimaschutz, Sozialvertréglichkeit,

Wirtschaftlichkeit und Technologieoffenheit ergeben; ins-
besondere in einem Umfeld stark steigender Baukosten und
Zinsen. Den daraus resultierenden Kosten- und Vermietungs-
risiken gilt es dabei zu begegnen.

Bei der Entwicklung unserer Quartiere kommt den recht-
lichen Grundstiicksverhéltnissen eine besondere Bedeu-
tung zu. Rund jede neunte Wohnung der Genossenschaft
wurde auf fremden, iiberwiegend stédtischen Grundstiicken
im Rahmen eines Erbbaurechts erbaut. Die ersten Erbbau-
rechtsvertrége laufen im Jahr 2038 aus.

Liquiditdtsengpédsse oder -risiken sind aufgrund der Dauer-
nutzungsvertridge und der guten Marktlage mit geringem
Leerstandsrisiko auch trotz der vorbeschriebenen Situation
aktuell und langfristig nicht zu erwarten. Die Unterneh-
mensplanungen werden bei Bedarf entsprechend ange-
passt.

Das Anlagevermodgen ist langfristig finanziert. Die Zins-
entwicklung wird laufend beobachtet und das Darlehens-
portfolio — auch mittels eines digitalen Analysetools - aktiv
gesteuert. Risiken aus Zinsédnderungen bestehen im Wesent-
lichen im Hinblick auf zukiinftige Refinanzierungen aus-
laufender Kredite. Diese sind aufgrund einer tiberwiegend
gleichmifiigen Verteilung von Zinsbindungsfristen weit-
gehend minimiert. Zur Sicherung giinstiger Konditionen
werden bei weiter steigenden Zinsen Forward-Darlehen in
Betracht gezogen.

3.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Auch fiir die Zukunft erwarten wir eine gilinstige Vermie-
tungssituation mit steigenden Mieten. Dariiber hinaus
verfiigt die Genossenschaft fiir zukiinftige Investitionstatig-
keit liber ausreichende Liquiditdt und Beleihungsreserven.

Chancen sehen wir weiterhin - auch unter Beriicksichti-
gung der vorgenannten Pandemie und des Ukraine-Krieges
- im Neubau, der betrieben werden soll, soweit sich eine
Wirtschaftlichkeit fiir die Objekte ergibt. Um den Ergebnis-
sen des Bestandsportfoliomanagements gerecht zu werden,
wird der eigene Wohnungsbestand auf angemessene Nach-
verdichtung hin tliberpriift. Fiir nicht mehr zukunftsfihige
Bestandsgebdude werden sinnvolle Nachnutzungen mit
Wohnungsneubau gepriift.

Der Wohnungsbestand wird planméf3ig mithilfe des Portfolio-
managementsystems gesteuert und durch umfassende
Modernisierungsmafinahmen verbessert sowie mit umfang-
reichen Instandhaltungsmafinahmen kontinuierlich auf
heutige Wohnstandards gebracht.

Zur Ermittlung der derzeitigen CO2-Emissionen wurde bereits
mit einer Bestandsaufnahme der Objekte begonnen. Im
Weiteren ist die sukzessive Erarbeitung einer unterneh-
menseigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den
technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten
sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, vor-
gesehen.

Auch mit innovativen Quartiersansitzen zur Absenkung
der CO2-Emissionen priift die HANSA Alternativen zur her-
kommlichen Energieversorgung, um die Abhéngigkeiten
vom Energietréger Gas zu reduzieren.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefidhrdenden oder
entwicklungsbeeintréchtigenden Risiken mit wesentlich
negativen Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage erkennbar.

4. Prognosebericht

Aus den von fiihrenden Marktforschungsinstituten prognos-
tizierten Daten zur wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklung Hamburgs lédsst sich grundsétzlich ableiten,
dass die Nachfrage nach Wohnraum weiterhin auf hohem
Niveau verbleibt. Wir erwarten daher eine anhaltend giinstige
Vermietungssituation.

Unter Beriicksichtigung des gegenwartig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes sind Prognosen fiir das Geschéftsjahr
2022 jedoch auch im Hinblick auf die weiterhin bestehenden
Risiken aus der COVID-19-Pandemie mit Unsicherheiten ver-
bunden. Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-
Krieges auf die Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Lageberichts ebenfalls nicht verldsslich méglich.
Diese hingen von dem Ausmafd und der Dauer des Krieges
und den darauf folgenden wirtschaftlichen und sozialen
Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung
bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Fiir das Geschiftsjahr 2022 wird gemé&fd Wirtschafts- und
Finanzplan ein Ergebnis von 6,3 Mio. € erwartet. Der Jahres-
liberschuss fiir das Geschiftsjahr 2022 setzt sich aus folgenden
wesentlichen Planzahlen zusammen:

Plan 2022 Ist 2021

T€ T€

Umsatzerlose aus Mieten 58.200 55.900
Instandhaltungsaufwendungen 25.400 22.000
Zinsaufwendungen 5.500 5.700
Jahrestiberschuss 6.300 9.400

Damit wird unser Eigenkapital weiter gestdrkt und die
finanzielle Basis fiir kiinftige Investitionen weiter verbessert.
Fiir das Geschéftsjahr 2022 sind im Zusammenhang mit
Mafinahmen zur Reduzierung von CO2-Emissionen Erhal-
tungsinvestitionen im Bestand in Hohe von 6,0 Mio. € vor-
gesehen.

Hamburg, den 26.04.2022

HANSA Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

o~

Jana>Ki1ian
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1. Bilanz zum 31.12.2021

Aktivseite Geschiéftsjahr Vorjahr
€ € €

A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde 57.108,38 7.774,67

II. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

396.461.095,12

378.084.638,38

2. Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten 1.766.624,09 2.077.848,29
3. Grundstiicke ohne Bauten 594.148,76 2.737.952,55
4. Technische Anlagen und Maschinen 228.481,36 57.254,19
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 214.355,57 287.076,71
6. Anlagen im Bau 61.955.979,09 44.353.220,24
7. Bauvorbereitungskosten 3.770.518,82 2.812.880,94
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 464.991.202,81 384.607,81
III. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 3.081.909,05 3.053.335,74
2. Andere Finanzanlagen 3.552,00 3.085.461,05 3.552,00
Anlagevermdogen insgesamt 468.133.772,24 433.860.141,52
B. Umlaufvermdgen
I. Andere Vorréite
1. Unfertige Leistungen 17.055.186,90 16.439.935,96
II. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 265.739,87 231.428,86
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 200.188,06 193.078,23
3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen 0,00 224.725,82
ein Beteiligungsverhédltnis besteht
4. Sonstige Vermogensgegenstande 1.412.093,17 1.878.021,10 3.910.624,54

I1I. Flissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

14.041.305,07

16.130.238,07

2. Bausparguthaben 6.693.745,05  20.735.050,12 6.557.376,52
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 287.789,69 0,00

Bilanzsumme

508.089.820,05

477.547.549,52

Passivseite Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €
A. Eigenkapital
I. Geschiéftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres 557.950,00 508.930,00

ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

33.353.357,01

32.480.380,47

3. aus geklindigten Geschaftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile

Geschaftsjahr: 27.092,99 €/Vorjahr: 25.419,53 €

78.200,00

33.989.507,01

74.850,00

II. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage

18.050.000,00

17.105.000,00

2. Andere Ergebnisriicklagen

127.411.000,00

145.461.000,00

120.244.000,00

III. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 5.859,09 6.130,01
2. Jahrestiiberschuss 9.407.746,20 7.680.995,08
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -8.112.000,00 1.301.605,29 -6.412.000,00
Eigenkapital insgesamt 180.752.112,30 171.688.285,56
B. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche 7.899.540,00 7.765.042,00
Verpflichtungen
2. Sonstige Riickstellungen 2.470.381,11  10.369.921,11 1.825.752,54

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 197.527.232,70 187.668.090,74
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 57.313.950,52 51.419.919,46
3. Spareinlagen 34.891.041,99 30.980.357,02
4. Erhaltene Anzahlungen 17.724.103,83 17.731.556,25
S. Verbindlichkeiten aus Vermietung 245.616,33 256.252,62
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8.493.273,61 7.540.922,42
7. Sonstige Verbindlichkeiten 505.613,82 316.700.832,80 428.960,71
davon aus Steuern:
Geschaftsjahr: 7.236,81 €/Vorjahr: 25.501,23 €
D. Rechnungsabgrenzungsposten 266.953,84 242.410,20

Bilanzsumme

508.089.820,05

477.547.549,52
I
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2. Gewinn- und
Verlustrechnung fiir die Zeit vom
01.01.2021 bis 31.12.2021

Geschiftsjahr
€ €

Vorjahr
€

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

73.291.659,01

72.109.503,12

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 180.750,38  73.472.409,39 184.685,69
2. Verdnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 615.250,94 -2.909,28
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 41.413,54 61.640,76
4. Sonstige betriebliche Ertrége 1.686.068,76 2.174.534,65
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 33.581.588,78 34.795.831,34
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 9.817,63  33.591.406,41 13.372,58
Rohergebnis 42.223.736,22 39.718.251,02
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 8.185.120,65 7.655.518,26
b) soziale Abgaben und Aufwendungen 2.254.235,53  10.439.356,18 2.304.274,97
fur Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung:
Geschaftsjahr: 650.870,87 €/Vorjahr: 852.569,39 €
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens- 9.938.474,68 9.914.878,99
gegenstdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.217.095,32 4.167.461,15
9. Ertrége aus Beteiligungen 0,00 224.725,82
10. Ertrége aus anderen Finanzanlagen 175,78 175,78
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 51.622,43 51.798,21 256.499,43
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 5.651.871,91 5.853.983,63
davon aus Aufzinsung:
Geschéftsjahr: 153.337,33 €/Vorjahr: 188.868,90 €
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 216.252,00 192.964,83
14. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 11.812.484,34 10.110.570,22
15. Sonstige Steuern 2.404.738,14 2.429.575,14
16. Jahresiiberschuss 9.407.746,20 7.680.995,08
17. Gewinnvortrag 5.859,09 6.130,01
18. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss 8.112.000,00 6.412.000,00
in Ergebnisriicklagen
19. Bilanzgewinn 1.301.605,29 1.275.125,09
I | |

3. Anhang

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach den Vor-
schriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) auf-
gestellt. Dabei wurden die einschligigen gesetzlichen
Regelungen fiir Genossenschaften und die Satzungsbestim-
mungen ebenso wie die Verordnung iiber Formblétter fiir
die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (FormblattVO) beachtet.

Die nach der Formblattverordnung fiir Wohnungsunter-
nehmen vorgeschriebene Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung wurde fiir Abschlusszwecke
um den Posten Spareinlagen auf der Passivseite der Bilanz
erginzt.

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

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei abgezinsten langfristigen Vermoégensgegenstdnden und
Riickstellungen wurde - soweit der Zugang im Geschafts-
jahr erfolgte — von der Nettomethode Gebrauch gemacht.

Immaterielle Vermoégensgegenstinde wurden, gemindert
um planmaifige lineare Abschreibungen, nur insoweit zu
Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgeltlich erworben
wurden. Es wurde eine Nutzungsdauer von 1 bis 5 Jahren
zugrunde gelegt.

Das Sachanlagevermdgen ist unter Beriicksichtigung plan-
mafdiger linearer Abschreibung zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt. Verwaltungskosten wurden
nicht in die Anschaffungs- und Herstellungskosten des Jah-
res 2021 einbezogen, Fremdkapitalzinsen wurden nicht ak-
tiviert.

Als betriebsgewohnliche Nutzungsdauer wurde zugrunde
gelegt:

Wohngebdude im Wesentlichen 70 Jahre
Neubauten mit Fertigstellung ab 2011 50 Jahre
Andere Bauten im Wesentlichen 50 Jahre
Auflenanlagen 10 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen 8 Jahre

Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschéaftsausstattung 2 bis 10 Jahre
Die beweglichen geringwertigen Wirtschaftsgiiter mit An-
schaffungskosten bis 800 € netto wurden im Anschaffungs-
jahr voll abgeschrieben und im Anlagengitter als Abgang
erfasst.

Finanzanlagen wurden ebenfalls zu Anschaffungskosten
angesetzt.

Das Umlaufvermégen wurde grundsatzlich nach dem stren-
gen Niederstwertprinzip bewertet.

Bei der Ermittlung der Unfertigen Leistungen aus noch nicht
abgerechneten Heiz- und anderen Betriebskosten wurden
Abschlédge, insbesondere aufgrund von Leerstand, beriick-
sichtigt.

Forderungen, Sonstige Vermogensgegenstidnde und Fliissige
Mittel wurden zum Nennbetrag angesetzt.

Uneinbringliche Mietforderungen wurden direkt abge-
schrieben. Pauschale Wertberichtigungen wurden nicht ge-
bildet.

Unverzinsliche Forderungen mit einer Restlaufzeit von tiber
1 Jahr wurden mit dem Barwert bewertet.

Fiir die dauerhafte Uberlassung von Tiefgaragenstellplétzen
wurden im Geschéftsjahr Einmalzahlungen an die Eigen-
tiimer geleistet. Der hierfiir gebildete Rechnungsabgren-
zungsposten wird erfolgswirksam tiiber die vereinbarte
Nutzungsdauer der Tiefgaragenstellpldtze aufgeldst.

Aktive latente Steuern ergeben sich aus sich in spéiteren
Jahren ausgleichenden Bewertungsunterschieden zwischen
der Handels- und der Steuerbilanz.

Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgte mit dem ak-
tuellen Steuersatz fiir die Kérperschaftsteuer von 15,00 %
zuziiglich 5,50 % Solidaritdtszuschlag (insgesamt 15,825 %)
und einem Gewerbesteuersatz von 16,45 %.

Die zu aktiven latenten Steuern fithrenden Differenzen be-
ruhen auf Bewertungsunterschieden bei den Grundstiicken
und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten sowie
den Grundstiicken mit Geschéfts- und anderen Bauten.

Es ergibt sich ein Aktiviiberhang, der nicht aktiviert wurde.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen wurde auf der Grundlage der Richttafeln
2018 G von Dr. Klaus Heubeck berechnet. Fiir die laufenden
Pensionen und fiir unverfallbare Anwartschaften Ausge-
schiedener sowie fiir andere Anwartschaften wurde der
modifizierte Teilwert als Ansatz fiir die Bewertung genom-
men. Dabei wurden zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages
eine Lohn-, Gehalts- und Rentensteigerung, die wir mit
2,5 % p. a. angesetzt haben, sowie der von der Deutschen
Bundesbank verdffentlichte durchschnittliche Marktzins
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der vergangenen 10 Jahre fiir eine Laufzeit von 15 Jahren
in Hohe von 1,87 % (im Vorjahr 2,30 %) zum 31.12.2021 zu-
grunde gelegt.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum
31.12.2021 mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen 10 Jahre (1,87 %) ergibt sich im Vergleich zur
Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen 7 Jahre (1,35 %) ein positiver Unterschieds-
betrag in Hohe von 514 T€. Dieser abzinsungsbedingte Un-
terschiedsbetrag ist geméafd § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB aus-
schiittungsgesperrt.

C. Erlduterungen zur Bilanz
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagever-
mogens ergibt sich aus dem folgenden Anlagengitter:

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Thre Bewertung
erfolgte nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung in
Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrages. Riickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr wurden mit dem
der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins
der vergangenen 7 Jahre gemifd Vorgabe der Deutschen
Bundesbank abgezinst. Dies gilt auch fiir die Riickstellungen
fiir Jubilden.

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfiillungsbetrag an-
gesetzt.

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2021 Zugidnge  Abginge Umbuchungen 31.12.2021
+/-
€ € € € €
Immaterielle Vermégensgegenstinde 580.756,44 75.199,08 47.014,51 0,00 608.941,01

Sachanlagen

Grundsttcke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

629.873.198,63

2.144.831,13  613.097,70  25.745.646,37  657.150.578,43

Grundstiicke mit Geschéafts- und 8.280.406,46 0,00 0,00 0,00 8.280.406,46
anderen Bauten

Grundstilicke ohne Bauten 2.737.952,55 1.421.730,17 0,00 -3.565.533,96 594.148,76
Bauten auf fremden Grundstiicken 48.059,04 0,00 0,00 0,00 48.059,04
Technische Anlagen und Maschinen 454 640,43 182.478,53 0,00 0,00 637.118,96
Andere Anlagen, Betriebs- und 1.567.755,63 24.260,87 88.815,29 0,00 1.503.201,21
Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau 44.353.220,24 38.047.935,93 0,00 -20.445.177,08 61.955.979,09
Bauvorbereitungskosten 2.812.880,94 2.307.965,40 0,00 -1.350.327,52 3.770.518,82
Geleistete Anzahlungen 384.607,81 0,00 0,00 -384.607,81 0,00
Sachanlagen gesamt 690.512.721,73  44.129.202,03 701.912,99 0,00 733.940.010,77
Finanzanlagen

Beteiligungen 3.053.335,74 28.573,31 0,00 0,00 3.081.909,05
Andere Finanzanlagen 3.552,00 0,00 0,00 0,00 3.552,00
Finanzanlagen gesamt 3.056.887,74 28.573,31 0,00 0,00 3.085.461,05
Anlagevermdgen insgesamt 694.150.365,91  44.232.974,42 748.927,50 0,00 737.634.412,83

Abschreibungen
01.01.2021 Zuginge Abginge Umbuchungen 31.12.2021 Buchwert Buchwert
+/- am 31.12.2021 am 31.12.2020
€ € € € € € €
572.981,77 25.865,37 47.014,51 0,00 551.832,63 57.108,38 7.774,67
251.788.560,25 9.493.151,74 592.228,68 0,00  260.689.483,31  396.461.095,12  378.084.638,38
6.202.558,17 311.224,20 0,00 0,00 6.513.782,37 1.766.624,09 2.077.848,29
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 594.148,76 2.737.952,55
48.059,04 0,00 0,00 0,00 48.059,04 0,00 0,00
397.386,24 11.251,36 0,00 0,00 408.637,60 228.481,36 57.254,19
1.280.678,92 96.982,01 88.815,29 0,00 1.288.845,64 214.355,57 287.076,71
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 61.955.979,09 44.353.220,24
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.770.518,82 2.812.880,94
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 384.607,81
259.717.242,62 9.912.609,31 681.043,97 0,00 268.948.807,96 464.991.202,81 430.795.479,11
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.081.909,05 3.053.335,74
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.552,00 3.552,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.085.461,05 3.056.887,74
260.290.224,39 9.938.474,68 728.058,48 0,00 269.500.640,59 468.133.772,24 433.860.141,52
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Die Zuginge bei den Grundstiicken mit Wohnbauten be-
treffen im Wesentlichen nachtrégliche Herstellungskosten
fiir umfassende und energetische Modernisierungen. Von
den Herstellungskosten wurden ein Tilgungs- und ein
Baukostenzuschuss abgesetzt. Nach dem Riickbau eines
Bestandsgebdudes in Hamburg-Barmbek wurden die histo-
rischen Herstellungskosten als Abgang erfasst. Die histo-
rischen Anschaffungskosten des Grundstiicks wurden auf
Grundstiicke ohne Bauten umgebucht.

Die Zugédnge bei den Grundstiicken ohne Bauten betreffen
im Wesentlichen die Kosten fiir den Erwerb eines Grund-
stliicks im Pergolenviertel in Hamburg-Winterhude. Die
Anschaffungskosten von 2 Grundstiicken wurden mit Bau-
beginn auf Anlagen im Bau umgebucht.

Die Zugénge bei den Anlagen im Bau betreffen Herstellungs-
kosten fiir in der Realisierung befindliche Neubauvorhaben.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr be-
standen wie folgt:

Mit Fertigstellung wurden 2 Bauvorhaben mit 56 Wohnun-
gen und 12 Reihenhéduser in die Bewirtschaftung iiber-
nommen. Die angefallenen Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten wurden auf Grundstiicke mit Wohnbauten
umgebucht.

Die Bauvorbereitungskosten umfassen Planungs- und Ar-
chitektenleistungen fiir zukiinftige Neubau- und Moderni-
sierungsmafinahmen sowie fiir Quartiersentwicklungen.

Die Zugénge bei den Beteiligungen betreffen Kapitalzufiih-
rungen an die HaRo GmbH in der HafenCity.

Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiesenen Unferti-
gen Leistungen beinhalten in voller H6he noch nicht ab-
gerechnete Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen Insgesamt davon mit einer
(Werte Vorjahr) Restlaufzeit von
uber 1 Jahr

€ €

Forderungen aus Vermietung 265.739,87 113.649,47
(231.428,86) (90.421,17)

Forderungen aus anderen Lieferungen 200.188,06 0,00
und Leistungen (193.078,23) (0,00)
Forderungen gegen Unternehmen, mit 0,00 0,00
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht (224.725,82) (0,00)
Sonstige Vermogensgegenstande 1.412.093,17 341.728,39
(3.910.624,54) (538.737,26)

Gesamtbetrag 1.878.021,10 455.377,86
(4.559.857,45) (629.158,43)

Die Sonstigen Vermdgensgegenstinde enthalten keine
Posten, die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag ent-
stehen.

Die Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:

Einstellungen aus dem

Riicklagen Jahresiiberschuss des
(Werte Vorjahr) 01.01.2021 Geschiftsjahres 31.12.2021
€ € €
Gesetzliche Ricklagen 17.105.000,00 945.000,00 18.050.000,00
(770.000,00)
Andere Ergebnisriicklagen 120.244.000,00 7.167.000,00 127.411.000,00

(5.642.000,00)

In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstel-
lungen mit nicht unerheblichem Umfang enthalten:

Riickstellungen fiir: T€
_______ unterlassene Instandhaltung 617
__ Jubiladen der Mitarbeiter 582
____ Leistungsabgrenzung 349
__ Urlaubsabgrenzungen 320
o Hausbewirtschaftung 290
___ Verwaltungskosten u. a. 245

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem fol-
genden Verbindlichkeitenspiegel, aus dem sich auch die Art
und Form der Sicherheiten ergeben.

Posten Insgesamt gesichert Art der
(Werte Vorjahr) davon mit einer Restlaufzeit von Sicherung
unter 1 1bis 5 uber 5
Jahr Jahren Jahren

€ € € € €
Verbindlichkeiten
gegeniiber 197.527.232,70 10.653.307,20 45.154.523,67 141.719.401,83 197.527.232,70 GPR*
Kreditinstituten (187.668.090,74)  (10.399.856,06)  (41.237.227,53) (136.031.007,15) (187.350.062,00) GPR*
Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen 57.313.950,52 1.852.367,53 8.019.893,91 47.441.689,08 57.313.950,52 GPR*
Kreditgebern (51.419.919,46)  (1.698.371,51)  (7.388.279,09) (42.333.268,36) (51.419.919,46) GPR*
Erhaltene 17.724.103,83 17.724.103,83 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (17.731.556,25)  (17.731.556,25) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 245.616,33 245.616,33 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (256.252,62) (256.252,62) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 8.493.273,61 8.493.273,61 0,00 0,00 0,00
und Leistungen (7.540.922,42) (7.540.922,42) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige 505.613,82 505.613,82 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (428.960,71) (428.960,71) (0,00) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 281.809.790,81 39.474.282,32 53.174.417,58 189.161.090,91 254.841.183,22

(265.045.702,20)

* GPR = Grundpfandrechte

(38.055.919,57)

(48.625.506,62) (178.364.276,01) (238.769.981,46)
. J 5 5 5 | |
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Bei den grundpfandrechtlich gesicherten Darlehen handelt
es sich der Form nach im Wesentlichen um Buchgrund-
schulden.

Die Fristigkeit der Spareinlagen gliedert sich wie folgt:

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
a) Spareinlagen mit vereinbarter Kiindigungsfrist von 3 Monaten 8.103.171,81 6.975.610,93

b) Spareinlagen mit anderen vereinbarten Kiindigungsfristen

26.787.870,18 24.004.746,09

Spareinlagen insgesamt

34.891.041,99 30.980.357,02

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten beinhal-
ten Objektfinanzierungsmittel fiir das Anlagevermégen.
Diese erhdhten sich durch Darlehensvalutierungen zur
Finanzierung der Neubau- und Modernisierungstatigkeit
(21.051 T€) und durch Umschuldungen (907 T€) auch zulas-
ten der Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern.
Dem gegeniiber standen planméfige Tilgungen (10.266 T€),
ein Tilgungszuschuss (1.421 T€) sowie die Abnahme kurz-
fristiger Verbindlichkeiten und Riickzahlungen (412 T€).

D. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Die Umsatzerlése enthalten neben den Mietertrdgen auch
16.306 T€ an abgerechneten Betriebs- und Heizkosten.

Die Anderen aktivierten Eigenleistungen enthalten aus-
schlief3lich Kosten fiir eigene Architektenleistungen.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrige enthalten unter ande-
rem 775 T€ aus Versicherungsentschidigungen. Dariiber
hinaus sind 284 T€ aus der Auflésung von Riickstellungen
und 89 T€ aus weiteren Ertrdgen enthalten, die einem ande-
ren Geschéftsjahr zuzuordnen sind.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
umfassen ebenfalls Objektfinanzierungsmittel fiir das An-
lagevermogen. Diese erh6hten sich durch Darlehensvalutie-
rungen (9.000 T€), denen planmifiige Tilgungen (1.811 T€)
sowie Riickzahlungen und Umschuldungen (1.295 T€) ge-
geniiberstanden.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag recht-
lich entstehen, bestehen - wie im Vorjahr — nicht.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung enthalten
auch 19.188 T€ Instandhaltungsaufwendungen.

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten auch
Kosten fiir die Mitgliederbetreuung von 307 T€, den Riick-
bau eines Bestandsgebdudes von 193 T€ sowie erstmalig
unter diesem Posten ausgewiesene Verwahrentgelte von
95 T€. Dariiber hinaus sind 170 T€ an Aufwendungen ent-
halten, die einem anderen Geschéftsjahr zuzuordnen sind.

E. Sonstige Angaben

Haftungsverhédltnisse

Die HANSA ist Mitglied im Selbsthilfefonds zur Sicherung
von Spareinlagen von Wohnungsgenossenschaften mit
Spareinrichtung des GAW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V. Das abgegebene
Garantieversprechen belduft sich unveridndert zum Vorjahr
auf 271 T€.

Mit einer Inanspruchnahme wird nicht gerechnet, da wirt-
schaftliche und finanzielle Schwierigkeiten von anderen
Mitgliedern der Selbsthilfeeinrichtung derzeit nicht bekannt
sind.

Fiir die gemeinsame Nutzung von Flachen zur Durchfiihrung
von Baumafinahmen in der HafenCity hat die HANSA im
Rahmen einer Bietergemeinschaft einen Gestattungsvertrag
mit der Freien und Hansestadt Hamburg abgeschlossen. Zur
Absicherung méglicher Anspriiche gegen die Bietergemein-

Anzahl der Mitarbeitenden
Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftig-
ten Arbeitnehmer betrug (Vorjahresangaben in Klammern):

schaft wurden Biirgschaften in Héhe von insgesamt 850 T€
hinterlegt. Der auf die HANSA entfallende und durch Bank-
biirgschaft gesicherte Anteil belduft sich auf 230 T€.

Mit einer Inanspruchnahme wird nicht gerechnet, da wirt-
schaftliche und finanzielle Schwierigkeiten der Beteiligten
derzeit nicht bekannt sind.

Finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene oder ver-
merkte finanzielle Verpflichtungen aus erteilten Auftrigen
flir Neubau- und Modernisierungsvorhaben in Héhe von
36.825 T€. Zur Finanzierung der Investitionstdtigkeit wer-
den Fremdmittel von bis zu 70 % in Anspruch genommen.
Im Ubrigen werden Spar- und Eigenmittel eingesetzt.

Auflerdem bestehen Leasingvertrdge mit einer Restlaufzeit
von unter 1 bis 85 Monaten. Die Leasinggebiihren fiir diesen
Zeitraum betragen 1.241 T€.

Vollzeitbeschéftigte Teilzeitbeschiftigte

Kaufmé&nnische Mitarbeiter

44,00 (41,50 15,00 (15,25

Technische Mitarbeiter

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte u.a.

Gesamt
|

Auflerdem wurden durchschnittlich 5,5 Auszubildende be-
schéftigt.

Mitgliederbewegung
Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschéftsjahr um 873 T€ vermehrt.

) )
15,25  (14,50) 3,00 (3,00)
57,00  (55,00) 8,75 (9,50)

116,25 (111,00) 26,75  (27,75)
7 |

Mitgliederbewegung Anzahl Mitglieder
01.01.2021 13.547
Zugang 513
Abgang 371
31.12.2021 13.689
__________________________________________________. ____________________|
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Beteiligungen an anderen Unternehmen

Die Genossenschaft ist an der Gesellschaft biirgerlichen
Rechts ,Wohnvielfalt am Grasbrookpark GbR“ mit 42,98 %
beteiligt.

In diesem Zusammenhang ist die Genossenschaft ebenfalls
an der HaRo GmbH mit Sitz in Schenefeld mit 50 % beteiligt.
Das Stammkapital betrdgt 25.000,00 €. Nach dem zuletzt
vorliegenden Jahresabschluss zum 31.12.2020 betrug das
Eigenkapital 5.633 T€. Es wurde ein Jahresfehlbetrag von
143 T€ ausgewiesen.

Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern, Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstrafie 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes
Jana Kilian
Dirk Hinzpeter

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an die Mit-
glieder des Vorstandes.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Thomas Miiller (Vorsitzender)

Jens-Peter Schwieger (stellvertretender Vorsitzender)
Jan Balcke

Enno Bruns

Boris Decker

Heike Dittwald

Stefanie Doering

Jutta Grittner von Bargen

Ursula Schiitt-Burmester

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an die Mit-
glieder des Aufsichtsrates.

4% Dividende an die Mitglieder auf berechtigte
Geschaftsguthaben

Vortrag auf neue Rechnung
_________________________________________________________|]

Vorginge von besonderer Bedeutung nach dem Bilanz-
stichtag

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fiihrt mit seinem
Ausbruch am 24.02.2022 neben unermesslichem Leid der
Bevolkerung vor Ort derzeit auch zu wachsenden gesell-
schaftlichen Herausforderungen und wirtschaftlichen Ein-
schriankungen mit entsprechenden Folgen fiir Deutschland.
Diese Folgen kdnnen sich auch schon kurzfristig negativ
auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Genos-
senschaft z. B. in Gestalt von Mietausfillen, nachteiligen
Anderungen auf den Kapitalmirkten (Kreditversorgung
durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen fiir Energie-
tréger, der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse
bei verschiedenen Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen
niederschlagen.

Dariiber hinaus sind gegebenenfalls Einschriankungen und
Anpassungen der eigenen Geschiftsprozesse und -aktivi-
tdten und damit verbunden operative Risiken zu erwarten.
Ebenso werden sich die Auswirkungen der Fluchtbewegungen
auch in Deutschland zeigen.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sind zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Jahresabschlusses noch nicht
verldsslich mdglich.

Weitere Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschiftsjahres eingetreten sind und weder in
der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz be-
riicksichtigt sind, haben sich nicht ergeben.

Gewinnverwendungsvorschlag

Gemidfd Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat vom
22.03.2022 wurden 945.000,00 € in die Gesetzliche Riicklage
und 7.167.000,00 € in die Anderen Ergebnisriicklagen ein-
gestellt. Unter Beriicksichtigung des Gewinnvortrages von
5.859,09 € ergibt sich ein Bilanzgewinn von 1.301.605,29 €.
Vorstand und Aufsichtsrat beschlief3en, der Vertreterver-
sammlung folgende Verwendung des Bilanzgewinnes vor-
zuschlagen:

1.296.047,21

5.558,08
I ——

Hamburg, den 22.03.2022
HANSA Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

Jana Kilian

Impressum
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HANSA
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Sven Sorgatz
Konzeption und Design
Hamburg

Reinzeichnung, Bildbearbeitung
und Produktion
Krogmann-Giebelstein GmbH
www.kro-gi.de

Robert Schlossnickel _s. 38, 39, 40, 44, 45
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Oliver Miterthies__s. 30, 31

Nicole Malonnek_ s.s,7

Die Druckfarben sind frei

von Mineralélen und aus

nachwachsenden Rohstof-

fen produziert. Sie enthal-

ten keine Schwermetalle.
Das Papier ist aus chlorfrei gebleich-
tem Zellstoff hergestellt. Es besteht
aus Holzfasern, die aus verantwor-
tungsvoll genutzten Wildern stam-
men und gemdf den Regeln des
Forest Stewardship Council® (FSC®)
zertifiziert sind.

Lammersieth 49 ¢ 22305 Hamburg
T 040 69201—110

F 040 69201—140
service@hansa-wohnen.de
www.hansa-wohnen.de
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469. Als Wohnungsunternehmen mit
Spareinrichtung anerkannt durch
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nanzdienstleistungsaufsicht (BaFin),
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13.05.1974.
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Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern
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Mitglied in der Selbsthilfeeinrichtung
zur Sicherung von Spareinlagen bei
Wohnungsgenossenschaften

Diesen Geschiftsbericht erhalten alle
Vertreter*innender Genossenschaft,die
Mitarbeiterinnen, Unternehmen der
Wohnungs- und Bauwirtschaft, Finan-
zierungsinstitute, Behérden,Verbinde,
die Fraktionen der Hamburger Biirger-
schaft und der Hamburger Bezirks-
versammlungen sowie die Tages- und
Fachpresse.
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