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Die BDS im Uberblick

BDS im Uberblick 2022

Ergebnisse im Geschaftsjahr 2022 2021

TEuro TEuro
Bilanzsumme 282.885 268.860
Geschaftsguthaben 52.086 50.295
Ricklagen 62.980 60.170
Jahresiberschuss 4.786 4.570
Eigenkapitalquote (in %) 41,4 41,8
Umsatzerlose Hausbewirtschaftung 38.676 36.026
Instandhaltungsleistungen 9.944 8.741
Modernisierung 5.562 346
Neubauinvestitionen 1.106 19.973

Sonstige Daten (Stand 31.12.2022)

Zahl der Mitglieder 8.477 8.345
Abgange -195 -221
Zugange 327 393
Bewirtschaftete Einheiten insgesamt 7.102 7.102
Wohnungen 5.193 5.193
- nicht preisgebunden 4.402 4.402
- offentlich gefordert 791 798
Gewerblich genutzte Einheiten 27 27
Garagen und Stellplatze 1.875 1.875
Wohnflache in m? 315.800 315.800
Gewerblich genutzte Flachen in m?2 5.503 5.503
Wohnungswechsel insgesamt 364 376
Fertig gestellte Wohnungen im Neubau -- 135
im Bau -- --

Durchschnittliche Nutzungsgebiihren in € pro m2 pro Monat

offentlich geforderte Wohnungen 6,39 6,13
nicht preisgebundene Wohnungen 8,04 7,79
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter insgesamt (Stand 31.12.2022/Vorjahr: 28.02.2022) 62 57
davon weiblich 40 35
davon mannlich 24 22
davon Teilzeitbeschéftigte (inkl. Altersteilzeit) 1" 12
Auszubildende 3 2
Geringfligig Beschaftigte 1 1



Vorwort des Vorstands

Vorwort

Aus Sicht einer Hamburger Wohnungsbaugenossenschaft,
deren Zielsetzung die Schaffung bezahlbaren Wohnraums
fur ihre Mitglieder ist, haben sich im Jahr 2022 die Rah-
menbedingungen weiter verschlechtert. Hat der brutale
Angriffskrieg der Russischen Foderation auf die Ukraine
zu steigenden Kosten fir Baumaterialien wie Bauholz und
Baustahl geflihrt, so haben in der Folge auch die steigen-
den Preise fiir Sonnenblumendl, Getreide und Milchpro-
dukte und vor allem Energie zu einer Inflation gefiihrt, die
im Herbst 2022 sogar auf lber zehn Prozent kletterte.

Durch die Inflation sah sich die Europédische Zentralbank
gezwungen, den Zinssatz sukzessive zu erhohen, sodass
die Hypothekenzinsen Ende 2022 teilweise auf lber vier
Prozent anstiegen. Anfang des Jahres hat das Bundes-
wirtschaftsministerium die Neubauférderungen drastisch
reduziert und dabei die Bauvorschriften hinsichtlich des
Klimaschutzes noch einmal verscharft.

Der Hamburger Senat hat sich bereits vor einigen Jah-
ren entschieden, stadtische Grundstiicke an Investoren
nur noch per Erbbaurecht zu vergeben. Dies erschwert
die Finanzierung der Grundstiicke. Zudem sind die Ham-
burger Wohnungsbaugenossenschaften Bestandshal-
ter und Garanten fir bezahlbares Wohnen - soweit die
Rahmenbedingungen stimmen.

Das jahrelang verfiigbare glinstige Erdgas der Russischen
Foderation versiegte ebenfalls im Laufe des Jahres und
die straflich vernachlassigte Produktion von nicht-fossi-
len erneuerbaren Energien in Deutschland soll nunmehr
Fahrt aufnehmen. Hinsichtlich der sogenannten Klima-
schutzziele ist die Reduktion von CO, bei der Schaffung
und Bewirtschaftung von Wohnungen fiir die Wohnungs-
wirtschaft die grofite Herausforderung.

Die BDS tragt kontinuierlich zur Senkung von CO, in ihrem
Wohnungsbestand bei. Sie hat in 2022 mit der Planung und
Umsetzung von Stellpldtzen mit Ladesdulen fiir Elektro-
autos begonnen. Der Wohnungsbestand wird Gberwiegend
mit Fernwarme versorgt und die Photovoltaik im Woh-
nungsbestand wird weiter ausgebaut.

War das Jahr 2022 das dritte Jahr in Folge gepragt durch
die Corona-Pandemie, so wurden Anfang 2023 die gesetz-
lichen Regelungen in diesem Zusammenhang zum grof3en
Teil aufgehoben, sodass wir wieder Urlaubsreisen und
Veranstaltungen wie in 2019 genieflen konnen. Ende 2022
konnten wir nach drei Jahren wieder eine Weihnachtsfeier
durchfihren.

An dieser Stelle mochte der Vorstand allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern fiir ihre Tatkraft und ihr Engage-
ment, durch die der tagliche Geschaftsbetrieb und der
gute Mitgliederservice erst maglich werden, einen herzli-
chen Dank aussprechen. Aber auch bei allen Mitgliedern,
die sich aktiv in unserer Genossenschaft einbringen und
uns Anregungen und Wiinsche mitteilen; bei Gremien und
externen Geschaftspartnern mochten wir uns fiur die ver-
trauensvolle Zusammenarbeit bedanken. Wir sehen der
weiteren Zusammenarbeit mit grolen Erwartungen und
Freude entgegen.

Der Vorstand
der Baugenossenschaft Dennerstraf3e-Selbsthilfe eG

Olaf Klie Carsten Rehling
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Fit fir die Zukunft:
Energetische Fassadenmodernisierung
im Erich-Ziegel-Ring 86 und 88

Die BDS macht Ihr Zuhause fit fir die Zukunft! Ein Bei-
spiel daflr ist die energetische Modernisierung unseres
Hauses im Erich-Ziegel-Ring. Das Gebdude wurde 1974
errichtet und umfasst 63 Wohnungen mit 1 bis 2,5 Zim-
mern. Alle Wohnungen sind mit einem Balkon oder einer
Terrasse ausgestattet.

Was genau beinhaltet die energetische
Modernisierung?

Die gesamte Fassade wird warmegedammt und mit einer
schonen modernen Bekleidung versehen. Das Dach und
die Kellerdecken werden ebenfalls warmegedammt. Alle
Fenster werden durch neue energiesparende Elemente
ersetzt. AuBerdem werden die Balkone sowie die Hausein-
gangsanlagen modernisiert und die Terrassen bekommen
neue Belage. Zusatzlich wird auf dem Dach eine Photo-
voltaikanlage erstellt. Eine solche Mafinahme bringt viele
Vorteile mit sich: Die Wohnanlage gewinnt an Attraktivitat
und die Wohnbehaglichkeit wird verbessert. Energieein-
sparungen senken die Heizkosten und insgesamt wird die
Umwelt geschont.

Wie lange dauert die MaBnahme?

Der Startschuss fir diese umfangreichen Arbeiten fiel
Ende Marz 2022 mit der Einrichtung der Baustelle. Nach
den Abbrucharbeiten im April erfolgte im Juli 2022 die Ein-
ristung der Fassade. Ab Anfang August wurden planmaflig
die Fenster getauscht, das neue Dammmaterial aufgetra-
gen und die neuen Fassadenplatten angebracht. Zum Ende
der Arbeiten wird die Photovoltaik-Anlage auf dem Dach
installiert. Im Juli 2023 sollen die Arbeiten abgeschlossen
sein. Der Zeitaufwand von Beginn bis Fertigstellung der
Mafinahme wird insgesamt ca. 16 Monate betragen.

Wie hoch ist die Energieeinsparung?

Diese energetische ModernisierungsmafBnahme ist ein
weiterer Schritt zur Reduzierung der Energiebedarfe und
der Forderung der Nachhaltigkeit im Gebdudebestand der
BDS. Der berechnete neue Energiebedarf des Gebaudes
wird bis zu 40 Prozent gegeniiber dem bisherigen Wert
niedriger sein. Zudem werden durch die Maflnahmen
jahrlich ca. 100 Tonnen CO, eingespart. Damit leisten wir
einen sehr guten Beitrag zu den Klimazielen der Freien
und Hansestadt Hamburg.

Insgesamt sorgen wir mit dieser Modernisierung dafur,
dass unser Gebaude im Erich-Ziegel-Ring fir die Mieter
eine attraktive Wohnanlage ist und die zeitgemafen Vor-
gaben fir energetisches Wohnen erfillt.
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Wohnen am Tarpenbeker Ufer

Das Tarpenbeker Ufer ist ein familienfreundliches, natur-
nahes und gleichzeitig zentral gelegenes Wohnquartier.
Es verbindet modernes Wohnen im Norden von Hamburg
mit urbanen Elementen mitten im Grinen. Ende 2019 hat
die BDS, im Rahmen eines Bautragervertrags, ein Baufeld
am Tarpenbeker Ufer mit vier Gebauden und insgesamt
135 attraktiven Wohnungen erworben. Zusatzlich gehdren
ein Gemeinschaftsraum, 98 Tiefgaragenstellpldtze sowie
300 Fahrradstellplatze zum Projekt.

Eroffnung der Wohnanlage

Im Rahmen eines Quartierfestes feierte die BDS am 3. Sep-
tember 2022 die Eréffnung ihrer Wohnanlage. Der Andrang
war grof3. Ein Flohmarkt und ein Veranstaltungswagen
flir verschiedene Auftritte, z.B. Tanzen fir Kinder, einer
Selbstverteidigungsgruppe und ein Zauberer, waren im
Programm. Natirlich war auch die BDS vertreten. In einem
Pavillonzelt standen Mitarbeiter den Mietern und Interes-
senten Rede und Antwort. Ein Eiswagen - ebenfalls von
der BDS gesponsert - sorgte an diesem heiflen Spatsom-
mertag fir die notige Erfrischung. Ein weiterer BDS-Stand
verteilte an die Kinder des Sommerfestes Malkreide.

Raum fiir Begegnungen

Ein Highlight im Quartier ist der Quartiersraum in der
Gert-Marcus-Strafle 1a. Hier stehen auf 80 Quadratmetern
zwei zusammenhangende Raume mit einer Pantry-Kiiche
und Toiletten zur Verfiigung, die fir verschiedene, nicht
kommerzielle Aktivitdten von den Bewohnern des Tarpen-
beker Ufers kostenfrei genutzt werden konnen. Ebenso
steht der Raum auch Institutionen, Projekten und Initia-
tiven aus dem Stadtteil fir Nachbarschaftsaktivitaten zur
Verfligung.

Das Programm des Quartiersraums entsteht zusammen
mit den Bewohnern und Stadtteilakteuren. Viele Ideen
wurden unter anderem schon im Quartiersgremium ge-
sammelt. Ob Spielenachmittage, Kinderdisco, Quartiers-
café oder einfach nur Treffpunkt. Innerhalb der Spiel-
regeln, die in der Benutzungsordnung fixiert sind, gibt es
viel Platz fur eigene ldeen.

Aktivitaten und Nachbarschaftstreffs

Neben regelmaBigen Veranstaltungen im Quartiersraum
wie z. B. die Fiddle Tunes Jam (Musikertreffen), eine Krabbel-
und eine Babygruppe, das Suutje-Quartierstreff (Bera-
tungs- und Betreuungsangebot fir Kinder, Jugendliche
und Familien) und die QM-Sprechstunde (offene Sprech-
stunde des Quartiermanagements) finden im Quartier
Tarpenbeker Ufer auch Straflenfeste und Nachbarschaft-
streffen statt. Diese Aktivitaten sind bei den Bewohnern
sehr beliebt und werden gern wahrgenommen.
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Berichte aus der Genossenschaft
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Berichte aus der Genossenschaft

Digitalisierung




Ablosung altes ERP-System

Manchmal muss man es einfach neu machen. Ein bekann-
ter Satz, der durchaus auch die Software von Unternehmen
betrifft - und nahezu jeder, der mitten im Arbeitsleben
steht, weil3, was das bedeutet. Die Umstellung auf ein
neues ERP-System [(Enterprise-Resource-Planning] ist
eine Zasur in jedem Unternehmen, denn in dieser Software
werden alle geschaftlichen Kernprozesse abgebildet. Das
bedeutet, dass es sich bei einer Systemumstellung um ein
sehr komplexes und arbeitsintensives Projekt handelt.

Auch bei der BDS war es an der Zeit, auf eine neue Soft-
ware umzustellen, die besser zu den Anforderungen und
Prozessen passt. Nach einer intensiven Evaluierungsphase
durch eine interne Projektgruppe stand die Entscheidung
fest, vom bisherigen System auf ein webbasiertes und in-
novatives System zu wechseln und damit auch ein neues
Archivsystem einzufiihren.

Im Sommer 2021 fiel der Startschuss fiir die Umstellung
mit der Griindung eines Projektteams, das sich aus Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern der einzelnen Fachbereiche
zusammensetzte. In zahlreichen Workshops wurden u. a.
Geschaftsprozesse, Arbeitsablaufe und die Datenstruktur
analysiert sowie programmseitige Anpassungen erarbei-
tet. Am 30. September 2022 war es soweit - der letzte
Arbeitstag mit der bisherigen Software. Nach der Umstel-
lungsphase gingen im November 2022 unsere neuen Sys-
teme in den Live-Betrieb.

Diese Programme werden hinsichtlich der Datenerfas-
sung und Archivierung die Digitalisierung beschleunigen
und unsere Prozesse verbessern. Mit der Umstellung hat
sich die BDS fiur die Zukunft gut aufgestellt.
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Neues Vermietungsportal - Immomio

Die Wohnungssuche bei der BDS ist jetzt einfacher, kom-
fortabler und bietet kiinftig einen umfangreicheren Service.

Im Jahr 2022 wurde ein neues Interessentenportal auf den
Weg gebracht und ging Anfang 2023 an den Start. Immomio
bietet flir Wohnungssuchende viele Vorteile: Interessierte
kénnen sich unkompliziert und kostenlos registrieren sowie
ihr Suchprofil fir ihre Wunschwohnung oder ihr Interesse
an einer von der BDS inserierten Wohnung hinterlegen.

Anders als bei klassischen Immobilienportalen muss bei
Immomio nicht aktiv nach Wohnungen innerhalb des Por-
tals gesucht werden, sondern von der BDS werden direkt
Vorschlage Gbermittelt, sobald eine Wohnung auf das Ge-
such passt. Wenn es Wohnungssuchende wiinschen, er-
halten sie auch Angebote von weiteren Wohnungsanbie-
tern, die mit Immomio zusammenarbeiten.

Die Funktionen im Uberblick:

- Wohnungsgesuch: Einfache Eingabe der Suchkrite-
rien fir ein Wunschobjekt. Die Kriterien konnen jeder-
zeit selbststandig nach Bedarf gedndert werden.

- Angebote: Wohnungssuchende erhalten nur Angebote,
die zum Profil und dem Wohnungswunsch passen.

- Verflgbarkeit: Egal ob Smartphone, Laptop oder
Tablet, Immomio ist auf jedem Gerat abrufbar.

- Kommunikation: Uber das Portal kann simpel
und schnell mit der BDS kommuniziert werden.

Auch erforderliche Unterlagen lassen sich problemlos
Ubermitteln.

- Besichtigungstermine: Termine fiir Besichtigungen
konnen einfach online vereinbart werden.

- Datenschutz: Der Wohnungssuchende verwaltet seine
Daten selbst und behalt jederzeit die volle Kontrolle.
Ubrigens kann iiber Immomio auch nach einem Stell-
platz gesucht werden.

Mit dem neuen Suchportal von Immomio bieten wir ein
einfaches und Ubersichtliches Produkt, mit dem unsere
Mitglieder und andere Interessierte ihre Wunschwohnung
finden kdonnen.

Suchende, die mit Onlineportalen nicht vertraut sind, kdnnen
sich bei den zustandigen BDS-Mitarbeitern melden oder von
Verwandten und Bekannten unterstitzen lassen.

Betriebskosten-App - facilioo

Wir haben gemeinsam mit der ista und der Immobilien-
plattform facilioo die Zuhause-App bereitgestellt. Die
Nutzung der facilioo-App .Zuhause - effizient verwaltet”
bietet eine digitale Kommunikation bei der Betriebs- und
Heizkostenabrechnung.

Die wichtigsten Funktionen:

- Heiz- und Betriebskostenabrechnung elektronisch
erhalten und jederzeit in der App ansehen

- Monatliche Verbrauchsmitteilungen digital erhalten
und damit die Umwelt schonen sowie Kosten sparen

- Ansprechpartner und Notfallnummer auf einen Blick

- Meldungen von Storungen der Messtechnik sofort
elektronisch ibermitteln

Unsere Mieter kdnnen sich die kostenlose Zuhause-App
herunterladen und die Vorteile einer digitalen Kommuni-
kation zur Heiz- und Betriebskostenabrechnung mit allen
Themen zur Messdienstleistung nutzen.

Nach der Einfiithrung der erstmaligen Ubermittlung der
monatlichen Verbrauchsinformationen und der digitalen
Bereitstellung der Heiz- und Betriebskostenabrechnung
in diesem Jahr haben die Mieter die Moglichkeit, sich
diese in der Zuhause-App jederzeit anzusehen.
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Ausbildung mit Herz

... das gibt es bei der BDS. .. Die Ausbildung zum Immobi-
lienkaufmann/-frau ist vielseitiger als du denkst” - unter
diesem Motto werden jedes Jahr neue Azubis als Immobi-
lienkaufleute ausgebildet.

Eine Wohnungsbaugenossenschaft handelt nach sozialen
und okologischen Prinzipien und ist demokratisch orga-
nisiert. Nachhaltigkeit, Umweltbewusstsein und soziales
Engagement stehen auch bei jungen Menschen hoch im
Kurs. Und deswegen sind sie auch in Sachen Ausbildung
bei uns an der richtigen Adresse.

Vielseitige Ausbildung bei der BDS

Die BDS hat langst erkannt, dass die jungen Menschen
von heute die zukiinftigen Mitarbeiter von morgen sind.
Jedes Jahr fangen bis zu zwei junge Menschen ihre Aus-
bildung bei der BDS an. Unsere Auszubildenden lernen so
das vielfaltige Spektrum der Tatigkeit kennen, denn eine
Ausbildung muss vielfaltig und interessant sein - genau
das ist unser Anspruch. Deshalb bieten wir einen umfas-
senden Einblick in alle Geschéftsbereiche und binden sie
in alle aktiven Geschaftsprozesse ein. Dabei werden die
Auszubildenden eng von den Ausbildungsbeauftragten der
jeweiligen Abteilungen sowie der Ausbildungsleiterin und
der Ausbildungskoordinatorin begleitet. Neben der fach-
lichen Ausbildung wird grofler Wert auf die personliche
Weiterentwicklung gelegt.

Ausbildung mit Auszeichnung

Die BDS ist ein von der Industrie- und Handelskammer
zertifiziertes Ausbildungsunternehmen. Besonders stolz
kénnen wir auf das Siegel .Ausbildung in Bestform” des
Arbeitergeberverbandes der Deutschen Immobilienwirt-
schaft e.V. sein. Das Siegel wird an Unternehmen verliehen,
die herausragende Leistungen im Rahmen der Ausbildung
erbringen und mehr als die ,Standard-Ausbildung” bieten.
Auf der Website des Arbeitgeberverbands der Deutschen
Immobilienwirtschaft e. V. wird die BDS als eines von nur
sieben Unternehmen der Wohnungswirtschaft in Hamburg
geflihrt, denen dieses Siegel verliehen wurde.

Qualifizierte Ausbildung auch in der Pandemie

Im Jahr 2020 hat die Corona-Pandemie den Arbeitsalltag
der BDS verandert. Zum Schutz mussten alle Mitarbeiter
in kirzester Zeit ihren Arbeitsort ins Homeoffice verla-
gern. Auch unsere Auszubildenden wurden technisch so
ausgeristet, dass sie ihre Arbeit aus dem Homeoffice pro-
blemlos erledigen konnten. Dariiber hinaus standen die
Auszubildenden telefonisch und online in regelmafBigem
Austausch mit ihren Ausbildungsbeauftragten, so konnte
der Ausbildungsablauf sichergestellt werden. Wahrend-
dessen gelang es ihnen sogar, erfolgreich ein dreimonati-
ges Projekt zur Implementierung von Praktikanten bei der
BDS abzuschlieBen.

Wie es nach der Ausbhildung weitergeht

Bei entsprechender Leistung sind wir immer bestrebt, un-
sere Auszubildenden Uber ihre Ausbildung hinaus bei uns
zu beschaftigen und freuen uns Uber jeden, den wir mit ei-
ner geeigneten Stelle dauerhaft fir uns gewinnen kdnnen.

Der Ausbildungsberuf

Immobilienkaufmann/-frau ist ein 3-jéhriger anerkannter
Ausbildungsberuf in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft.

Immobilienkaufleute sind in allen Geschaftsbereichen

der Immobilienwirtschaft tatig:

- Wohnungsunternehmen

- Wohnungsbaugenossenschaften

- Bautrager

- Immobilien- und Projektentwickler

- Grundstiicks-, Vermdgens- und Wohnungseigentums-
verwaltung

- Immobilienmakler

- Immobilienabteilung von Banken, Bausparkassen,
Versicherungen oder Industrie- und Handelsunter-
nehmen

Aufgaben Immobilienkaufmann/-frau:

- vermieten und bewirtschaften der Immobilien

- erwerben und vermitteln Immobilien

- begrindenundverwalten Wohnungs- und Teileigentum

- entwickeln immobilienbezogene Dienstleistungen

- betreuen Neubau, Modernisierung und Sanierung
von Immobilien

- entwickeln unternehmens- und kundenbezogene
Finanzierungskonzepte

- beraten Kunden

- analysieren den Immobilienmarkt und setzen
Marketingkonzepte um

- organisieren und steuern das technische Gebaude-
management

Mobiles Arbeiten

Auch bei der BDS hat die Corona-Pandemie die Art der Zu-
sammenarbeit verdandert. Der notgedrungene Wechsel ins
Homeoffice zeigte deutlich, dass mobiles Arbeiten bei der
BDS maéglich ist und sehr gut funktioniert. Daflir mussten
innerhalb kiirzester Zeit viele Abldufe des taglichen Ge-
schaftsbetriebes digitalisiert werden. So kdnnen z. B. unsere
Hauswarte alle Aufgaben von unterwegs erledigen - von der
Handwerkerbeauftragung, Uber die Wohnungsabnahme bis
zur Dokumentation der Verkehrssicherungspflichten.

Auch nach dem Ende der Pandemie bietet die BDS im
Rahmen der gesetzlichen Anforderungen an den Arbeits-
schutz mobiles Arbeiten an. Damit wurde aus der notwen-
digen Maf3inahme Homeoffice eine veranderte moderne
Arbeitswelt, die von vielen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern geschatzt wird.
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Unser neuer Zentralbereich:
Interner Service

Die BDS hat zur Bindelung von Verwaltungsaufgaben
und interner Geschaftsablaufe den neuen zentralen Be-
reich Interner Service eingerichtet. Dieser unterteilt sich
in zwei Teams, zum einen ,Service & Support” und zum
anderen ,Qualitdt & Infrastruktur”. Mit dem internen
Service wurde ein zukunftsfahiger Bereich geschaffen,
der die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der BDS nicht
nur bedarfsorientiert entlastet, sondern auch eine funk-
tionierende Infrastruktur sicherstellt.

Die Aufgaben der Teams im Uberblick

Das Team Service & Support

Das Team Service & Support betreut den Empfang sowie
die Telefon- und Hauswartzentrale. Es ist damit erster
Ansprechpartner fur alle Anliegen unserer Mitglieder.
Darilberhinaus erledigt das Team Aufgaben aus dem
Assistenz- und Verwaltungsbereich wie Post- und Rech-
nungsbearbeitung, Einkauf, Schriftverkehr, Dokumenten-
archiv, Management der Besprechungsraume sowie des
Geschaftshauses u. v. a. m.

Auch die einzelnen Fachbereiche werden unterstiitzt, indem
das Team Assistenzaufgaben libernimmt oder als Unterstiit-
zung zur Verfligung steht, wenn es mal hektisch wird.

In einem ersten Schritt hat das Team den telefonischen
Service fur unsere Mitglieder optimiert und die Warte-
schleife abgeschafft. Dafur wurde ein Telefonservice ein-
gerichtet. Dieser sorgt dafiir, dass Anliegen kanalisiert
an den zustandigen Fachbereich weitergeleitet werden,
wenn der zustandige Sachbearbeiter einmal nicht er-
reichbar ist.

Das Team Qualitat & Infrastruktur

Das Team Qualitat & Infrastruktur ist fir die Bereiche
Informationstechnologie, Datenschutz sowie das Quali-
tats- und Prozessmanagement zustandig. Damit wurden
alle Geschaftsablaufe gebiindelt, die essenziel fir eine
funktionierende Infrastruktur bei der BDS sind.

Das Team betreut die komplette Softwarelandschaft der
BDS, leistet die Administration sowie den Support fir
die Fachbereiche und sorgt fiir die datenschutzkonforme
Verarbeitung der Daten. Kinftig wird es sich mit der
Forderung und Unterstiitzung bei der Digitalisierung von
Prozessen und Innovationen beschaftigen.

Die nachste Etappe wird die Einfihrung eines Quali-
tatsmanagements. Damit macht die BDS einen weite-
ren Schritt in die Zukunft und stellt die kontinuierliche
Weiterentwicklung ihrer Prozesse und Servicequalitat
sicher.
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Pilotprojekt: Urban Gardening

Es grint und bliht im Quartier. Im Pfenningsbusch hat die
BDS im Rahmen der Quartiersentwicklung ein nachhal-
tiges Pilotprojekt gestartet. Den Bewohnern wurden zur
Bewirtschaftung in Eigenregie drei grofle Hochbeete zur
Verfligung gestellt. Bewassert werden die Beete umwelt-
freundlich mit Regenwasser. Im Mai 2022 fand mit interes-
sierten Mitgliedern die feierliche Einweihung statt.

Fir die Bewirtschaftung der Beete wurde eine Nachbar-
schaftsgruppe gegriindet, die sich liebevoll um den Anbau
von Blumen und Gemiise kiimmert - und das mit Erfolg:
Schon im ersten Jahr wurde so viel geerntet, dass sich ei-
nige Nachbarn im benachbarten Gemeinschaftsraum zum
gemeinsamen Kochen und Essen treffen konnten.

Urban Gardening ist nicht einfach nur ein Trend, sondern
leistet einen wertvollen Beitrag fiir den Umweltschutz
im stadtischen Bereich. Dariliberhinaus starkt es die
nachbarschaftliche Gemeinschaft sowie Lebensqualitat
im Quartier und kommt dem Bediirfnis vieler Bewohner
nach, gesundes Obst und Gemise selbst anzubauen.

Die BDS wird auch kinftig Initiativen wie diese anregen
und Mitglieder unterstiitzen, die in ihrem Quartier ge-
meinsam und umweltfreundlich gartnern wollen.

Tierische Nachbarn

Unser Neubauprojekt der Herzen fand auch im Jahr 2022
seine Fortsetzung. Nachdem sich unsere Mieter in den
Stadtgebieten Rahlstedt, Barmbek und Bramfeld tber
ihre flatterige Nachbarschaft freuen, wurden nun in Loh-
brigge und der Neustadt Nistkasten fir Spatzen montiert.
Die tierischen Bewohner hielten auch sofort Einzug und
begannen mit der Familienplanung.

Im Rahmen des Projektes ,Spatzenretter Hamburg” bie-
ten wir mittlerweile Uber 100 Spatzenfamilien ein schones
Zuhause. Installiert und betreut werden die Nistkasten
vom ,Verein Neuntdter e. V. - Verein fir Forschung und
Vielfalt”. Dieser sorgt auch fiir die passende Bepflanzung,
damit die Vogel genligend Nahrung finden. Der gemein-
nitzige Verein wurde 2018 gegriindet. Die ehrenamtlichen
Mitglieder engagieren sich fir den Naturschutz und set-
zen sich fir Biodiversitat ein.

Die BDS unterstitzt den Verein seit 2021 nicht nur durch
Spenden, sondern auch durch die Moglichkeit, an Wohn-
gebauden Nistkasten fir Haussperlinge zur installieren.
Die Tiere sind ein wichtiger Bestandteil des stadtischen
Okosystems und wegen fehlender Lebensraume sowie
mangelnder Nahrung stark gefahrdet. Wir leisten hier
gern unseren Beitrag, den geselligen Végeln einen Platz
zum Leben anzubieten.

Neue Fahrradhduser in Bramfeld und Barmbek

Obwohl wir als Baugenossenschaft vor allem fir die Be-
reitstellung von Wohnraum und somit Immobilien zustan-
dig sind, rickt das Thema Mobilitdt mehr und mehr auch
in unseren Fokus.

Fahrrad fahren liegt im Trend - und auch fir viele unse-
rer Bewohner ist das Fahrrad das Fortbewegungsmittel
der Wahl. Aus diesem Grund hat die BDS in ihrem grofiten
Wohnquartier, dem Haidlandsring und Bramfelder Drift,
drei Fahrradhauser errichtet.

Die Stellplatze in den Fahrradhdausern konnen von den
Bewohnern angemietet werden. Sie sind abschlief3bar
und beleuchtet. So stehen die Fahrrader sicher und sind
vor Witterungseinfliissen geschiitzt. Bei der Gestaltung
wurde auch an den Umweltschutz gedacht. Die begriinten
Dacher bieten Insekten Nahrung und Lebensraum.

Ein weiteres Fahrradhaus wurde im Innenhof unseres
Quartiers Dennerstraf3e gebaut. Hier stehen jetzt 60 Fahr-
radstellplatze und zwei Stellplatze fir Lastenrader zur
Verfiigung. Und es gibt sogar zusatzlich eine Reparatur-
station. Auflerdem wurden die Wege sowie die Beleuch-
tung erneuert. So kommen die Bewohner auch im Dunkeln
sicher Uber den Innenhof.
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Vertreterrundfahrt 2022

Es war endlich wieder soweit! Unsere jahrliche Vertreter-
rundfahrt konnte nach zwei Jahren Pause wieder statt-
finden. Mit rund 90 Teilnehmern ging es am 21. Mai um
8:30 Uhr mit zwei Bussen bei der BDS-Geschaftsstelle
los. Eine abwechslungsreiche Reise zu den BDS-Quar-
tieren und -Neubauprojekten sowie ein Mittagsessen in
Hamburg-Spadenland am Elbdeich stand vor uns.

Wir fuhren zunachst durch Hamburgs groften Bezirk
Wandsbek. Die BDS-Wohnanlagen Wandsbeker Konigs-
traBe und Klappstrafle lagen direkt auf dem Weg zu un-
serem Neubau Wandsbeker Allee/Kattunbleiche. Hier ist
Ende 2020 ein Mehrgenerationshaus mit 132 6ffentlich ge-
forderten Wohnungen fir Familien, Paare, Singles, Seni-
oren und Studenten entstanden. Unsere Reise fiihrte uns
weiter durch den Eydtkuhnenweg bis nach Farmsen in den
Pulverhofsweg. Hier wurde Ende 2019 ein Neubau mit 23
Wohnungen fertig gestellt. Diese Wohnanlage ist eine at-
traktive Erganzung des bestehenden Wohnungsangebotes
fur unsere Mitglieder in diesem Stadtteil.

Danach ging es weiter zum Amerigo-Vespucci-Platz und
zu den Elbbricken. Da es das Wetter zu diesem Zeit-
punkt nicht ganz so gut mit uns meinte, konnten wir die
Hafencity und das neue Entwicklungsgebiet rund um
den Grasbrook nur per Bus erkunden. Unsere Tourgui-
des informierten uns aber interessant und kurzweilig
tber die Themen Stadtentwicklung, Wohnungsbau und
Architektur.

Dann ging es schnurstracks weiter zum Mittagessen nach
Hamburg-Spadenland. Spadenland ist Teil der Marsch-
lande und liegt direkt an der Norderelbe. Im Restaurant
.Marschlander Elblounge” konnten wir vom Elbdeich
einen wunderschénen Blick auf das Wasser genieflen.

Gestarkt setzten wir unsere Reise mit einer Fahrt zu un-
seren Wohnanlagen in Winterhude fort. Zum Schluss ging
es noch zu unserem 2021 fertiggestellten Neubau in Grof3
Borstel mit 87 offentlich geforderten und 48 frei finanzier-
ten Wohnungen. Voller Eindriicke beendeten wir nach-
mittags gegen 16:00 Uhr an der Geschaftsstelle der BDS
unsere Rundreise.

Bilanzvorbesprechung
und Vertreterversammlung

Mit gelockerten Corona-Regeln konnten in diesem Jahr
auch wieder die Vertreterversammlung und die Bilanzvor-
besprechung stattfinden. Der Einladung des Vorstandes
zur Bilanzvorbesprechung am 14. Juni 2022 folgten in die-
sem Jahr 19 Vertreterinnen und Vertreter. Die Teilnehmer
nutzten das Angebot, im Vorfeld zur Vertreterversamm-
lung Fragen zum Jahresabschluss zu stellen. Die Vor-
standsmitglieder Olaf Klie und Carsten Rehling, die Auf-
sichtsratsmitglieder Matthias Gottschalk und Torsten Gerke
sowie die Abteilungsleiter Monja Printz-Lange, Oliver
Francke und Roland Schenk beantworteten umfangreich
alle Detail- und Verstandnisfragen.

Zur Vertreterversammlung am 21. Juni 2022 begriifite
der Aufsichtsratsvorsitzende Wilfried Jastrembski 69 Ver-
treterinnen und Vertreter im Elbkuppelsaal des Hotels
Hafen Hamburg. Nach Feststellung der Beschlussfahig-
keit informierte der Vorstand lber die Entwicklung des
Geschaftsjahres 2021. Im Anschluss berichtete der Auf-
sichtsrat Uiber seine Aktivitaten und das Ergebnis der ge-
setzlichen Priifung fur das Geschaftsjahr 2020. Danach
erfolgten die Beschlussfassungen Uber die Einstellung
der Ricklagen, die Feststellung des Jahresabschlusses
sowie die Verwendung des Bilanzgewinnes. Mit grofler
Mehrheit stimmten die Vertreterinnen und Vertreter fir
die Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsrates.
In diesem Jahr endeten turnusmafBig die Amtszeiten der
Aufsichtsratsmitglieder Karin Timmermann und Mevlide
Yiice, beide wurden wiedergewahlt.
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Soziale Verantwortung -
Spendenaktivitaten der BDS

Fir die BDS ist es seit jeher eine Selbstverstandlichkeit,
gemeinnitzige Organisationen mit Spenden oder Sponso-
ringaktivitaten zu unterstiitzen. Damit nimmt die Genos-
senschaft ihre soziale Verantwortung wahr und hilft, wo
Hilfe benotigt wird.

Besonders im Fokus stehen regionale Projekte, die das
Miteinander in einer lebendigen Nachbarschaft for-
dern. Dabei werden z. B. Veranstaltungen wie ,,Barmbek
schwingt” oder ,Kultur im Treppenhaus” unterstitzt. Als
Sponsor des Sportvereins Barmbek-Uhlenhorst engagiert
sich die BDS auch in der Forderung des Breitensports.

Zahlreiche karitative Organisationen erhalten bei den
jahrlichen Weihnachtsspenden Zuwendungen. Dabei legt
die BDS sehr viel Wert auf Vielfaltigkeit. Unterstitzt wer-
den Institutionen, die sich regional fir Kinder und Jugend-
liche, behinderte Menschen, Obdachlose oder den Natur-
schutz engagieren.

Auch viele Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der BDS ma-
chen mit, indem sie auf ihren Geburtstagsblumenstrauf3
verzichten und stattdessen die Summe spenden. Dabei
konnen sie sich den Spendenaktivitaten der Genossen-
schaft anschlieBen oder ein eigenes Herzensprojekt
auswahlen.

Folgende Projekte wurden im Jahr 2022 von der BDS und ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unterstitzt:

Aktion Deutschland Hilft

Fliichtlinge aus der Ukraine

Arbeiter-Samariter-Bundes Deutschland e. V.

Wiinschewagen

Bundesvereinigung Lebenshilfe e. V.

Pflege von Menschen mit einer geistigen Behinderung

Birgerhaus Barmbek e. V.

Kulturarbeit

Das Rauhe Haus

Ausbildung von Therapiehunden

DESWOS

Mitgliedsbeitrag

Deutsches Rotes Kreuz Ortsverein Schwarzenbek
und Umgebung e. V.

Humanitare Hilfe

Diakonisches Werk Hamburg -
Landesverband der Inneren Mission e. V.

Frauenhaus

Dunkelziffer e.V.

Hilfsverein fir missbrauchte Kinder und Jugendliche

EL CAPITAN animal projects e. V.

Tierschutzverein

Forschungsinstitut Kinderkrebs-Zentrum Hamburg
gemeinniitzige GmbH

Krebsforschung

Freundeskreis DIE ARCHE Hamburg e. V.

Hilfe fur bediirftige Hamburger Kinder und Jugendliche

Hamburger Kinder- und Jugendhilfe e. V.

Hilfe fur Kinder und Jugendliche in Not

Hamburger Krebsgesellschaft e. V.

Unterstiitzung fir Krebspatienten

Hamburger Tafel e. V.

Lebensmittel fiir Bediirftige

Hande fir Kinder e. V.

Unterstitzung Kinder und Jugendliche mit Behinderungen

Hinz&Kunzt gemeinniitzige Verlags- und Vertriebs GmbH

Obdachlosenhilfe

kinderherzen - Férdergemeinschaft Deutsches
Kinderherzzentren e. V.

Hilfe fur herzkranke Kinder und Jugendliche

Museum der Arbeit

Mitgliedsbeitrag

Neuntoter e. V.

Naturschutz

S.0.S. Kinderdorf e. V. in Hamburg

Hilfe fir Kinder in Not

Stiftung Hof Butenland

Tierschutzverein

Stiftung Kinder-Hospiz Sternenbriicke

Entlastungspflege und Trauerbegleitung

Stiftung Mittagskinder

kostenlose Mahlzeiten fir sozial benachteiligte
Hamburger Kinder

Stiftung Kulturpalast Hamburg

HipHop Academy

Tafel Bergedorf e. V.

Lebensmittel fiir Bediirftige

Tiertafel-Hamburg e. V.

Futter und Sachspenden fir Tierhalter in Not

Tierschutzverein Buxtehude e. V.

Tierschutzverein

Wege aus der Einsamkeit e. V.

Unterstiitzung flr altere Menschen

31



e e
; 1
|
|
|
‘ |
|
|
— v'..‘

N\l

k R Il ! ‘\1 i jl'l r“ i -




33



34

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Deutsche Wirtschaft in anhaltend schwierigen
Zeiten

Deutschland befindet sich nach bisher vorliegenden Zah-
len zur Wirtschaftsleistung 2022 weiter auf dem Erho-
lungspfad. Trotz Pandemienachwirkungen, Lieferketten-
problemen, Energiekrise, Inflation, Fachkraftemangel und
Ukrainekrieg.

Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, ist das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022
um 1,8 Prozent gewachsen. Preis- und kalenderberei-
nigt ergeben sich 1,9 Prozent. Nachdem das BIP corona-
bedingt 2020 um 3,7 Prozent eingebrochen war, gab es
schon 2021 ein Plus von 2,6 Prozent. Beim letzten Wirt-
schaftseinbruch im Zuge der Finanzkrise 2009 lag das Minus
bei 5,7 Prozent. Bis 2020 war das BIP dann durchgehend
positiv. Zwischen 0,4 und 4,2 Prozent pro Jahr wuchs die
Wirtschaftsleistung.

Profitierte die Wirtschaft in 2022 von Nachholeffekten
bis in das dritte Quartal, stagniert sie im 4. Quartal. Von
Oktober bis Dezember schrumpfte das BIP um 0,2 Pro-
zent zum Vorquartal. Deutschland steht damit, anders als
lange befiirchtet, ,.,nur” mit einem Bein in der Rezession.
Technisch wird von einer Rezession gesprochen, wenn
die Wirtschaftsleistung zwei Quartale in Folge sinkt. Ak-
tuell blicken Volkswirte, trotz des schwierigen Umfelds,
optimistischer auf 2023. Allenfalls mit einer leichten
Schrumpfung im ersten Quartal 2023 wird derzeit gerech-
net. Die Bundesregierung erwartet in ihrer letzten Schat-
zung ein Plus von 0,2 Prozent. 2024 werden +1,8 Prozent
erwartet.

Zur in 2022 insgesamt positiven Entwicklung haben auch
Unterstiitzungsprogramme des Staates und die nahezu
vollstandige Abschaffung von Corona-Restriktionen bei-
getragen. Im Vergleich zum Vor-Corona-Jahr 2019 ist das
BIP 2022 preisbereinigt leicht gewachsen.

Trotz des leichten Riickgangs im 4. Quartal wirkte vor
allem der private Konsum unterstiitzend (+4,6 Prozent),
der fast wieder an das Vor-Corona-Niveau anschlieien
konnte. Die privaten Haushalte gaben deutlich mehr fir
Beherbergungs-/Gastronomieleistungen und Freizeit so-
wie Unterhaltung und Kultur aus (+45,4 bzw. 13,2 Pro-
zent). Milde Witterung und eine wachsende Sensibilitat
infolge steigender Energiepreise fiihrten dagegen zu
preisbereinigt sinkenden Ausgaben fir Wohnraum, Was-
ser, Gas und andere Brennstoffe (-0,7 Prozent). Auch fir
Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren wurde preis-
bereinigt weniger ausgegeben.

Erneut sanken die preisbereinigten Bauinvestitionen (- 1,6
Prozent). Teilweise noch gestorte Lieferketten, fehlendes
Baumaterial, der anhaltende Fachkraftemangel, stei-
gende Energiekosten und entsprechend hohe Preise be-
lasteten zusammen mit steigenden Zinsen am starksten
den Wohnungsbau (- 2 Prozent). Eine wachsende Zahl von
Auftragsstornierungen verstarkte den Negativtrend im
Jahresverlauf 2022. Die Investitionen fiir den Nichtwoh-
nungsbau sanken preisbereinigt um 1,1 Prozent.

Die Verbraucherpreise in Deutschland sind 2022 um 7,9 Pro-
zent gegeniiber dem Vorjahr gestiegen (davor 3,1 bzw.
0,5 Prozent). Die Preise fir Dienstleistungen haben sich
2022 um 2,9 Prozent erhdht. Die hier bedeutsamen Netto-
kaltmieten stiegen um 1,8 Prozent. Wesentliche Treiber
der Verbraucherpreisentwicklung waren anhaltende Lie-
ferkettenprobleme und insbesondere rasant steigenden
Energiekosten und Lebensmittelpreise. Energieprodukte
verteuerten sich 2022 noch einmal deutlich (+34,7 Pro-
zent - davor +10,4 Prozent). Die Preise fir Haushaltse-
nergie legten um 39,1 Prozent zu. Besonders stark zogen
leichtes Heiz6l und Erdgas an (+87 Prozent bzw. +64,8
Prozent). Strom kostete 20,1 Prozent mehr als ein Jahr
zuvor, Kraftstoffe 26,8 Prozent. Preise fiir Nahrungsmittel
erhohten sich um 13,4 Prozent. Ohne Beriicksichtigung
von Energie und Nahrungsmitteln hatte die Teuerungsrate
bei 4,0 Prozent gelegen.

Vor allem wegen geringerer Energiepreise schwachte
sich die Teuerung im Dezember 2022 ab (+8,6 Prozent -
November: +10 Prozent). Die hier eingerechneten staat-
lichen Energiepreisentlastungen sorgten dafiir, dass der
Preisanstieg im Dezember .nur” bei 24,4 Prozent lag. Der
November schloss noch mit einem Plus von 38,7 Prozent.
Hatte Erdgas sich im November noch um 112,2 Prozent
verteuert, so lag der Anstieg im Dezember bei 26,1 Pro-
zent. Anders der Strompreis: Dieser lag im Dezember
27,2 Prozent héher als im Vorjahresmonat. Auch bei den
Nahrungsmittelpreisen gab es keine Entspannung, diese
erhdhten sich im gleichen Zeitraum um 20,7 Prozent.

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
weiter mit wichtigem Beitrag

Nach den bisherigen Zahlen hatte die Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft 2022 an der gesamtdeutschen Brut-
towertschopfung einen Anteil von 10 Prozent (zuvor 10,7
Prozent). Zum Vergleich: Auf Finanz- und Versicherungs-
dienstleistungen entfielen 3,6 Prozent, das Baugewerbe
6 Prozent und auf Informations-/Kommunikationsdienst-
leistungen 4,9 Prozent. In den jeweiligen Preisen wuchs
die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft nach bisher



verfigbaren Daten um 2 Prozent (davor 2,8 Prozent).
Nominal erzielte die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft 2022 eine Bruttowertschopfung von 348,8 Mrd.
Euro (nach 342 Mrd. Euro im Vorjahr). 2022 waren 477.000
Menschen in diesem Sektor beschaftigt (davor 473.000).

Die Uber die Zeit unterdurchschnittliche Entwicklung der
Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft ist ein Indika-
tor fur die tendenziell geringere Konjunkturabhangigkeit
der Branche. So hatte die Branche im Krisenjahr 2009
als einer der wenigen Wirtschaftsbereiche ein positives
Wachstum. Die bis dahin geringe Anfalligkeit der Branche
bestatigte sich auch im Corona-Jahr 2020. Alle anderen
Wirtschaftsbereiche, mit Ausnahme des Baugewerbes,
schlossen deutlich schlechter ab (z.B. Produzierendes
Gewerbe ohne Baugewerbe - 9,7 Prozent).

Der Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau
gerat ins Stocken

Das Bauvolumen insgesamt hat nominal 2022 gegeniiber
dem Vorjahr noch einmal zugelegt (von 474,73 auf 539,32
Mrd. Euro bzw. +13,6 Prozent]. In den Wohnungsneubau
bzw. die Modernisierung des Bestandes flossen 2022 laut
DIW rund 311,81 Mrd. Euro (+12,8 Prozent). 95,3 Mrd.
bzw. 216,5 Mrd. Euro entfielen 2022 auf den Wohnungs-
neubau bzw. Bauleistungen im Bestand (davor 85,9 Mrd.
bzw. 190,4 Mrd. Euro). War der Wohnungsbau in den letz-
ten Jahren die tragende Saule der gesamtwirtschaftlichen
Aktivitaten, so errechnet sich fiir 2022 und im Ausblick auf
2023 real ein Minus (jeweils -2,2 Prozent). Der o6ffentli-
che Bau legt in den jeweiligen Preisen um 14,6 Prozent
und der Wirtschaftsbau um 15 Prozent zu (72,3 Mrd. bzw.
155,58 Mrd. Euro). Real ergibt sich aber auch hier ein Minus
(-1 Prozent bzw. -2,3 Prozent).

Die Ausgaben fiir Bauleistungen sind in den jeweiligen
Preisen damit noch einmal deutlich gestiegen. Treiber ist
allerdings der auch inflationsbedingt starke Preisanstieg.
Real schlie3t 2022 mit einem Minus von 2,1 Prozent ab. In
den jeweiligen Preisen wird 2023 mit einem Bauvolumen
in Hohe von rund 562,11 Mrd. Euro gerechnet und 2024
mit 590,75 Mrd. Euro (+4,2 bzw. 5,1 Prozent). Fur 2023
wird infolge steigender Baukosten und hdoherer Bauzin-
sen aber erneut ein reales Minus erwartet (1,9 Prozent).
Aufgrund einer ersten Entspannung bei Lieferketten und
Materialpreisen sowie sinkender Kapazitatsauslastung
(bei 76 Prozent) diirfte sich der Preisanstieg kiinftig etwas
abschwachen. Im Rahmen der konjunkturellen Erholung
konnte das Bauvolumen in 2024 dann auch real wieder
ausgeweitet werden (+2,4 Prozent). Die Entwicklung der
Bauzinsen spielt hierbei jedoch eine entscheidende Rolle.

Baukosten steigen weiter dynamisch

Die auf der Investitionsseite hohen und sehr deutlich ge-
stiegen Wohnungsbaukosten sind vor allem ordnungsrecht-
lichen Vorgaben und weiteren insbesondere energetischen
Auflagen, der dadurch zunehmenden Komplexitat im Woh-
nungsbau, teils noch bestehenden Lieferkettenproblemen,
den hohen Energiepreisen und weiter knappen Kapazitaten
auf der Planungs- und Ausfiihrungsseite geschuldet.

Die Preise fir den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebaude in Deutschland zogen erneut stark an: Im
November 2022 lagen sie 16,9 Prozent liber dem Vorjah-
reswert (davor 14,4 Prozent]. Allein zwischen August und
November 2022 lag der Preisanstieg bei 2,5 Prozent. Die
Preise fir Rohbauarbeiten an Wohngebauden stiegen von
November 2021 bis November 2022 um 15,8 Prozent. Der
starkste Anstieg unter den Gewerken war bei Dachde-
ckungs- und Abdichtungsarbeiten zu verzeichnen (+20,3
Prozent). Bei samtlichen Gewerken, Ausbauarbeiten und
Instandhaltungsarbeiten sowie Tiefbau und Brandschutz
stiegen die Preise gegeniiber dem Vorjahr um zweistellige
Prozentpunkte.

Im Ergebnis der langerfristigen Entwicklung sind die Bau-
werkspreise laut Destatis zwischen 2000 und 2022 um 91
Prozent gestiegen. Der Baukostenindex der ARGE fir zeit-
gemafles Bauen weist einschliefilich des ersten Quartals
2023 ein Plus von 136 Prozent aus. Der Kostenanstieg ein-
zelner Gewerke liegt noch deutlich dariber. Dagegen hat
die allgemeine Teuerung/Inflation im selben Zeitraum um
gute 40 Prozent zugelegt. In diesem Missverhaltnis zeigt
sich eines der zentralen Probleme des Wohnungsbaus in
Deutschland.

Deutlich steigen seit Jahren auch die Bodenpreise. Die
offentliche Hand geht vor diesem Hintergrund immer
mehr dazu Uber, eigene Flachen primar lber Erbbau-
rechte zu vergeben (auch im Sinn eines dauerhaften Er-
tragsmodells fir die &ffentlichen Kassen). Aus Perspek-
tive der bestandshaltenden Wohnungswirtschaft ist auch
das eine schwierige Entwicklung.

Neben dynamisch steigenden Anforderungen (Dekarbo-
nisierung des Gebdudesektors bis spatestens 2045, ge-
planten 400.000 Baufertigstellungen p. a. etc.) und den
damit verbundenen hohen Umsetzungskosten lasten auf
dem Investitionsklima immer neue politische Ideen und
Beschlisse zur Verscharfung des Mietrechts bzw. zur Ein-
dammung der Mietenentwicklung. Ein erhebliches Prob-
lem ist weiterhin auch das Fehlen von Planungssicherheit.
Dazu zahlt auch die latent unsichere KfW-Férderpolitik.
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Erschwerte volkswirtschaftliche Rahmen-
bedingungen fiir den Wohnungsbau

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir den
Wohnungsbau sind, ungeachtet des regional hohen Wohn-
raumbedarfs, derzeit also belastet. Erschwerend hinzu
kommt, dass auch die EZB zur Bekampfung der hohen
Inflation die Zinsen angezogen hat. Weitere Zinsschritte
sind angekiindigt, die Zeit des billigen Baugeldes damit
(vorerst] vorbei. Das nun erreichte Kostenniveau erfordert
zur noch wirtschaftlichen Durchfihrung von Bauprojekten
Mieten bzw. Kaufpreise, die das Pradikat bezahlbar nicht
mehr verdienen.

Ohne massive Forderunterstiitzung schafft der Woh-
nungsbau zwar noch eine Ausweitung des Angebotes.
Allerdings keine Beitrage zur Erhohung des dringend
bendtigen bezahlbaren Wohnungsbestandes. Tatsachlich
wurden bereits viele Bauprojekte zuriickgestellt bzw. ganz
aufgegeben. Im Bereich des GdW sind davon gut 30 Pro-
zent des geplanten Wohnraums betroffen. Eine schwie-
rige Entwicklung angesichts des tatsachlich bestehenden
Bedarfs.

Die Arbeitsmarktaussichten haben sich weiter positiv ent-
wickelt. Gleichwohl sind Einkommen und Kaufkraft der
Haushalte infolge der hohen Inflation unter Druck ge-
kommen. Beruhigend fiir den Wohnungsmarkt wirken die
grundsatzlich funktionierenden staatlichen Systeme zur
Wohnkostenunterstiitzung. Mit der letzten Wohngeldno-
velle wurde der Kreis der Empfangsberechtigten erweitert
und eine laufende Anpassung an die tatsachliche Wohn-
kostenentwicklung verankert. Nennenswerte Mietausfalle
im Wohnbereich hat es bisher nicht gegeben. Die regionale
Nettozuwanderung sorgt in den meisten Wohnungsteil-
markten weiter fiir eine stetig wachsende Nachfrage - ge-
rade in groflen Stadten und Verdichtungsraumen. Gleich-
zeitig wird der léandliche Raum im Osten Deutschlands
weiter leer gewohnt. Insgesamt deuten jedoch alle vorlau-
fenden Indikatoren auf eine schwierige Zeit fiir den Woh-
nungsbau hin. Entsprechend sind die Geschaftserwartun-
gen der Wohnungswirtschaft auf Sicht eingetriibt.

Gebremste bauliche Entwicklung

2022 wurden nach bisherigem Stand (November) 321.757
Wohnungen genehmigt (davor 341.037 - ein Minus von 5,7
Prozent). 2020 wurden noch 368.589 Baugenehmigungen
gezéhlt (davor 360.493 bzw. 346.810).

2022 entfielen auf neu zu errichtende Wohngebaude
276.474 Einheiten (-5,8 Prozent zum Vorjahreszeitraum).
Am starksten sank die Zahl der Baugenehmigungen im
Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser (-15,9 bzw.

-10,1 Prozent). Leicht zulegen konnte dagegen noch
der Mehrfamilienhausbau (+2.094 bzw. 1,2 Prozent auf
171.911 Einheiten).

Zur Bedienung der reinen Wohnungsnachfrage (unabhan-
gig vom Preis) misste sich die Zahl der Baugenehmigun-
gen in Richtung 400.000 Wohnungen jahrlich verstetigen.
Was auch fur Planungssicherheit auf der bauausfiihren-
den Seite sorgen konnte, die grundsatzlich gefordert ist,
ihre Kapazitaten auszubauen bzw. mindestens zu erhal-
ten. Davon ist Deutschland ein Gedenk der fortbestehen-
den strukturellen Probleme nach wie vor weit entfernt.
Vor diesem Hintergrund hat die amtierende Bundesregie-
rung gerade ihr Ziel von 400.000 Einheiten j&hrlich (da-
von rund 100.000 im geforderten Wohnungsbau) kassiert.
Das Bundesbauministerium rechnet nun in 2022 und 2023
nicht mehr mit dieser Zahl. Es miisse aber darum gehen,
ab 2024 an das Ziel von 400.000 Fertigstellungen heran-
zukommen. Das Pestel-Institut hat auch mit Verweis auf
die derzeit sehr starke Zuwanderung in einer jingst fir
ein Verbandebindnis erstellten Studie fur das Jahresende
2022 ein Wohnungsbaudefizit in einer Groflenordnung von
700.000 Wohnungen ermittelt.

Der gesamtdeutsche Wohnungsbestand ist nach letztem
Datenstand (2021) um rund 280.000 auf 43,1 Mio. Einhei-
ten angewachsen (darunter ca. 1,10 Mio. Sozialwohnun-
gen - ein neuer Tiefstwert). Seit 2011 ist der Wohnungs-
bestand um 6 Prozent beziehungsweise 2,5 Mio. Einheiten
gewachsen. Statistisch stehen jedem Einwohner 47,7 m?
Wohnfliche zur Verfligung (ein neuer Héchstwert). Ebenso
ist die Wohnflache der deutschen Durchschnittswohnung
weiter gestiegen - auf 92,1 m2. Durchschnittliche kommen
auf jede Wohnung 1,9 Bewohner (davor 1,94 Bewohner).
Gleichwohl leben 10,5 Prozent der Bevélkerung in einer
iberbelegten Wohnung (zu wenige Zimmer im Verhaltnis
zur HaushaltsgréBe). In den Stadten lag der Anteil mit
rund 15,5 Prozent deutlich hoher als in landlichen Gebie-
ten (4,9 Prozent).

Gebremst wird die bauliche Entwicklung nach wie vor
auch durch den Mangel an baureifen/bezahlbaren Grund-
stiicken. Bund und L&ander versuchen hier u. a. mit dem
Baulandmobilisierungsgesetz gegenzusteuern. Brem-
send wirkt auch der anhaltende Fachkraftemangel. Glei-
ches gilt fiir die kommunale Bauleitplanung. Das ohnehin
sehr hohe Niveau der Wohnungsbaugestehungskosten
erhalt zusatzlich, trotz der wieder besseren Materialver-
fligbarkeit, aber getrieben durch hohe Energiepreise und
Standards weiteren Auftrieb.



Zuwanderung steigt deutlich

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde 2022 von
45,6 Mio. Erwerbstatigen erbracht. Damit stieg die jahres-
durchschnittliche Erwerbstadtigenzahl um 1,3 Prozent bzw.
589.000 und der Wert der bisher hochsten Erwerbstatig-
keit aus dem Jahr 2019 wird ubertroffen (45,3 Mio.). 2020
hatte es nach 14 Jahren mit Zuwachsen coronabedingt
erstmals einen Rickgang der Erwerbstatigkeit gegeben.
Treiber der hoheren Erwerbstatigkeit war insbesondere
die kriegsbedingt hohe Zuwanderung aus der Ukraine. Die
von dort kommenden Menschen missen kein Asylverfah-
ren durchlaufen. Friihere Zahlen belegen zudem einen ho-
hen Ausbildungs- und Qualifikationsstand. Ukrainer, die
bereits vor Kriegsbeginn in Deutschland lebten, hatten zu
81 Prozent einen Berufsabschluss bzw. Abitur. 47 Prozent
konnten einen Hochschulabschluss vorweisen.

Die hohe Erwerbsbeteiligung der Bevilkerung mit einer
wachsenden Zahl weiblicher und alterer Erwerbsperso-
nen konnte zusammen mit der Zuwanderung negative
demografische Effekte fir den Arbeitsmarkt bislang noch
ausgleichen. Gleichwohl ist klar, dass aufgrund der ge-
gebenen Altersstruktur der Gesamtbevdlkerung und der
anhaltenden demografischen Entwicklung das Arbeits-
kraftepotenzial erheblich sinkt. Mit weitreichenden Kon-
sequenzen auch fiur den Wohlstandserhalt. Zuletzt hat
die KfW unter der Uberschrift ,.Zeitenwende durch Fach-
kraftemangel: Die Ara gesicherten Wachstums ist vorbei”
darauf hingewiesen. Um den Riickgang des inlandischen
Erwerbspersonenangebots zu kompensieren, misse der
Wanderungssaldo in der Altersgruppe der Erwerbstatigen
bis zur Mitte des Jahrzehnts auf 1,3 Mio. jahrlich steigen.
Unter Bericksichtigung einer teilweise mangelnden Ar-
beitsmarktqualifikation gar auf 1,8 Mio. Zudem miisse die
Arbeitsproduktivitat erhdht werden. Laut Destatis bildeten
2021 gut 3 Mio. Menschen die sogenannte stille Reserve
fir den Arbeitsmarkt (Personen, die arbeiten wollen, aus
unterschiedlichen Griinden dem Arbeitsmarkt aber nicht
zur Verfligung stehen - u. a. Kinderbetreuung).

2022 waren jahresdurchschnittlich 2,29 Mio. Menschen
arbeitslos gemeldet (davor 2,61 Mio., 2,7 Mio. bzw. 2,27
Mio.). Die Arbeitslosenquote sank 2022 nach dem pande-
miebedingten Anstieg 2020 trotz des global schwierigen
wirtschaftlichen Umfelds weiter auf 5,3 Prozent (davor 5,7
bzw. 5,9 Prozent). Im Jahr der Finanzkrise 2009 lag die
Quote noch bei 8,1 Prozent. Im Landervergleich hatte er-
neut Bremen die hochste Arbeitslosigkeit (10,2 davor 9,9
Prozent) und Bayern die niedrigste (3,1 davor 2,9 Prozent).
Hamburg, Schleswig-Holstein und Mecklenburg-Vorpom-
mern weisen fiir 2022 eine jahresdurchschnittliche Ar-
beitslosenquote von 6, 8, 5, 2 bzw. 7,3 Prozent aus. Der
Ausblick auf 2023 ist positiv. Es wird mit ca. 2,15 Mio.

Arbeitslosen im Jahresschnitt gerechnet. Die Zahl der So-
zialleistungsbezieher war weiter riickldufig. 2022 bezogen
3.716 Mio. Menschen Arbeitslosengeld Il (davor 3.792).

Die Zahl Asylsuchender ist wieder gestiegen. Die Fluchtur-
sachen bestehen unverandert fort und das Problem wurde
lediglich in andere europdische Staaten bzw. die EU-
AuBlengrenzen verlagert. Die zuwanderungsdampfende
Wirkung der Corona-Pandemie ist entfallen. Die durch
den Krieg in der Ukraine ausgelosten Verwerfungen tun
ein Ubriges.

Nach bisherigen Berechnungen wurden 2022 244.132
Asylantrdge gestellt (Vorjahre 190.816 bzw. 122.170).
Darunter waren 217.774 Erstantrdge (Vorjahre 148.233
bzw. 102.581). 2016 wurden noch 745.500 Asylantrage ge-
zahlt (Folge der sehr hohen Flichtlingszahlen in 2015).
Hauptherkunftslander der Flichtlingsmigration sind mit
weitem Abstand Syrien, gefolgt von Afghanistan, Tirkei,
Irak (zusammen 67 Prozent aller Antragsteller). Dazu
kommen bis Ende 2022 1.045.185 Gefliichtete aus der
Ukraine. Fir sie gilt ein in der EU vereinbarter unmittel-
barer Aufenthaltsstatus. Sie missen kein Asylverfahren
durchlaufen.

Bevolkerung erreicht nach Stagnation
neuen Hochststand

Ende 2022 haben in Deutschland nach einer ersten Schat-
zung (Destatis) 84,3 Mio. Menschen gelebt. Ein neuer
Héchststand. Grund ist vor allem die starke Zuwanderung.
2022 sind nach Schatzungen rund 1,45 Mio. Menschen
mehr nach Deutschland gekommen als fortgezogen. Seit
Beginn der Zeitreihe 1950 war das die hochste Netto-
zuwanderung. Gespeist wurde der Zuzug insbesondere
durch Kriegsfliichtlinge aus der Ukraine. Aber auch die
Zuwanderung anderer Nationalitaten nahm zu.

Zuletzt stagnierte die Einwohnerentwicklung aufgrund
von geringerer Nettozuwanderung und Corona-Einflis-
sen. Im Ergebnis wurden zwischen 2019 und 2021 jeweils
rund 83,2 Einwohner gezahlt. Zuvor waren die Jahre 2003
bis 2011 von Bevélkerungsriickgangen gepragt (80,33 Mio.
in 2011 - Zensus), gefolgt von einem kontinuierlichen
Anstieg. Ohne Zuwanderung wiirde die Bevolkerung seit
1972 schrumpfen.

Der per Saldo aus der natirlichen Bevdlkerungsentwick-
lung entstehende Riickgang konnte auch 2022 dank ge-
stiegener Nettozuwanderung ausgeglichen werden. Im
mittelfristigen Vergleich lebten Mitte 2022 2,88 Mio. Men-
schen mehr in Deutschland als Ende 2014. Haupttreiber
der dahinterstehenden Zuwanderung war die Flucht-
migration im Zusammenhang mit Krieg und Gewalt in
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Syrien, Afghanistan oder dem Irak (2015/2016) und aktuell
in der Ukraine. Zudem sind auch aus EU-Staaten wie Ru-
manien, Bulgarien und Polen stetig Zuziige zu verzeich-
nen. Im Ergebnis stieg zwischen Ende 2014 und Mitte 2022
die Zahl der Menschen mit ausléndischer Staatsangeho-
rigkeit kontinuierlich (+4,34 Mio.). Die Zahl jener mit deut-
scher Staatsangehorigkeit war riicklaufig (- 1,46 Mio.).

Bezogen auf Menschen im Erwerbsalter gabesim 1. Halbjahr
2022 eine Nettozuwanderung von 715.000 (davor 113.000).
Seit 2019 war die Nettozuwanderung hier ricklaufig - vor
allem aus den Mitgliedstaaten der Europaischen Union.
Von dort kamen 2014 noch 251.000 Menschen. Die Inte-
grationschancen Zugewanderter auf dem Arbeitsmarkt
sind von diversen Faktoren abhangig. Neben der Alters-
struktur spielt insbesondere der Bildungshintergrund
eine wichtige Rolle. Laut Mikrozensus 2021 zeigt sich
unabhangig von der Nationalitdt ein Zusammenhang der
Erwerbstatigenquote mit der Hohe des Bildungsabschlus-
ses. 2021 lebten in Deutschland ca. 22,3 Mio. Menschen
mit . Migrationshintergrund” (27,2 Prozent der Gesamt-
bevélkerung - davor 26,7 Prozent). Das sind Menschen,
die die deutsche Staatsangehdrigkeit nicht durch Geburt
besitzen oder die mindestens einen Elternteil haben, bei
dem das der Fall ist.

Die demografische Entwicklung setzt sich fort

Zwischen 1990 und 2021 ist das Durchschnittsalter der
Deutschen um gut 5 Jahre auf 45 Jahre gestiegen. Die Zahl
der Uber 70-jahrigen stieg im selben Zeitraum um 8 Mio.
auf 13,5 Mio. In den nachsten Jahren ist durch den aktu-
ellen Altersaufbau ein Rickgang der Bevdlkerung im Er-
werbsalter und ein Anstieg der Seniorenzahl vorgezeichnet.
Die als Babyboomer bekannten Jahrgange 1955 bis 1970
bewegen sich schrittweise auf das Ende ihrer Erwerbs-
biografien zu. Was u. a. auch Auswirkungen auf die Wohn-
raumnachfrage, den Arbeitsmarkt und die sozialen Siche-
rungssysteme haben wird. Kamen 2021 auf 100 Personen
im Erwerbsalter 62 potenziell zu Versorgende, sollen es
2038 bereits 79 sein. Unverandert hangt also alles weitere
von der Entwicklung der Zuwanderung und dem Erfolg der
Integration ab. Im Jahr 2070 sollen (je nach Entwicklung
von Zuwanderung, Lebenserwartung und Geburtenrate) in
Deutschland zwischen 74, 57 und 91 Mio. Menschen leben.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist die Entwicklung
der Zahl der Privathaushalte letztlich die entscheidendere
GroBe. Zwischen 2000 und 2021 stiegt deren Zahl um rund
9 Prozent (auf knapp 41 Mio.), wahrend die Einwohner-
zahl um 1,2 Prozent zulegte. Die durchschnittliche Haus-
haltsgrofle liegt bei 1,9 Personen. Ursachlich ist die hohe
Zahl der Ein- und Zwei-Personenhaushalte. 2021 lebte in
41,7 Prozent aller Haushalte nur eine Person. Ein- und

Zwei-Personenhaushalte machten zusammen drei Viertel
aller Haushalte aus.

Wirtschaftliche Entwicklung und Ausblick
im europaischen Umfeld

Die europaische Wirtschaft hat 2022 wenig unter den
Pandemie-Folgen gelitten (u. a. Null-Covid-Politik].
Belastend wirkten sich aber die Folgen des Krieges in
der Ukraine aus (hohe Energiepreise und Sanktionen).
Dennoch stieg die Wirtschaftsleistung im EU-Durch-
schnitt um 3,3 Prozent (in der EURO-Zone um 3,2 Pro-
zent). Die Spanne lag zwischen +6,6 Prozent (Portugal)
und -0,1 Prozent (Estland]. Die Arbeitslosenquote in der
EU war weiter ricklaufig. Stand November 2022 lagt sie
im Durchschnitt bei é Prozent (davor 6,5 Prozent). Zwi-
schen den EU-Landern gab es grofle Unterschiede. Die
Spanne lag zwischen 2,7 Prozent (Tschechien) und 12,4
Prozent (Spanien). Fiir 2023 und 2024 wird mit einer Ab-
schwachung des Wirtschaftswachstums gerechnet. Im
EU-Durchschnitt werden +0,3 bzw. 1,6 Prozent erwartet.
In der Euro-Zone sollen es +0,3 bzw. 1,5 Prozent werden.
Mit Blick auf das unsichere globale Umfeld bleibt die tat-
sachliche Entwicklung abzuwarten. Die Inflation in 2022
hat deutlich zugelegt (+8,4 Prozent). Auch 2023 wird mit
einer hohen Inflation gerechnet (+ 6,2 Prozent). 2024 wird
mit einer Beruhigung der Lage gerechnet (+2 Prozent).

Globales Umfeld

Ebenfalls von globalen Unsicherheiten gepragt war die
wirtschaftliche Entwicklung in anderen Teilen der Welt.
Die zuletzt befiirchtete Rezession scheint insgesamt aber
vorerst vom Tisch. 2022 ist die Weltwirtschaft um 3,4 Pro-
zent gewachsen (2023 werden 2,9 Prozent erwartet - IWF).
Die Inflation bleibt auf der Tagesordnung. 6,6 Prozent
stehen fir 2023 in Aussicht. Im Jahr darauf 4,3 Prozent.
China, zweitgrofite Volkswirtschaft nach den USA, konnte
tiber das Gesamtjahr ein Wachstum von knapp 3 Prozent
ausweisen (die Erwartung lag bei 4 bis 5 Prozent). Damit
liegt das Wachstum in China erstmals seit 40 Jahren unter
dem globalen Schnitt. Nach der Abkehr von der Null-Co-
vid-Politik wird dort wieder mit einem starken Wachstum
gerechnet (+5 Prozent in 2023).

Wirtschaftliche Situation in Hamburg

Das Hamburger Bruttoinlandsprodukt (BIP als Wert al-
ler erzeugten Giter und Dienstleistungen] ist im ersten
Halbjahr 2022 gegeniiber dem ersten Halbjahr 2021 no-
minal (in jeweiligen Preisen) um 10,8 Prozent gestiegen.
Unter Beriicksichtigung der Preisveranderungen ergibt
sich eine reale Steigerung der Wirtschaftsleistung um 3,5
Prozent. Das Hamburger Ergebnis liegt damit ber der



Entwicklung auf Bundesebene. In Deutschland insgesamt
stieg das Bruttoinlandsprodukt nominal um 8,2 Prozent
und real um 2,8 Prozent.

Wahrend in Deutschland insgesamt das Verarbeitende
Gewerbe im Vergleich zum Vorjahreshalbjahr stagnierte,
ist in Hamburg preisbereinigt ein leichter Anstieg zu ver-
zeichnen. Auch das Baugewerbe in Hamburg entwickelte
sich mit einem leichten Anstieg besser als im Bund.

Eine starkere Erholung der Wirtschaftsleistung zeigte der
Dienstleistungsbereich insgesamt. Hier entspricht der re-
ale Anstieg der Bundesentwicklung.

Zahl der Erwerbstdtigen

Nach dem Riickgang der Zahl der Erwerbstatigen in Ham-
burg im Jahr 2020 und der Stagnation im Jahr 2021 ist
nun im Jahr 2022 wieder ein Anstieg zu verzeichnen. Im
Vergleich zum Jahr 2021 stieg die Zahl der Erwerbstatigen
im Jahr 2022 um 27.200 auf einen neuen Hochststand von
1.319.000 Personen. Mit diesem Anstieg um 2,1 Prozent
lag Hamburg deutlich ber der bundesweiten Entwicklung
von 1,3 Prozent.

Mit einem Anteil von 88 Prozent aller Erwerbstatigen hat
Hamburg einen ausgepragten Schwerpunkt in den Dienst-
leistungsbereichen. Hier stieg die Zahl der Erwerbstati-
gen in Jahresfrist um 2,4 Prozent. Im Produzierenden
Gewerbe zeigt sich mit einem Zuwachs von 0,4 Prozent
ein deutlich schwacherer Anstieg. Ursachlich war hier ein
leichter Riickgang im Verarbeitenden Gewerbe von minus
0,2 Prozent im Vergleich zum Vorjahr.

Empfinger von Rentenleistungen und Grund-
sicherung im Alter

Im Jahr 2021 haben rund 318.000 Personen in der Alters-
gruppe von 65 Jahren und alter mit Wohnsitz in Hamburg
Rentenleistungen erhalten. Die Summe der gesetzlichen,
privaten und betrieblichen Rentenleistungen betrug da-
bei Gber 5 Mrd. Euro. Die durchschnittliche jahrliche
Rente lag bei knapp 16.700 Euro pro Kopf und damit zwei
Prozent unter dem Bundesdurchschnitt von etwa 17.000
Euro. Im Vergleich zum Jahr 2020 stieg die durchschnitt-
liche Rentenleistung in der Hansestadt um 196 Euro bzw.
1,2 Prozent.

Die durchschnittlichen Renten von Frauen waren um 14 Pro-
zent niedriger als die von Mannern. Wahrend Manner Ren-
tenleistungen in Hohe von etwa 18.100 Euro pro Kopf bezo-
gen, lag der Wert bei Frauen bei knapp tiber 15.600 Euro. Die

meisten Rentnerinnen und Rentner bezogen ihre Rente
aus der gesetzlichen Rentenversicherung.

Am Jahresende 2021 haben in Hamburg gut 29.000 Frauen
und Manner Grundsicherungsleistungen im Alter zur
Sicherstellung der laufenden Lebensfiihrung erhalten.
Das waren 9 Prozent der Bevdlkerung ab 66 Jahren. Im
Vergleich zum Vorjahr erhohte sich die Zahl der Unter-
stitzten um 3 Prozent.

54 Prozent der Unterstitzten waren Frauen. 6 Prozent
lebten in Einrichtungen und 76 Prozent erhielten die Hilfe
erganzend zur Altersrente. 44 Prozent der Hilfeempfan-
gerinnen und -empfanger waren aus dem Bezug von Ar-
beitslosengeld Il (,Hartz IV") in die Grundsicherung Gber-
geleitet worden und 9 Prozent hatten zuvor Sozialhilfe in
Form laufender Hilfe zum Lebensunterhalt erhalten.

Nur geringfiigiger Anstieg
der Bevolkerung in Hamburg

1.853.935 Menschen lebten Ende 2021 in Hamburg. Das
sind 1.457 bzw. 0,1 Prozent mehr als ein Jahr zuvor. Damit
wurde der hochste Stand seit 1965 erreicht. Damals gab
es 1.854.361 Hanseatinnen und Hanseaten.

In Hamburg lebten Ende 2021 auf einem Quadratkilometer
2.525 Menschen - 263 Menschen mehr als im Jahr 1995.

Die Zunahme der Bevolkerung resultiert daraus, dass
mehr Menschen geboren wurden als starben. 21.018
kleine Hamburgerinnen und Hamburger kamen 2021 zur
Welt, wahrend 18.845 Biirgerinnen und Biirger im selben
Jahr verstarben (Saldo: plus 2.173 Personen).

Der Saldo aus Zu- und Fortziigen ist dagegen negativ:
Wahrend 87.108 Menschen die Hansestadt zur neuen Hei-
mat machten, zogen 87.178 Menschen aus Hamburg fort
(Saldo: minus 70 Personen).

Die Zahl der Deutschen sank zwischen Ende 2020 und
2021 um 6.621 auf 1.534.008 Menschen. Dagegen stieg
die Zahl der Auslanderinnen und Auslander um 8.078 auf
319.927 Biirgerinnen und Birger. |hr Anteil an der Ge-
samtbevolkerung betrug damit 17,3 Prozent.

Der Anteil der Hamburgerinnen und Hamburger, die Uber
50 Jahre alt sind, betragt 38,1 Prozent, der Anteil der
zwischen 18- und 29-jahrigen 15,4 Prozent. Die Zahl der
80-jahrigen und Alteren in Hamburg wird laut Prognose
der Statistikamter bis 2040 auf 135.000 Personen wach-
sen. Das ist ein Anstieg um mehr als ein Drittel.

Das Durchschnittsalter der Bevdlkerung in Hamburg ist
mit 42,3 Jahren etwas geringer als das auf Bundesebene
mit 44,7 Jahren.
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Entwicklung in den Stadtteilen

In den vergangenen finf Jahren ist Hamburg nach einer
Auswertung des Melderegisters um rund 61.000 Menschen
gewachsen. Die Entwicklung verlief dabei in den einzelnen
Stadtteilen unterschiedlich: Wahrend in drei Vierteln aller
Stadtteile die Bevolkerungszahl zwischen 2017 und 2022
(Stichtag jeweils 30. Juni) stieg, schrumpfte sie in einem
Viertel aller Stadtteile.

Besonders hohe Zugewinne gab es in diesem Zeitraum
in Neugraben-Fischbek (plus 4.095 Personen], in Alto-
na-Nord (plus 3.744 Personen), in Eidelstedt (plus 3.471
Personen) und in der HafenCity (plus 3.225 Personen). Be-
volkerungsverluste gab es dagegen u. a. in Wilhelmsburg
(minus 1.658 Personen), Bahrenfeld (minus 848 Personen)
und St. Pauli (minus 610 Personen).

Die bevdlkerungsreichsten Stadtteile sind seit fiinf Jahren
Rahlstedt (93.906 Personen), Billstedt (71.727 Personen),
Winterhude (57.672 Personen) und Eimsbittel (57.538
Personen). Die Stadtteile mit den wenigsten Einwohner-
innen und Einwohnern waren wie bereits 2017 Reitbrook
(539 Personen), Spadenland (545 Personen) und Tatenberg
(579 Personen).

Wanderungsbilanz mit dem Umland

Die Hansestadt verliert jahrlich Einwohnerinnen und Ein-
wohner an die angrenzenden Kreise.

Im Jahr 2020 waren es rund 9.000, in den 2 Jahren davor
jeweils rund 7.500 Menschen: In jedem Jahr ziehen per
Saldo mehr Hamburgerinnen und Hamburger in einen der
angrenzenden Kreise als aus dem Umland nach Hamburg.
Rechnerisch verliert Hamburg damit jahrlich Einwohner-
innen und Einwohner an seine Umlandkreise.

Diesen Trend des sogenannten Wanderungsverlustes in
das Umland gibt es schon lange. Besonders hohe Verluste
gab es im Jahr 2000 mit rund 7.700 Menschen und 2014
mit rund 7.900 Menschen. Etwas schwacher fielen die
Verluste dagegen in den Jahren 2006 und 2008 aus (4.500
bzw. 5.100 Personen).

Hohe Wanderungsverluste gibt es regelmafig gegeniiber
den Kreisen Harburg, Stormarn und Pinneberg - im Jahr
2020 waren dies jeweils iber 1.700 Menschen. Gegentiiber
dem Kreis Stade fiel der Verlust dagegen etwas geringer
aus (rund 500 Personen).

Der negative Wanderungssaldo zwischen Hamburg und den
Umlandkreisen stellt eine Besonderheit dar, denn mit dem
restlichen Bundesgebiet sowie mit dem Ausland war die-

ser Saldo in den vergangenen Jahren regelmaflig positiv.
Zusammen mit einem - in den vergangenen Jahren - posi-
tiven Saldo aus Geburten und Sterbefdllen bleibt die Han-
sestadt insgesamt eine wachsende Stadt.

Prognose zur Bevdlkerungsentwicklung

Das Bevdlkerungswachstum, das seit Jahren in Hamburg
zu beobachten ist, wird sich voraussichtlich auch in den
kommenden 15 Jahren fortsetzen. Die Bevdlkerungszahl
wird nach einer Prognose bis zum Jahr 2035 auf 2,031 Mio.
Hamburgerinnen und Hamburger ansteigen, was einem
Plus von rund 146.000 Einwohnerinnen und Einwohnern
entspricht. Den Berechnungen zur Folge wird im Jahr
2031 erstmals die Grenze von 2 Mio. Personen ibertrof-
fen. Dies ergab eine kleinrdumige Bevdlkerungsprognose,
die das Statistikamt Nord erstellt hat.

Das prognostizierte, anhaltende Bevdlkerungswachstum be-
ruht vor allem auf den weiterhin erwarteten Wanderungsge-
winnen, die bis zum Jahr 2035 auf insgesamt rund 105.000
Personen geschatzt werden. Zudem wurde ein anhaltend po-
sitiver natiirlicher Bevélkerungssaldo zu Grunde gelegt. Uber
den gesamten Prognosezeitraum bis 2035 wird dabei ange-
nommen, dass die Zahl der Geburten die Zahl der Sterbefalle
insgesamt um rund 40.000 Personen Gbertreffen wird.

Auf der Ebene der Stadtteile ist eine unterschiedliche
Bevdlkerungsentwicklung zu erwarten. Neben den Zu-
und Fortzigen sowie den Geburten und Sterbefallen
werden in den kleinrdumigen Berechnungen auch die
Neubauflachenpotenziale im Stadtgebiet beriicksichtigt.
So ergibt die Prognose, dass Billstedt und Wilhelmsburg
bis 2035 mit insgesamt jeweils plus 12.000 Personen die
meisten Einwohnerinnen und Einwohner hinzugewinnen.
Wilhelmsburg wiirde dadurch zum drittgroBten Stadtteil
mit rund 65.000 Personen. Bevolkerungsreichster Stadt-
teil bliebe Rahlstedt, in dem durch ein berechnetes Be-
volkerungswachstum von insgesamt knapp 6 Prozent rund
97.000 Einwohnerinnen und Einwohner fir das Jahr 2035
prognostiziert werden. In zentralen und dicht besiedelten
Stadtteilen werden hingegen keine gréf3eren Veranderun-
gen erwartet. So wird fir den Stadtteil Sternschanze ein
Sinken der Einwohnerzahlvon -0,6 Prozent und fiir Hohe-
luft-Ost ein Plus von 0,1 Prozent prognostiziert.

Einbiirgerung, Menschen mit
Migrationshintergrund

In Hamburg wurden im Jahr 2021 5.250 Menschen ein-
gebiirgert. Das sind 16,5 Prozent mehr als im Jahr 2020.

37,4 Prozent aller Hamburgerinnen und Hamburger ha-
ben einen Migrationshintergrund. Das geht aus einer Aus-



wertung des Melderegisters hervor, die das Statistikamt
Nord jahrlich durchfiihrt. Gegeniiber dem Vorjahr stieg
der Anteil um 0,7 Prozentpunkte.

Besonders hohe Anteile gab es demnach in Billbrook (85,4
Prozent], Veddel (75,5 Prozent) und Neuallermdhe (65,5
Prozent]. In den Stadtteilen Spadenland (9,3 Prozent],
Reitbrook (10,3 Prozent) und Neuengamme (11,4 Prozent)
lebten dagegen anteilig besonders wenig Menschen mit
Migrationshintergrund.

Die drei haufigsten Bezugslander waren Tirkei, Polen und
Afghanistan.

Verglichen dazu hatten im Jahr 2021 22,3 Mio. Menschen
und somit 27,2 Prozent der Bevdlkerung in Deutschland
einen Migrationshintergrund. Mehr als die Halfte der 11,8
Mio. Deutschen mit Migrationshintergrund besitzt die
deutsche Staatsangehorigkeit seit der Geburt (54 Prozent).

Asyl- und Schutzsuchende 2022
sowie Prognose 2023

Bereits im Sommer 2021 sind die Zugangszahlen der
Asyl- und Schutzsuchenden in Hamburg auf ein Niveau
angestiegen, das zuletzt im ersten Halbjahr 2016 er-
reicht worden war. Aufgrund der damit verbundenen
Unterbringungsbedarfe wurde bereits zum Jahreswech-
sel 2021/2022 unter anderem die bestehende Reserve-
planung der Stadt Hamburg aktiviert, um die Kapazitaten
der offentlich-rechtlichen Unterbringung auch langer-
fristig aufzustocken und die entstehenden Platzbedarfe
zu decken.

Durch den unvorhersehbaren Angriff Russlands am
24.02.2022 auf die Ukraine hat sich die ohnehin ange-
spannte Situation nochmals verscharft. Seitdem sind
rund 7,91 Mio. Menschen aus der Ukraine in Europa re-
gistriert worden (Stand: 03.01.2023), allein mehr als eine
Million in Deutschland. Mit den andauernden Kriegs-
handlungen und einem nicht zu erwartenden schnellen
Ende des Krieges steigt neben den regularen Zugangen
die Zahl der Schutzbedirftigen aus der Ukraine auch in
Hamburg weiterhin an.

Seit dem 24.02.2022 sind mit Stand vom 06.01.2023 bereits
42.495 Personen aus der Ukraine, die im Zuge der Kriegs-
handlungen nach Hamburg gefliichtet sind, in Hamburg
registriert worden. Davon sind 4.678 Personen in andere
Lander verteilt worden. Etwa die Halfte der in Hamburg
verbliebenen Schutzsuchenden hat seit Beginn des russi-
schen Angriffskrieges einen Unterbringungsbedarf in der
offentlich-rechtlichen Unterbringung angemeldet.

Auch die Zahl der Zugange Asyl- und Schutzsuchender
aus anderen Landern ist kontinuierlich angestiegen und
hat inzwischen ein Niveau erreicht, das deutlich Gber dem
fir das Jahr 2022 zugrunde gelegten Prognosewert liegt.

Aktuell befinden sich rund 45.000 Menschen im Gesamt-
system der o6ffentlich-rechtlichen Unterbringung (gegen-
tiber rund 30.000 Menschen Ende 2021). Der Zugang der
Menschen aus der Ukraine und die stark gestiegenen Zu-
gange sonstiger Asyl- und Schutzsuchender hat im Jahr
2022 dazu gefiihrt, dass bereits im September insgesamt
mehr Zugange in Hamburg zu verzeichnen waren als im
gesamten Jahr 2015. Mit Abschluss des Jahres 2022 wur-
den im Hamburg im Vergleich zum Jahr 2015 auch die
Zahlen der Registrierungen (plus 10.862), des Verbleibs
(plus 23.086) und des Unterbringungsbedarfes (plus 2.793)
deutlich Ubertroffen.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen haben die Be-
horde fir Arbeit, Gesundheit, Soziales, Familie und Inte-
gration sowie die Behdrde fiir Inneres und Sport fiir das
Jahr 2023 Zugangsprognosen fiir die Asyl- und Schutzsu-
chenden aus allen Drittstaaten und zusatzlich eine Prog-
nose fir die Zugange Schutzsuchender aus der Ukraine
aufgestellt.

Selbst im Best-Case-Szenario beider Zugangsprognosen
bedarf es fiir 2023 eines Platzaufbaus von rund 5.300 Plat-
zen, im Worst-Case-Szenario sogar von rund 16.900 Plat-
zen. Wahrend das Best-Case-Szenario ein Kriegsende in
der Ukraine Mitte 2023 unterstellt, geht das Worst-Case-
Szenario davon aus, dass im Jahr 2023 nochmals dieselbe
Anzahl von Schutzsuchenden aus der Ukraine nach Ham-
burg kommen wird wie im Jahr 2022. In der Abwagung
dieser Szenarien stellt die Stadt Hamburg sich darauf
ein, mindestens 10.000 weitere Unterbringungsplatze im
Jahr 2023 zu entwickeln. Dies stellt die Stadt weiterhin vor
grofle Herausforderungen.

Struktur der Hamburger Haushalte

In 18,1 Prozent der 1.042.4467 Hamburger Haushalte leb-
ten Ende 2021 Kinder unter 18 Jahren. Dabei bestanden
zwischen den Stadtteilen starke Unterschiede.

Rund 25,1 Prozent aller Haushalte mit Kindern sind
Alleinerziehenden-Haushalte.

Der Anteil von Einpersonenhaushalten ist in Hamburg mit
54,4 Prozent im Vergleich zum Vorjahr stabil geblieben.

Im Durchschnitt nimmt jeder Einwohner eine Wohnfla-
che von 39,4 m2in Anspruch. Das sind erneut 0,8 Prozent
mehr als im Vorjahr (39,1 m2).
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Grundstiicksmarkt

Die Zahl der im Jahr 2021 erfolgten Transaktionen am
Hamburger Grundstiicksmarkt - Grundstiicke, Wohnun-
gen und Hauser - ging gegeniiber dem Vorjahr erneut um
5 Prozent zuriick auf 11.100. Dabei stieg allerdings der
Geldumsatz deutlich um 11 Prozent auf 13,5 Mrd. Euro.

Bei den Verkaufen unbebauter Bauflachen wurden 2021
insgesamt 1,5 Mio. m? Land und 1,1 Mrd. Euro umgesetzt.

Die Anzahl der Verkaufe auf dem Immobilienmarkt setzt

sich zusammen aus

¢ Eigentumswohnungen und Teileigentumseinheiten
mit 59 Prozent,

e bebauten Grundstiicken mit 32 Prozent,

¢ unbebauten Bauflachen mit 8 Prozent und

e sonstigen unbebauten Flachen mit 1 Prozent
der Verkaufe.

Die Quadratmeterpreise fir Mehrfamilienhduser lagen
2021 mit 4.300 Euro pro Quadratmeter Wohnflache 12
Prozent Gber dem Niveau des Vorjahres. Im Durchschnitt
wurde das 32,5-fache der Jahresnettokaltmiete gezahlt.

Bei Mehrfamilienhaus-Bauplatzen gab es einen Preisan-
stieg um 16 Prozent. Im Mittel wurde 2.200 Euro pro Qua-
dratmeter zu errichtender Wohnflache gezahlt.

Die Preise von Einfamilienhausbauplatzen stiegen 2021
um 18 Prozent. Ein Einfamilien-Einzelhaus-Bauplatz kos-
tete 2021 durchschnittlich rund 705.000 Euro und war im
Mittel 862 Quadratmeter grof3.

2021 wurden in Hamburg 14 Prozent weniger Ein- und
Zweifamilienhduser und 26 Prozent mehr Mehrfamilien-
hauser verkauft als im Vorjahr. Die Zahl der verkauften
Eigentumswohnungen stieg um 1 Prozent an.

Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhauser einschliefilich
Grundstick stiegen um 17 Prozent an. Ein freistehendes
Einfamilienhaus kostete im Mittel 1.223.000 Euro, ein Mit-
telreihenhaus 583.000 Euro. Bei Eigentumswohnungen lagen
die Preise 15 Prozent Uber dem Niveau des Vorjahres.

Wohnungsmarkt und Neubaubedarf

Ende 2021 gab es in Hamburg 983.891 Wohnungen in
257.565 Wohn- und Nichtwohngebduden. Die durch-
schnittliche Wohnflache stieg im Vergleich zum vergange-
nen Jahr minimal auf 76,3 m2.

Insgesamt werden rund 75 Prozent der Hamburger Woh-
nungen von Mietern bewohnt. Mit knapp 24 Prozent von

den Eigentimern selbst bewohnten Wohnungen liegt die
Eigentimerquote in Hamburg damit deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt von nicht ganz 42,1 Prozent, wo-
bei Deutschland wiederum das Schlusslicht unter den
EU-Landern bildet.

Der Anteil der Sozialwohnungen betrug Ende des Jahres
2021 mit 77.869 Wohnungen 7,9 Prozent in Bezug auf die
Gesamtzahl aller Wohnungen. Bei 19.546 Wohnungen und
damit 25,1 Prozent der vorhandenen Sozialwohnungen wird
die Sozialbindung innerhalb von finf Jahren auslaufen.

In den 2000er-Jahren sind zu wenige Wohnungen ent-
standen. Zwischen den Jahren 2002 und 2010 wurden im
Durchschnitt nur rund 3.700 Wohnungen pro Jahr fertig-
gestellt. Gleichzeitig kamen mehr Menschen in die Stadt.
Um den dadurch entstandenen Nachholbedarf zu decken
und der nach wie vor steigenden Nachfrage zu begegnen,
wurden im Rahmen des Hamburger Biindnisses fir das
Wohnen seit 2011 bis einschlief3lich 2022 insgesamt Bau-
genehmigungen fir 126.818 Wohnungen erteilt.

Im Zeitraum bis einschlief3lich 2021 wurden tber 23.600
gefdrderte Mietwohnungen mit Mietpreis- und Belegungs-
bindungen fertiggestellt.

Die Grinde fir den weiterhin hohen Neubaubedarf sind
vielfaltig: Zuzug aus anderen Regionen Deutschlands und
Europas, der Angriffskrieg auf die Ukraine, die zuneh-
mende Zahl von Single-Haushalten, der Wunsch nach gro-
Beren Wohnungen vor allen in innenstadtnahen Vierteln.

Entwicklung der Bauwirtschaft

Die Auftragseingange im Bauhauptgewerbe Hamburgs
haben in den ersten drei Quartalen 2022 einen Wert von
1,8 Mrd. Euro erreicht. Das sind gut 35 Prozent mehr als
im vergleichbaren Vorjahreszeitraum. Preisbereinigt er-
rechnet sich ein Anstieg um 15,5 Prozent. Besonders im
sonstigen offentlichen Tiefbau (u. a. Tiefbauten fur die
Verbesserung der Schieneninfrastruktur oder Bricken-
baumaBnahmen) stiegen die Auftragseingange. Ihr Wert
erhohte sich gegeniiber dem entsprechenden Vorjahres-
zeitraum um 126,4 Prozent auf 281 Mio. Euro.

Der baugewerbliche Umsatz lag in den ersten drei Quarta-
len 2022 mit 1,6 Mrd. Euro um 14,5 Prozent (iber dem der
ersten neun Monate des Vorjahres. Ohne Bertiicksichtigung
der Preissteigerungen gingen die im Baugewerbe erziel-
ten Umsatze im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 2
Prozent zuriick. Den grofiten Umsatzanstieg gab es mit
einem Plus von preisbereinigt 6 Prozent im Tiefbau (ohne
StraBenbau), gefolgt vom Wohnungsbau (+3,6 Prozent).
Dagegen waren im Hochbau insgesamt die Umsatze mit



einem Minus von 5,6 Prozent preisbereinigt niedriger als
in den ersten neun Monaten 2021.

Baugenehmigungen

2022 hat Hamburg den Bau von 10.377 neuen Wohnungen ge-
nehmigt. Gemeinsam mit dem Biindnis fiir das Wohnen hat
der Senat damit erneut die Zielmarke von 10.000 Baugeneh-
migungen pro Jahr erreicht. Die Gesamtzahl der seit 2011
erteilten Baugenehmigungen liegt nunmehr bei 126.818.

Die im Jahr 2022 genehmigten Wohnungen verteilen sich
wie folgt auf die Hamburger Bezirke:

Bezirk/Gebiet Genehmigte Wohneinheiten

Hamburg-Mitte 2.337
Vorbehaltsgebiete 1.264
Altona 935
Eimsbiittel 1.052
Hamburg-Nord 1.476
Wandsbek 1.921
Bergedorf 543
Harburg 849
Gesamt 10.377

Seit 2011 hat sich die Zahl der jahrlich genehmigten
Wohneinheiten wie folgt entwickelt:

Zeitraum Genehmigte Wohneinheiten
2011 6.811
2012 8.731
2013 10.328
2014 10.957
2015 9.560
2016 12.471
2017 13.411
2018 11.243
2019 12.715
2020 10.007
2021 10.207
2022 10.377
Gesamt 126.818

Baufertigstellungen und Abgange

Im Jahr 2021 sind in Hamburg 7.836 neue Wohnungen fer-
tig gestellt worden. Das sind 3.433 Wohnungen bzw. 30,5
Prozent weniger als im Jahr 2020. Unter den neu gebau-

ten Wohnungen befanden sich 1.346 Eigentumswohnun-
gen (Vorjahr: 2.623 Wohnungen).

Mit den neu gebauten Wohnungen entstanden 591.919 m?
neue Wohnflache, 268.401 m2 weniger (- 31,2 Prozent) als
im Vorjahr. Die durchschnittliche Gro3e der neu geschaf-
fenen Wohnungen sank leicht auf 75,5 m2 (Vorjahr: 76,3 m3).

7.336 der Wohnungen entstanden in neu gebauten Gebau-
den, weitere 500 Wohnungen wurden durch BaumafBnah-
men an bestehenden Gebauden geschaffen.

Von den Wohnungen in neu gebauten Gebauden entstand
der GrofBteil (6.280 Wohnungen bzw. 85,6 Prozent) im
sogenannten Geschosswohnungsbau (Gebaude mit drei
und mehr Wohnungen). Weitere 1.031 Wohnungen (14,1
Prozent) befanden sich in Ein- und Zweifamilienhdusern.
Dariber hinaus wurden drei Wohnungen (0,04 Prozent] in
Wohnheimen und 22 Wohnungen (0,3 Prozent) in Nicht-
wohngebauden (z. B. Biiro- und Betriebsgebaude) fertig
gestellt.

Die Zahl der Baugenehmigungen lag bei 9.852. Gegeniber
dem Vorjahr wurden damit 2,8 Prozent weniger neue Woh-
nungen genehmigt. Insgesamt sind im Jahr 2020 in den
Hamburger Bezirken 714 Wohnungen abgegangen.

Mietenentwicklung

Die Mieten betrugen laut Hamburger Mietenspiegel 2021
im freifinanzierten, ungebundenen Wohnungsbestand
zum Erhebungsstichtag (01.04.2021) durchschnittlich
9,29 Euro/m2. Die Netto-Kaltmieten sind damit seit dem
Mietenspiegel 2019 im Schnitt um insgesamt 0,63 Euro/
m? bzw. 7,3 Prozent gestiegen, das entspricht einer jahr-
lichen Steigerungsrate von 3,65 Prozent.

Damit lag der Mietenanstieg in Hamburg im Zeitraum von
April 2019 bis April 2021 deutlich Gber dem Niveau der
vorherigen Mietenspiegel.

Im 3. Quartal 2022 lagen die Angebotsmieten fiir Wohnun-
gen in Hamburg laut dem Statistikportal Statista bei etwa
12,09 Euro/m? und Monat.

Die durchschnittliche Neuvermietungsmiete der Hambur-
ger Mitgliedsunternehmen des Verbands norddeutscher
Wohnungsunternehmen lag im Vergleich dazu Anfang
2022 bei 7,85 Euro/m? (Median).

Wohngeldbezug

Ende Dezember 2021 erhielten in Hamburg 12.045 Haus-
halte einen Mietzuschuss im Rahmen des Wohngeldes.
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Diese Haushalte zahlten durchschnittlich 589 Euro Miete,
die Unterstiitzung betrug 224 Euro. Damit deckte das
Wohngeld 38 Prozent der Mietausgaben.

Besonders profitierten grole Haushalte mit sechs und
mehr Personen von dem Zuschuss. Durch den Zuschuss
konnten sie 51 Prozent ihrer Mietkosten begleichen.
Ein-Personen-Haushalte konnten rund 35 Prozent der
Miete durch den Zuschuss abdecken.

Mithilfe der Wohngeldzahlungen gaben die betroffenen
Haushalte im Durchschnitt 30 Prozent ihres gesamten
Haushaltseinkommens fir die Miete aus. Ohne die Unter-
stlitzung hatten dieser Anteil bei fast der Halfte (49 Prozent)
ihres Einkommens gelegen. Das Wohngeld senkte also den
Mietanteil am Haushaltseinkommen um 19 Prozentpunkte.

Biindnis fiir das Wohnen

Das Bindnis fir das Wohnen in Hamburg setzt seine er-
folgreiche Arbeit fort und halt dabei am Ziel von jahrlich
10.000 genehmigten Wohnungen fest.

Zentrales Ziel des Biindnisses ist es, dringend bendétigten
bezahlbaren Wohnraum in Hamburg zu schaffen und den
angespannten Wohnungsmarkt zu entlasten. Die seit ihrer
Einfihrung im Jahr 2016 immer erreichte Zielmarke von
jahrlich 10.000 neu genehmigten Wohnungen hat deshalb
auch kiinftig Bestand.

Mit dem Biindnis fiir das Wohnen in Hamburg setzt Ham-
burg seit 2011 deutschlandweit neue Mafistabe im Woh-
nungsneubau: Die Vereinbarung zwischen Senat, Ver-
banden der Wohnungswirtschaft und der SAGA unter
Beteiligung der Mietervereine beinhaltet konkrete Maf3-
nahmen und Zielsetzungen fir eine aktive und sozialver-
tragliche Weiterentwicklung des Hamburger Wohnungs-
marktes. Die Neubauaktivitaten in Hamburg konnten
seither deutlich erhoht werden.

Die Bemihungen des Senats zahlen sich aus: In den Jahren
2011 bis einschliefilich 2022 wurden Genehmigungen fir
126.818 Wohnungen von den Bezirken erteilt. Fertiggestellt
wurden davon bis Dezember 2021 rund 85.000 Wohnungen.
AufBerdem wurden Férderzusagen fir mehr als 30.000 ge-
forderte Neubaumietwohnungen mit Mietpreis- und Bele-
gungshindungen ausgesprochen. Seither wurden bis ein-
schliefilich 2021 tber 23.600 geforderte Mietwohnungen
mit Mietpreis- und Belegungsbindungen fertiggestellt.

Wohnungsbaufdorderung

Insgesamt hat die Hamburgische Investitions- und For-
derbank (IFB Hamburg) im Jahr 2022 Férderungen fir

den Neubau von 1.884 Wohnungen mit Mietpreis- und
Belegungsbindung bewilligt. Zusammen mit Modernisie-
rungen, Bindungsankaufen und -verlangerungen wurden
so Forderungen fir 3.742 Wohnungen fiir Menschen mit
geringen und mittleren Einkommen auf den Weg gebracht.

Die Bewilligungen im Neubau sind im Jahr 2022 um 1.000
Wohnungen niedriger ausgefallen als im Jahr davor, die
bewilligten Modernisierungen jedoch um 900 Wohnungen
héher. Vor allem wurden Neubauwohnungen im 1. Forder-
weg bewilligt: 1.560 Wohnungen. Die weiteren 324 Miet-
wohnungen wurden im 2. Forderweg fiir Haushalte mit
mittleren Einkommen gefordert.

Hinzu kamen im vergangenen Jahr 3.313 gefdrderte Mo-
dernisierungen im Bestand, davon konnten erfreuliche
1.216 Wohnungen mit Bindung gefdrdert werden. Fir den
Erhalt des Sozialwohnungsbestandes werden Mietpreis-
und Belegungsbindungen auch im Wohnungsbestand rea-
lisiert: durch den Ankauf von Belegungsbindungen und
insbesondere durch Bindungsverlangerungen. Mit dem
stadtischen Programm ,.Bindungsverlangerungen” konn-
ten im letzten Jahr 578 Bindungen im 1. Forderweg fir
weitere zehn Jahre erhalten werden, die ansonsten aus-
gelaufen waren. Insgesamt wurden 3.742 Wohnungen mit
Bindungswirkung und einem Forderbarwert von 305 Mio.
Euro bewilligt.

Fertiggestellt wurden im Jahr 2022 insgesamt 2.430 ge-
forderte Neubauwohnungen. Davon werden 1.563 im 1.
Forderweg und 332 im 2. Forderweg gefordert. Zusatzlich
wurden 1.492 Wohnungen mit geforderten Modernisierun-
gen fertiggestellt, davon 1.084 mit Bindungswirkung. Die
Fertigstellungszahlen fallen etwas hoher aus als die Neu-
bewilligung, aber auch hier sind Verzogerungen aufgrund
der schwierigen dauBeren Umstande festzustellen.

Um trotz der immer noch starken unterjahrigen Baukos-
tenanstiege den Neubau dringend bendtigter bezahlbarer
Wohnungen auch fir die kommenden Jahre zu sichern,
erhoht Hamburg die Férderung jetzt noch einmal deut-
lich. Zusatzlich werden die Forderdarlehen zugunsten
einer Gesamtfinanzierung der Bauvorhaben ausgewei-
tet - mit festem niedrigen Forderzins Uber die gesamte
Bindungszeit.

Mit den neuen Eckpunkten der Wohnraumférderpro-
gramme kann die IFB Hamburg insgesamt Forderbar-
werte von 740 Mio. Euro flr das Jahr 2023 und 779 Mio.
Euro fir 2024 vergeben. Im Vergleich zum Jahr 2022 ist
der Forderbarwert, also der Gegenwartswert der Forde-
rungen, die die IFB Hamburg ausreichen kann, in dem je-
weiligen Jahr deutlich angestiegen.



Damit ermdglicht der Hamburger Senat auch zukiinftig
den Bau von mindestens 3.000 geférderten Neubauwoh-
nungen und rund 10.000 geférderte Modernisierungen so-
wie mindestens 1.200 Bindungen im Bestand.

Investitionsniveau der
VNW-Mitgliedsunternehmen in Hamburg

Die Hamburger Mitgliedsunternehmen des VNW investie-
ren im Interesse nachhaltig marktfahiger Bestande konti-
nuierlich und auf hohem Niveau.

Im Jahr 2021 investierten die VNW-Unternehmen in Ham-
burg insgesamt rund 1,44 Mrd. Euro in die Sanierung, die
Modernisierung und den Neubau bezahlbarer Wohnungen.

Fir 2022 wird allerdings ein Rickgang der Investitionen
um 4,2 Prozent auf rund 1,38 Mrd. Euro prognostiziert.

Fir den Neubau von Wohnungen wurden rund 733 Mio.
Euro ausgegeben - die Halfte aller Investitionen der
VNW-Unternehmen. 2022 sollen es 53 Prozent sein. Die
zwischenzeitlich massiv erschwerten Rahmenbedingun-
gen im Bereich Baukosten, Zinsen, Grundsticksmarkt,
Lieferketten, Fachkraftemangel und Energiekosten kon-
nen aber dazu fiihren, dass die tatsachlichen Zahlen stark
von der Prognose abweichen.

Stromerzeugung und Wasserverbrauch

Im Jahr 2021 sind in Hamburg 2,8 Mio. Megawattstunden
(MWh) Strom erzeugt worden. Das entspricht einem Riick-
gang von 43,8 Prozent gegeniber dem Vorjahr. Ursache
hierfir ist die deutlich geringere Stromerzeugung aus
Kohlen aufgrund der Stilllegung des Kraftwerks Moor-
burg. Trotzdem stammte mit 2,1 Mio. MWh und einem An-
teil von 75,2 Prozent der weitaus liberwiegende Anteil des
erzeugten Stroms aus fossilen Energietragern.

Rund 0,6 Mio. MWh Strom wurden aus erneuerbaren Ener-
gien erzeugt. Das sind 6 Prozent weniger als im Vorjahr und
entspricht 21,1 Prozent der gesamten Stromerzeugung. Gut
ein Drittel davon stammte aus Windenergie, gefolgt von Bio-
masse mit einem Anteil von einem Viertel. Biogas liegt - nach
Deponie,- Klargas und Klarschlamm - mit einem Anteil von
rund 14 Prozent an vierter Stelle. Die aus Biogas gewonnene
Strommenge lag bei rund 82.000 MWh. Die Stromausspei-
sung aus Batteriespeichern belief sich auf rund 170 MWh.

In Hamburg ist der Wasserverbrauch seit Jahren rick-
laufig. Seit 1990 ist der Pro-Kopf-Verbrauch in Hamburg
stark gesunken, und zwar von 179 Litern pro Tag auf jetzt
etwa 140 Liter. 2021 war der Wert so gering wie zuletzt
vor 5 Jahren.

Private Haushalte und Kleingewerbe lieBen nach Angaben
des stadtischen Versorgers Hamburg Wasser 99,4 Mio.
Kubikmeter Wasser durch die Hahne laufen. 2020 waren
es noch 103,5 Mio. Kubikmeter gewesen, etwas mehr als
2019 und 2018.

Trotz Hitze und anhaltender Trockenheit hat es im gesam-
ten Sommer 2022 keinen Tag gegeben, an dem die von
HAMBURG WASSER abgegebene Trinkwassermenge den
Wert von 400.000 m? Gberschritten hat.

Ab Januar 2023 kostet der Kubikmeter Wasser ein-
schliefilich Umsatzsteuer 1,98 Euro. Dazu kommen je
Kubikmeter (1.000 Liter) Abwasser 2,19 Euro netto/brutto
Schmutzwassergebihr. Ein Kubikmeter Trinkwasser kos-
tet in Hamburg inklusive Schmutzwasserentsorgung also
4,17 Euro.

COZ-Emissionen nach der Verursacherbilanz
liber alle Sektoren

Gegenlber dem Jahr 2019 sind die CO,-Emissionen im
Jahr 2020 um 10,4 Prozent von 15,088 Tsd. Tonnen auf
13,515 Tsd. Tonnen zuriickgegangen. Damit verzeichnet
Hamburg im Vergleich zur bundesweiten Entwicklung ei-
nen etwas starkeren Riickgang, hier reduzierten sich die
Treibhausgasemissionen im selben Zeitraum um 8,9 Pro-
zent. Der relativ starke Riickgang in Hamburg geht auch
zu einem derzeit noch nicht naher zu spezifizierenden
Anteil auf Effekte der Corona-Pandemie zuriick und kann
daher nur schwer bewertet werden: Die CO,-Emissionen
aus dem Flugverkehr sind um fast 60 Prozent zuriickge-
gangen. Auch beim StraBenverkehr gab es durch einen
geringeren Kraftstoffverbrauch einen deutlichen Riick-
gang. Ein weiterer Faktor ist die starke Verbesserung des
bundesdeutschen Strommixes und ein damit verbundener
Riickgang des Stromfaktors von 391 auf 348 g CO,/kWh.

Seit dem Basisjahr 1990 konnten die CO,-Emissionen ins-
gesamt um 34,7 Prozent reduziert werden.

Ladeinfrastruktur fiir Elektroautos

Zum Ziel, eine belastbare und nachhaltige Infrastruktur
aufzubauen, gehort der Ausbau der Ladeinfrastruktur fur
Elektroautos. In Hamburg lag der Anteil der Elektro-Pkw
an allen Pkw am 01.01.2022 bei 1,61 Prozent. Dabei ka-
men auf 1.000 Elektro-Pkw 119,6 Ladepunkte. Die meis-
ten Ladepunkte je 1.000 Elektro-Pkw befinden sich mit
145,1 Ladepunkten in Sachsen (Anteil Elektro-Pkw: 0,71
Prozent), die wenigsten mit 73,7 Ladepunkten in Hessen
(Anteil Elektro-Pkw: 1,46 Prozent).

Quelle: VNW
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1. Grundlagen des Unternehmens
und Geschaftsverlauf

1.1. Grundlagen des Unternehmens

Die Baugenossenschaft wurde im Jahr 1924 in Hamburg ge-
griindet und erhielt 1932 den Namen ,Baugenossenschaft
Dennerstrale GmbH". Durch eine Fusion im Jahr 1964 ent-
stand ihr heutiger Name: Baugenossenschaft Dennerstra-
e-Selbsthilfe eG. Das Geschaftsfeld der Genossenschaft
liegt in der guten, sicheren und sozial verantwortbaren Woh-
nungsversorgung der Mitglieder. Ein besonderer Schwer-
punkt liegt in der Betreuung der Mitglieder, die es von einem
privaten Vermieter unterscheidet. Die Genossenschaft ist
bisher ausschliefilich innerhalb der hamburgischen Landes-
grenzen tatig. Der Firmensitz befindet sich in Hamburg.

Die Genossenschaft verfligte per 31. Dezember 2022 (Vor-
jahreszahlen in Klammern) tber 5.193 (5.193) eigene Woh-
nungen ausschliefllich im Hamburger Stadtgebiet mit rund
315.800 m2 (315.800 m2] Wohnflache, 27 (27) gemischt ge-
nutzte und gewerbliche Einheiten mit einer Gesamtflache
von 5.503 m? (5.503 m2). Des Weiteren sind 1.875 (1.875])
Garagen und Stellplatze vorhanden. Wie im Vorjahr werden
12 weitere Garagen fremdverwaltet.

Im Bestand der Genossenschaft befanden sich Ende 2022
Grundstiicksflachen mit insgesamt rund 417.933 m2 (Vor-
jahr 406.841 m2). An rund 59.500 m2 davon besitzt die BDS
Erbbaurechte, deren Laufzeiten in den Jahren 2024 bis
2076 enden. Bei rund 7.800 m? verfiigt die Freie und Han-
sestadt Hamburg (FHH) Gber Wiederkaufsrechte, die von
ihr in den Jahren 2022 bis 2027 ausgelibt werden kdnnen
bzw. fir 2022 erklart wurden. Es zeichnet sich derzeit ab,
dass die Wiederkaufsrechte generell um 50 Jahre verlan-
gert werden konnen. Fir die 2022er Wiederkaufsrechte
wird gesondert eine Ablosung angestrebt. Das Ergebnis
lag zum Zeitpunkt der Geschaftsberichtserstellung noch
nicht vor.

Wirtschaftsbericht

Die wirtschaftlichen Folgen des russischen Angriffskriegs
gegen die Ukraine belasten die konjunkturelle Entwick-
lung in Deutschland merklich. Hohe Energiekosten so-
wie deutlich gestiegene Bau- und Finanzierungskosten
dampfen die Investitionen im Wohnungsbau und fiihren
zu einer hohen Unsicherheit. Daher kdnnen die weite-
ren Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch
auf die Immobilienbranche, nicht verlasslich abgeschatzt
werden. Zudem kommt es insbesondere in Folge des
Ukraine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen auch

nach Deutschland und demzufolge unter anderem zur
Notwendigkeit, diese Menschen mit angemessenem
Wohnraum zu versorgen.

1.2. Geschaftsverlauf

Vor dem Hintergrund der gesamtwirtschaftlichen und
regionalen Bedingungen bzw. Veranderungen entwickelt
sich die Genossenschaft weiterhin positiv.

Die wesentlichen Erfolgsgrofien, die fiir die Unternehmens-
entwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle
zusammen:

Plan Ist Ist
2022 2022 2021
TEuro TEuro TEuro
Umsatzerlose
aus Mieten 29.968 30.469 28.563
Instandhaltungs-
aufwendungen 10.153 9.944* 8.741*
Zinsaufwendungen 2.943 2.764 2.993
Jahresiiberschuss 3.566 4.786 4.570

* nach Abzug von Versicherungserstattungen und
Weiterberechnungen

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen wurden
Aufwendungen und Ertrage fiir das Geschaftsjahr geplant.
Unter anderem durch unvorhersehbare Ertrage aus den
Auflosungen von Riickstellungen (956,0 TEuro) erhoht
sich der Jahresabschluss 2022 gegeniiber dem geplanten
Jahresiiberschuss.

Nachstehend wird der Geschaftsverlauf der einzelnen Ge-
schaftsbereiche dargestellt.

Hausbewirtschaftung

Die Bewirtschaftung und Pflege des Wohnungsbestan-
des ist das Kerngeschaft der BDS. Der Wohnungsbestand
betragt 5.193 Wohnungen, die durchschnittliche Wohnfla-
che je Wohnung unseres gesamten Wohnungsbestandes
betragt rund 61 m2. Bei sieben Wohnungen handelt es sich
um Doppelapartments, sodass es insgesamt 5.200 ver-
mietbare Einheiten gibt. Die Nutzungsentgelte fir den frei
finanzierten Bestand - ohne Betriebs- und Heizkosten - be-
trugen 2022 durchschnittlich 8,04 Euro je m? Wohnflache
und Monat (2021: 7,79 Euro je m2 Wohnflache und Monat].
Die geringe Steigerung der Nutzungsgebihren resultiert
aus Veranderungen und Anpassungen der Mieten im Rah-




men der Fluktuation; insbesondere nach Groflinstandset-
zung von freiwerdenden Wohnungen. Oft werden diese
Neuvermietungsmieten jedoch durch die Mietrechtsreform
(Mietpreisbremse) gedeckelt.

In 2022 wurden aufgrund des im Dezember 2021 erschie-
nen Mietenspiegels Anpassungen der Bestandsmieten
vorgenommen, der fir die Wohnungen der BDS zum Teil
Erhohungen der Mieten in den betreffenden Rasterfeldern
ausweist. In den Jahren 2020 und 2021 hat die Wohnungs-
wirtschaft — so auch die BDS - mit Riicksicht auf die Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie auf die Mieter auf Miet-
anpassungen nach BGB lberwiegend verzichtet.

Im gebundenen Bestand lagen die durchschnittlichen Nut-
zungsentgelte bei 6,39 Euro je m2 Wohnflache und Monat
(2021: 6,13 Euro je m2 Wohnflache und Monat). Fir rund
ein Achtel des Wohnungsbestandes bestehen noch Miet-
preis- und Belegungsbindungen.

Die Anzahl der Wohnungswechsel im Jahr 2022 ist mit 364
Fallen gegentber der Vorjahreszahl von 376 leicht gesun-
ken, wie auch die durchschnittliche Fluktuationsrate von
7,0% (Vorjahr: 7,2%). Damit ist sie im Vergleich in der Re-
gion Hamburg als niedrig zu bewerten und liegt im Ublichen
Schwankungsbereich der letzten Jahre in der BDS. Die
Grinde fir die Fluktuation sind vielfaltig. Neben dem statt-
findenden Generationswechsel in den Wohnanlagen fiihrt
auch die beruflich notwendige Mobilitat und Flexibilitat zum
Wegzug aus Hamburg. Auch die Bedirfnisse nach Veran-
derung in der Wohnungsgrof3e und Lage aufgrund privater
Grinde tragt zum Anteil der Fluktuation bei.

Ein Teil der Wiedervermietungen erfolgt innerhalb der bei
der BDS wohnenden Mitgliedschaft. Uber langere Zeit-
raume marktbedingt leerstehende Wohnungen sind bei der
BDS nicht zu verzeichnen. Die Notwendigkeit, in den frei
werdenden Wohnungen eine Groflinstandsetzung durchzu-
fihren, bleibt weiterhin bestehen.

Aufgrund von Modernisierungsmafinahmen und der um-
fangreichen Instandhaltungsmafinahmen in den Wohnun-
gen, die selbst bei optimaler Planung auf Grund der hohen
Auslastung der Handwerksbetriebe einige Wochen Zeit
in Anspruch nehmen, sind auch 2022 in geringem Mafe
Erldsschmalerungen entstanden.

Weiterhin kam es coronabedingt zu bewusst in Kauf ge-
nommenen Erlosschmalerungen. Verursacht durch einen
von der BDS, zur Wahrung der Hygienevorschriften und
Abstandsregeln, zeitversetzten Einzug der Mieter bei den
Neubauten. Ferner gestaltete sich die Vermarktung der

Gewerbeeinheiten in den Neubauten vor dem Hintergrund
der Corona-Krise zeitintensiver.

Aufgrund ansonsten nahezu vollstandiger Auslastung und
konsequenter Verfolgung von Mietriickstanden sind wei-
tere nennenswerte Erldsschmalerungen nicht entstanden.

Instandhaltung

Die Werterhaltung der Wohnanlagen hat weiterhin einen
hohen Stellenwert im Rahmen der Investitionen, um die
gute Vermietbarkeit der Wohnungen zu gewahrleisten. Ne-
ben der konsequenten Instandhaltung und Ausstattungs-
verbesserung der Wohnungen im Rahmen der Fluktuation
wird die laufende Instandhaltung im Rahmen der Bestands-
pflege sichergestellt. Die WohnungsgroBinstandsetzungen,
die eine vollstandige Bad- und Kiichenerneuerung, die
komplette Erneuerung der Elektroinstallation und der In-
nenausbauteile in zeitgemafer Art beinhalten, werden wei-
ter auf hohem Niveau vorgenommen, um den steigenden
Anspriichen der Bewerber Rechnung zu tragen und zudem
die Marktfahigkeit der Altbauwohnungen sicherzustellen.

Schwerpunkte waren ebenfalls geplante Instandset-
zungsarbeiten an den Gebadudehillen mit Fassaden- und
Balkonsanierungen, Unterhaltungsarbeiten an Trep-
penhausern einschliellich Eingangsbereichen, die Sa-
nierung von Elektrohausverteilungen, Reparatur- und
Beschichtungsarbeiten der Fensteranlagen sowie Sanie-
rungsmafinahmen in den Auflenanlagen. Weiterhin wur-
den Planungsvorbereitungen fir zukilinftig anstehende
Sanierungsmafinahmen im gebaudetechnischen Bereich
fur Heizung, Elektrohausverteilungen und Aufzugstechnik
vorgenommen.

2022 wurden fir laufende Instandhaltung, Instandhaltung
im Rahmen von Nutzerwechseln und zur Wohnungsgrof3-
instandsetzung 8.420,8 TEuro und an budgetierten In-
standhaltungsmafinahmen 1.621,2 TEuro aufgewendet.
Nach Abzug entsprechender Erstattungen aus teilweise
Weiterberechnungen von Instandhaltungsaufwendungen
sowie Versicherungserstattungen (97,9 TEuro) sind ins-
gesamt 9.944,1 TEuro fir Instandhaltungsmafinahmen zu
verzeichnen.

Modernisierungen

2022 wurden insgesamt 5.562,4 TEuro Fremdkosten u. a.
fir die energetische GroBmodernisierung (5.387,2 TEuro
fir die WE 0054) sowie fiir BaumaBnahmen zur Verbesse-
rung des baulichen Brandschutzes (59,3 TEuro WE 0049)
aufgewandt.
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Personal, Organisation und Geschaftsleitung

Der Personalbestand der BDS umfasste im Jahr 2022
durchschnittlich 60 Personen, davon waren 41 in Vollzeit
tatig und 11 in Teilzeit; ein Beschaftigter davon befand
sich durchschnittlich in Altersteilzeit. Daneben waren
zwei Auszubildende, eine Werkstudentin und eine gering-
figig Beschaftigte fir die BDS tatig. Drei Mitarbeiterinnen
waren durchschnittlich im Mutterschutz bzw. Elternzeit.
Im Geschaftsjahr 2022 waren im Schnitt 11 Hauswarte
in der IMSH Immobilienmanagementservice Hamburg
GmbH, Hamburg, (IMSH) beschéftigt. Die IMSH ist eine
hundertprozentige Tochtergesellschaft der BDS und fiihrt
ausschlieBlich Dienstleistungen fir die BDS aus (s. u.).

Fir die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der BDS und der
IMSH gelten der wohnungswirtschaftliche Tarifvertrag
sowie darliber hinaus verschiedene Betriebsvereinbarun-
gen. Die BDS-Gruppe bildet kontinuierlich Immobilien-
kaufleute aus und fordert die berufliche Qualifikation der
Beschaftigten.

Mitgliederwesen

Die Zahl der Mitglieder ist im Berichtszeitraum von
8.345 auf 8.477 gestiegen. Der Mitgliederzuwachs ist im
Wesentlichen auf Neumitgliedschaften im Zusammen-
hang mit dem Abschluss eines Dauernutzungsvertrags
zuriickzufihren.

Verbundene Unternehmen

Die BDS ist alleinige Gesellschafterin der 2012 gegriin-
deten IMSH Immobilienmanagementservice Hamburg
GmbH, Hamburg (IMSH), mit einem Stammkapital von
250 TEuro. Gegenstand des Unternehmens sind Aufgaben
und Dienstleistungen zur Unterstiitzung der Bewirtschaf-
tung des Wohnungsbestandes der BDS.

Beteiligungen

Die BDS halt an der GBS Gesellschaft fiir Bau- und Stadtent-
wicklung mbH, Hamburg (GBS), einem Zusammenschluss
mit vier weiteren Hamburger Wohnungsbaugenossen-
schaften, einen Geschaftsanteil von 20%. Die Beteiligung
an der GBS wurde zum 31.12.2022 gekiindigt.




2. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
2.1 Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur zum 31. Dezember
2022 und die Vorjahreswerte sind in der nachfolgenden
Tabelle dargestellt. Die Eigenkapitalquote ist nahezu kon-
stant zum Vorjahr geblieben und betragt 41,38 % (Vorjahr:
41,77 %) bei einer Bilanzsumme in Hohe von 282.885,2 TEuro
(im Vorjahr: 268.859,8 TEuro).

Die Vermogenslage

Das Anlagevermdogen ist vollstandig durch Eigenkapital,
langfristige Fremdmittel sowie langfristige Riickstellungen
gedeckt. Das Sachanlagevermdgen betragt rund 88,3 % der
Bilanzsumme. Der langfristige Bereich (Eigenkapital, Riick-
stellungen und langfristige Verbindlichkeiten) stellt 94 %
der Bilanzsumme dar. Das Sachanlagevermdgen hat sich
2022 im Wesentlichen durch Abschreibungen (5.781 TEuro)
reduziert, denen in diesem Jahr keine Investitionen in Neu-
bauten gegeniberstanden. Die Vermdgenslage ist geord-
net, die Vermdgens- und Kapitalstruktur ist solide.

Der Vermdgensaufbau und die Kapitalveranderung der Genossenschaft ergeben in gekiirzter und zusammengefasster

Form folgendes Bild:

31.12.2022 31.12.2021 Verdnderungen
TEuro % TEuro % TEuro
Aktiva
Langfristiger Bereich
Sachanlagen inkl. Imm VG 238.154,2 84,2 239.947,9 89,3 -1.793,7
Finanzanlagen 300,1 0,1 300,1 0,1 0,0
Bausparguthaben 11.056,2 3,9 9.699,4 3,6 1.356,8
249.510,5 88,2 249.947,4 93,0 -436,9
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Vorrate 8.753,3 3,1 8.096,5 3,0 656,8
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande 4.638,0 1,6 1.289,0 0,5 3.349,0
Liquide Mittel 19.924,3 7,0 9.507,3 3.8 10.417,0
Rechnungsabgrenzung 59,1 0,0 19,6 0,0 39,5
33.374,7 11,8 18.912,4 7,0 14.462,3
282.885,2 100,0 268.859,8 100,0 14.025,4
Passiva
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 117.047,8 41,4 112.309,2 41,8 4.738,6
Pensionsriickstellungen 2.727 .1 1,0 3.693,2 1,4 -966,1
Andere Riickstellungen 0,0 0,0 56,0 0,0 -56,0
Verbindlichkeiten (Darlehen) 146.488,8 51,8 140.427,7 52,2 6.061,1
266.263,7 94,2 256.486,1 95,4 9.7717,6
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Andere Riickstellungen 1.627,0 0,6 1.150,9 0,4 476,1
Verbindlichkeiten 14.897,2 5,2 11.110,4 4,1 3.786,8
Rechnungsabgrenzung 97,4 0,0 112,4 0,0 -15,0
16.621,5 5,8 12.373,7 4,6 4.247.8
282.885,2 100,0 268.859,8 100,0 14.025,4
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Die Zunahme des Eigenkapitals setzt sich wie folgt zusammen:

Zugang der Geschéftsguthaben (Saldo)
Jahresiiberschuss
Dividende (Vorjahr)

Erhohung des Eigenkapitals

2.2 Finanzlage

Im Rahmen des Finanz- und Cashmanagements wird vor-
rangig darauf geachtet, dass die Genossenschaft ihren
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschafts-
verkehr und gegeniiber Kreditinstituten und anderen
Glaubigern jederzeit termingerecht nachkommt. Die Zah-
lungsfahigkeit war wahrend des gesamten Berichtsjahres
gegeben. Die Uberwiegend langfristigen Darlehen valutie-
ren in Euro und sind ausschlief3lich mit deutschen Kredit-
instituten abgeschlossen, so dass Wahrungsrisiken nicht
vorhanden sind.

Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs. Derivative Finanz-
instrumente wurden auch im Jahr 2022 nicht in Anspruch
genommen. Uber die abgeschlossenen Darlehen hin-
aus verflgt die BDS Uber einen verbindlichen Disposi-
tions-Kreditrahmen in ausreichender Hohe. Die Zinsent-
wicklung wird im Zuge des Risikomanagements laufend
beobachtet. Aufgrund steigender Tilgungsanteile bei An-
nuitaten, vermehrter Sondertilgungen und der im Zeitab-
lauf gleichmaBiger verteilten Zinsbindungsfristen werden
die Zinsanderungsrisiken zukinftig als gering eingestuft.

Die BDS hat durch ihre langjahrige Strategie, die Anzahl
der Glaubiger im Grundbuch zu reduzieren, ihre Position
gegenlber Kreditgebern stetig verbessert. Eine kontinu-
ierliche Anzahl von freien Grundbiichern ermaglicht gute
Vertragskonditionen bei Neuabschliissen. Der hohe Til-
gungsanteil bei den auslaufenden Annuitaten sowie Son-
dertilgungen tragen ebenfalls zur weiteren Entschuldung
bei. Auch durch die gezielte und ausgewogene Auswahl
der Glaubiger und die Vermeidung von Klumpenrisiken bei
der Neuaufnahme von Fremdfinanzierungen hat die BDS

2022 2021
rund Euro rund Euro
1.790.970 3.545.100
4.786.164 4.569.843
-1.838.573 -1.711.824
4.738.561 6.403.119

ihr Darlehensportfolio weiter optimiert. Zudem stehen
durch angesparte Bausparvertrage ausreichend Finanz-
mittel zur Verfigung.

Die BDS geht davon aus, dass sich aufgrund ihrer nach-
haltigen Unternehmensstrategie keine Hindernisse oder
Risiken bei der Nachfrage nach Hypothekenfinanzierun-
gen ergeben.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich
aus der nachfolgenden Kapitalflussrechnung. Der Cash-
flow aus laufender Geschaftstatigkeit betrug im Jahr 2022
14.808,5 TEuro und beriicksichtigt im Wesentlichen die
Hinzurechnung der Abschreibungen 5.781,5 TEuro und
der Zinsaufwendungen von 2.712,7 TEuro. Dieser reichte
damit nicht nur fir die planmaBige Tilgung und die vor-
gesehene Dividende von 4 % aus, sondern stand dariber
hinaus auch fir Investitionszahlungen zur Verfiigung.

Im Investitionsbereich sind insgesamt rund 8.373,6 TEuro
geflossen. Der Rickgang zum Vorjahr liegt daran, dass
in 2022 keine Neubauten realisiert wurden. Der Finan-
zierungsbereich ist im Wesentlichen gepragt durch die
Valutierung von Darlehen, die geleisteten Tilgungen sowie
die Auszahlung der Dividende. Der Finanzmittelbestand
betrug damit - am Bilanzstichtag rund 19.924,3 TEuro,
im Vorjahr rund 9.507,3 TEuro. Es besteht eine Kreditlinie
bei der Hamburger Sparkasse in Hohe von 1.500 TEuro,
die im Geschaftsjahr wieder nicht in Anspruch genommen
wurde.

Durch den regelmafBigen Liquiditatszufluss aus den Nut-
zungsgebihren wird bei sorgfaltiger Vergabe von Instand-
haltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit der BDS auch
zukinftig gesichert bleiben.




Die Finanzlage

Kapitalflussrechnung

+/-

+/-
_/+

_/+
+/-
+/-

_/+
_/+

Laufende Geschaftstatigkeit

Jahresiberschuss/-fehlbetrag

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermadgens
Zunahme/Abnahme langfristiger Riickstellungen

Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens

Cashflow nach DVFA/SG

Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva
Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva
Zunahme/Abnahme kurzfristiger Rickstellungen
Zinsaufwendungen

Zinsertrage

Ertragsteueraufwand/-ertrag
Ertragssteuerzahlungen

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

Investitionsbereich

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen

Auszahlungen fir Investitionen in Bausparvertrage

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Finanzierungsbereich

Veranderungen Geschaftsguthaben

Einzahlung aus Valutierung von Darlehen

PlanmaBige Tilgungen

Einzahlungen aus Investitionszuschissen und Baukostenzuschuss
Gezahlte Zinsen

Auszahlungen fiir Dividenden

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes

Finanzmittelbestand zum 01.01.

Finanzmittelbestand zum 31.12.

2022

TEuro

4.786,2
5.781,5
-1.022,1
-30,9

9.514,6

-1.617,8
3.771,8
365,8
2.712,7
-49,0
227,0
-116,7

14.808,5

64,6
-7.133,0
-1.356,8

51,6

-8.373,6

1.790,9
11.691,4
-5.630,3

681,4
-2.712,7
-1.838,6

3.982,1
10.417,0
9.507,3

19.924,3

Vorjahr

TEuro

4.569,8
5.4171
-20,9
-9.4

9.956,6

-430,5
428,5
272,5

2.807,8
-41,5
45,3
-17.3

13.021,2

213,2
-23.541,7
-1.352,0
35,3

-24.645,2

3.545,1
15.608,0
-4.587,7

1.215,2
-2.807,8
-1.711,8

11.261,0
-363,0
9.870,3

9.507,3
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2.3 Ertragslage

Die Ertragslage 2022 ist in der nachfolgenden Tabelle
dargestellt. Sie wird, wie in den Vorjahren, im Wesentli-
chen durch das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung
bestimmt. Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung ist in
2022 gegeniiber dem Vorjahr in erster Linie durch das
Nachholen von coronabedingten Aufwendungen fir In-
standhaltungen gepragt.

Da in 2022 keinerlei Zinsen fir die Objektfinanzierungen

wahrend der Bauzeit angefallen sind, ist das Ergebnis
aus der Bautatigkeit positiver ausgefallen. Das Finanz-

Die Ertragslage

ergebnis wird gepragt durch die Aufzinsung von Rickstel-
lungen und sonstigen Finanzierungskosten. Beides fiel in
2022 geringer aus als in 2021. Das Ergebnis des sonstigen
Geschaftsbetriebs weist insbesondere Aufwendungen des
Mitgliedermanagements aus.

Das neutrale Ergebnis ist gepragt durch eine nicht vorher-
sehbare Auflosung der Pensionsriickstellung.

Das Ergebnis aus Ertragssteuern ist gepragt durch Nach-
zahlungen aufgrund einer Betriebsprifung.

Die Ertragslage der Genossenschaft ergibt in zusammengefasster Form folgendes Bild:

Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung

Ergebnis aus der Bautatigkeit und Modernisierung
im Anlagevermaogen

Finanzergebnis

Sonstiger Geschaftsbetrieb

Neutrales Ergebnis

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresergebnis

2.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

2022 Vorjahr Verdnderungen
TEuro TEuro TEuro
5.397,6 6.354,1 -956,4
-389,1 -726,1 337,0
-76,3 -290,5 214,2
-906,0 -794,7 -111,3
987,0 72,3 914,7
-227,0 -45,3 -181,7
4.786,2 4.569,8 216,4

Die fir die BDS bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen wir im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat
Durchschnittliche Wohnungsmiete
Fluktuationsquote

Leerstandsquote zum Stichtag
Durchschnittliche Instandhaltungskosten

2022 2021

% 41,38 41,77

% 4,09 4,07
€/m? 7,77 7,54
% 7,0 7,2

% 1,0 3,0
€/m? 31,49 27,68




3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht
3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die BDS hat im Rahmen ihrer Geschaftsfelder neben den
allgemeinen Risiken aufgrund konjunktureller und wirt-
schaftlicher Entwicklungen auch branchenspezifische Un-
sicherheiten zu beriicksichtigen. Das Risikomanagement ist
daher wesentlicher Bestandteil der Unternehmensplanung
und -steuerung. Es besteht aus monatlichem Berichtswe-
sen, Controlling, Bestands- und Kreditportfoliomanage-
ment sowie Zinsmanagement. Zum internen Kontrollsys-
tem der BDS gehoren auch Regelungen zur Compliance.
Weiterhin bestehen neben den gesetzlichen Bestimmun-
gen unternehmensinterne Richtlinien und Anweisungen im
Rahmen der IT-Organisation.

Das Risikomanagementsystem wird regelmafig aktuali-
siert. Des Weiteren werden die externen Marktfaktoren re-
gelmaBig beobachtet. Damit ist die frihzeitige Identifizie-
rung von negativen Entwicklungen und Risiken gesichert
und es konnen gegebenenfalls effektive Gegensteuerungs-
mafinahmen ergriffen werden. Aufgrund der aktuellen
Marktlage besteht derzeit nur ein geringes Leerstandrisiko.
Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung kann
dieses Risiko langfristig ansteigen. Angepasst an die Nach-
fragesituation wird diesem Risiko durch Investitionen in den
Neubau und Modernisierung des Bestandes begegnet.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uber-
wiegend um langfristige Annuitatendarlehen, die dinglich
gesichert sind. Ein Zinsanderungsrisiko besteht im We-
sentlichen in Hinblick auf zukiinftige Refinanzierungen
auslaufender Kredite. Wegen steigender Tilgungsanteile
bei den Annuitatendarlehen und der recht gleichmafigen
Verteilung der Zinsbindungsfristen halten sich die Zinsan-
derungsrisiken fur die BDS in iberschaubarem Rahmen. In
Einzelfallen wurden zur Sicherung giinstiger Konditionen
Prolongationen im Voraus abgeschlossen (Forward-Darle-
hen). Es werden auch Volltilgungsdarlehen abgeschlossen
mit Laufzeiten bis zu 30 Jahren. Fir diese Zeitspanne ist
der Zins festgeschrieben und kann seitens des Glaubigers
nicht verandert werden.

Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und
Liquiditatsrisiken sind aufgrund regelmafBiger Mieteinzah-
lungen nicht erkennbar. Die Mieteinnahmen sind durch die
Nutzungs- und Mietvertrage gesichert. Preisanderungs-
risiken bestehen im Rahmen der Investitionen in den Be-
stand und Neubautatigkeiten bei den Baukosten, die ste-
tig steigen. Das Kostensteigerungsrisiko wird durch einen

Kostenaufschlag bereits in der Planungsphase der Investi-
tionen und ein Projektcontrolling minimiert.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehen-
den Anforderungen und Verpflichtungen fiir den Gebau-
desektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erheb-
liche Herausforderungen auch fiir unser Unternehmen auf
dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Es wurde bereits mit
einer Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der
derzeitigen CO,-Emissionen begonnen. Im Weiteren ist
eine sukzessive Erarbeitung einer unternehmenseigenen
Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den technisch-wirt-
schaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den
gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen.
Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu
begegnen.

Mit dem Auslaufen von Energielieferungsvertragen miissen
Wohnungsunternehmen und ihre Mieter mit einem ganz
deutlichen Preisanstieg und damit mit einem entsprechen-
den Anstieg der zu leistenden Vorauszahlungen an die Ver-
sorgungsunternehmen rechnen. Die Vorauszahlungen, die
i.d.R. zunachst von den Wohnungsunternehmen vorfinan-
ziert werden missen, kénnen unter Umstanden zu Liquidi-
tatsengpassen fihren.

Zudem konnte durch die deutlich erhohte Bruttowarm-
miete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter (insbesondere
Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in grofien
Wohnungen] Ubersteigen. Hieraus konnen Erldsausfille
resultieren.

Gleichzeitig vermindern die so erhohte Bruttowarmmiete
und die inflationsbedingten Steigerungen der allgemei-
nen Lebenshaltungskosten den Spielraum fir kiinftige
Mieterhéhungen.

Mit der Strategie der energetischen Modernisierung unter
Einsatz offentlicher Férderung verfolgt die Genossenschaft
daher seit Langerem konsequent das Ziel, den Betriebs-
kostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu dampfen. Die Ge-
samtbelastung fir Mieter mit sehr niedrigen Einkommen
wird jedoch trotz Einsparmaf3nahmen voraussichtlich wei-
ter anwachsen.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur |ldentifikation der damit verbundenen Risiken und re-
agiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risiko-
managementsystems des Unternehmens mit angemes-
senen Maflnahmen zum Umgang mit den identifizierten
Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige Mainahmen
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zur Optimierung der Betriebsflihrung der eigenen Heizungs-
anlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versor-
gungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der
Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft
derzeit iberdacht werden muss.

3.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Das bewahrte Finanzplanungssystem unterstiitzt die Un-
ternehmensfihrung in ihren Entscheidungen bei der Pla-
nung der zukiinftigen Aktivitaten und der resultierenden
mittel- und langfristigen wirtschaftlichen Auswirkungen.
Hinsichtlich der Ertragslage geht die BDS mittelfristig
von einer weiteren positiven Entwicklung der Ergebnisse
der wesentlichen Geschaftsfelder aus. Die prognostizierte
demografische Entwicklung Hamburgs bis 2030 lasst eine
weiter steigende Anzahl der Bevdlkerung und somit der
Haushalte in Hamburg sowie die wachsende Nachfrage
nach kleineren, bezahlbaren Wohnungen erwarten.

Auch in der Zukunft erwarten wir eine giinstige Vermie-
tungssituation mit punktuell leicht steigenden Mieten und
zusatzlichen Neubauwohnungen. Weitere Chancen wer-
den wir bei Wirtschaftlichkeit durch Neubau und Erwerb
von Wohnungsbestanden ebenso wahrnehmen wie auch
energetische Modernisierungen und die Instandsetzung
der Wohnungen im Rahmen des Nutzerwechsels. Zusatz-
liche Wohnungsverkaufe werden nicht durchgefihrt.

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienstleistungen,
Quartiersentwicklungsansatze und Beratungsangebote
im Rahmen des Mitglieder- und Sozialmanagements wer-
den auch in den kommenden Jahren die Lebensqualitat in
den Quartieren weiter erhohen und ausgewogene Nach-
barschaftsstrukturen unterstiitzen. Die BDS plant weiter-
hin eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung solcher An-
gebote. Zusatzlich werden durch digitale Dienstleistungen
die Angebote erweitert. Es soll damit ein Mehrwert ge-
geniber dem reinen Wohnen zu fairen Preisen generiert
werden.

3.3. Prognosebericht

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft entwickelt sich
weiterhin positiv.

Die Genossenschaft wird auch zukdiinftig ihr Immobilien-
portfolio erweitern. Die Investitionen in den Bestand sowie
die Neubautatigkeit wird ausgewogen durchgefihrt.

Quantitative Angaben zum weiteren Einfluss des Ukrai-
ne-Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Lageberichts nicht verlasslich
moglich. Ebenfalls schwer vorhersehbar ist die weitere
Entwicklung der Inflation und des Zinsniveaus. Der hohe
Grad der Unsicherheit kann zu negativen Abweichungen
bei einzelnen Kennzahlen fihren.

Fir das Geschaftsjahr 2023 wird gemafl Wirtschaftsplan
ein Ergebnis von 3.081 TEuro erwartet. Der Jahresiiber-
schuss fiir das Geschaftsjahr 2022 setzt sich gemal der
Finanzplanung (Stand: 14.12.2022) aus folgenden wesent-
lichen Kennzahlen zusammen:

Ist Plan

2022 2023

TEuro TEuro

Umsatzerlose aus Mieten 30.469 31.680
Instandhaltungsaufwendungen 9.944* 11.044
Zinsaufwendungen 2.764 2.757
Jahresiiberschuss 4.786 3.081

“nach Abzug von Versicherungserstattungen und
Weiterberechnungen

In 2022 wurden weiterhin Investitionen in Ma3nahmen zur
Reduzierung der CO,-Emmissionen (Warmedammung,
Heizungsoptimierung etc.) getétigt. Fiir das Geschéftsjahr
2023 sind weitere Investitionen vorgesehen.

Hamburg, 03.05.2023

Der Vorstand
der Baugenossenschaft Dennerstraf3e-Selbsthilfe eG

Olaf Klie Carsten Rehling
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Bericht liber die gesetzliche Prifung

Zusammengefasstes Priifungsergebnis der
gesetzlichen Priifung nach § 53 GenG

bei der Baugenossenschaft Dennerstrafle-
Selbsthilfe eG, Hamburg

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung
nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaBigkeit
der Geschaftsfihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die
Vermdgenslage sowie die Geschaftsfiihrung der Genos-
senschaft zu priifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen
Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts.
Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der Ge-
nossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichts-
organs werden durch die Prifung nicht eingeschrankt.

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

Grundsatzliche Feststellungen

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

Die Genossenschaft darf gemaf Satzung Tochtergesell-
schaften griinden und Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG
Ubernehmen.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt, dass
die Genossenschaft mit ihrer im Priifungszeitraum aus-
gelibten Geschaftstatigkeit ihren satzungsmafBigen For-
derzweck gegeniber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
unter Einbeziehung von Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht

der Genossenschaft

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschrif-
ten und den Grundsatzen ordnungsmafiger Buchfiihrung
sowie den ergdanzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 entspricht in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fir Genossen-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften.

Er ist ordnungsgemaf aus der Buchfiihrung entwickelt
und vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Genossenschaft. Die einschlagigen Bilanzie-
rungs-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden
beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses enthalt die
erforderlichen Angaben.

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

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

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergebnis
aus der Hausbewirtschaftung.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass Vor-
stand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungs-
maBigen Verpflichtungen ordnungsgemaf nachgekommen
sind.

Hamburg, den 22.04.2022

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

Kues

Wirtschaftspriferin
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Bericht des Aufsichtsrats

Das Gremium setzte sich 2022 aus folgenden Mitgliedern mit den genannten Aufgabenbereichen zusammen:

Wilfried Jastrembski
Karin Timmermann
Klaus Ehlers

Rechtsanwalt
Kauffrau
Dipl.-Ingenieur

Mevliide Yice Dipl.-Betriebswirtin

Jan Deniz Dipl.-Ingenieur

Master of Engineering

Matthias Gottschalk Dipl.-Kaufmann
Wirtschaftsprifer/

Steuerberater

Torsten Gerke Dipl.-Handelslehrer

Der Geschaftsbetrieb der BDS stand auch 2022 zunéachst
unter den notwendigen Einschrankungen aus der Coro-
na-Pandemie. Gliicklicherweise normalisierte sich im
weiteren Verlauf des Jahres die Lage und wir kdnnen uns
alle gliicklich schatzen, dass die BDS mit |hren Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern sowie Mieterinnen und Mietern
die mehr als zwei sehr herausfordernden Corona-Jahre gut
Uberstanden und gemeistert hat. Der Aufsichtsrat spricht
allen Beteiligten insofern nochmals seinen ausdriicklichen
Dank aus.

Der Aufsichtsrat hat sich wahrend des Geschaftsjahres vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 regelmaBig Uber die
wirtschaftliche Lage des Unternehmens, die Planungen,
den Geschaftsverlauf sowie ber wesentliche Geschafts-
vorfalle unterrichten lassen und den Vorstand in seiner
Geschaftsfihrung beraten und Gberwacht. Er war in alle
Entscheidungen einbezogen, die nach Gesetz und Satzung
der Zustimmung des Aufsichtsrats bedurften. Die Zusam-
menarbeit des Gremiums mit dem Vorstand war gut und
vertrauensvoll.

Gegenstand des intensiven Austausches von Vorstand und
Aufsichtsrat waren insbesondere die Beratung der Ergeb-
nisse der gesetzlichen Prifung durch den Verband, die
Fortschreibung der integrierten Finanzplanung und die
Verabschiedung des Wirtschaftsplanes 2023. Weitere The-
men waren die Priifung des Jahresabschlusses und die
Vorbereitung der zu treffenden Beschlisse durch die Ver-
treterversammlung. Laufend und wiederkehrend wurden
in den Sitzungen die Berichte zur Geschaftslage und zum
Bautenstand der Neubau- und Modernisierungsmafinah-
men, zu Aktivitaten hinsichtlich der Grundstiicksbeschaf-
fung fur zukinftigen Neubau, die Unternehmenskenn-

Vorsitzender
stellv. Vorsitzende

Schriftfihrer

Mitgliederausschuss
Technikausschuss
Mitgliederausschuss

Technikausschuss

Prifungs- und
Planungsausschuss

Prifungs- und
Planungsausschuss

ziffern des Controllings und der Risikoliberwachung und
die Personalkennziffern erortert.

Der Aufsichtsrat liel sich vom Vorstand insbesondere in
sechs planmafRigen gemeinsamen Sitzungen am 16. Feb-
ruar (Videokonferenz), 20. April (Videokonferenz), 8. Juni,
31. August, 1. November und 7. Dezember 2022 berich-
ten. Neben den gemeinsamen Sitzungen informierte der
Vorstand den Vorsitzenden und die stellvertretende Vorsit-
zende des Aufsichtsrates in regelmafigen Jour-Fixe-Ter-
minen Uber aktuelle Entwicklungen, den Geschaftsverlauf
und zu den Vorbereitungen der gemeinsamen Sitzungen
von Vorstand und Aufsichtsrat. Es fand eine auf3erordent-
lichen Sitzung des Aufsichtsrates am 16. November 2022
statt.

Die drei Ausschiisse des Aufsichtsrats, der Mitglieder-
ausschuss, der Technikausschuss und der Priifungs- und
Planungsausschuss, haben sich jeweils in ihren Aufgaben-
gebieten und auf Basis eines abgestimmten Jahresplanes
vom Vorstand in gesonderten Sitzungen zu ausgewahlten
Themenfeldern unterrichten lassen und diese hinterfragt.

Der Mitgliederausschuss hatte seinen Schwerpunkt in der
Bearbeitung der Themen aus dem Jahresbericht des Mit-
gliedermanagements. Besondere Vertiefungen erfolgten
zu den Themen ,Wohnberatung - barrierefreie Quartiere
fur alle” und die Schaffung von Fahrradabstellmdglich-
keiten in den Wohnanlagen. Darlber hinaus wurde in
der Mitgliederversammlung des Vereins ,Aktive Nach-
barschaften e.V.” Giber die Auflésung des Vereins abge-
stimmt. Geplante Aktivitditen im Rahmen der Nachbar-
schaft werden zukiinftig vom Mitgliedermanagement der
BDS Gibernommen. Der Aufsichtsrat bedankt sich bei allen



Mitgliedern und Amtstragern des Vereins ,Aktive Nach-
barschaften e. V.", die sich vor Ort Gber Jahre hinweg eh-
renamtlich engagiert und somit immer zu einem guten
Miteinander in der BDS beigetragen haben.

Der Technikausschuss konzentrierte sich mit Schwer-
punkt auf die Themen Konzepte zur Bereitstellung einer
Ladeinfrastruktur fir die Mieter im Rahmen der E-Mobili-
tat, Maglichkeiten zur CO,-Emissionsminderung, Energie-
einsparungen sowie die Versorgung unserer Mitglieder mit
Gas und Fernwarme. Ein weiterer Punkt war die Digitali-
sierung und Implementierung eines neuen ERP-Systems
bei der BDS.

Der Prifungs- und Planungsausschuss befasste sich wie-
derkehrend inshesondere mit den Themen Fortschreibung
der mehrjahrigen Unternehmensplanung sowie Prifung
des Jahresabschlusses und fiihrte Besprechungen mit
den Prifern uber die Ergebnisse der Verbandsprifung
(Haupt- und Vorprifung).

Uber die Arbeitsergebnisse der jeweiligen Ausschiisse
wurde in den Gesamtgremiumssitzungen berichtet und
beraten.

Am 21. Mai 2022 konnten wir zur Freude aller Beteiligten
endlich wieder eine Vertreterrundfahrt durchfiihren. Nach
zweijahriger Zwangspause aufgrund der Corona-Pandemie
war die Nachfrage und Teilnahme sehr hoch.

Die Vertreterversammlung fand am 21. Juni 2022 im Hotel
Hafen Hamburg statt.

Es wurden alle notwendigen und erforderlichen Be-
schlisse mit groBer Mehrheit gefasst. Insbesondere er-
folgten Wahlen zum Aufsichtsrat.

Zur Neuwahl standen die Mandate von Frau Karin Tim-
mermann und Frau Mevliide Yice. Beide stellten sich zur
Wiederwahl und wurden von der Vertreterversammlung in
ihrem Amt fir weitere drei Jahre bestatigt.

Der Aufsichtsrat hat auf seiner Sitzung am 16. November
2022 auf Grundlage von § 21 Absatz 3 der Satzung mit ein-
stimmigem Votum das Vorstandsmitglied Herrn Carsten
Rehling fir eine weitere Amtszeit als Vorstand, beginnend
ab dem 1. Juli 2023, neu bestellt. Herr Carsten Rehling ist
nunmehr seit 2004 als Technischer Leiter und seit 2008
als Vorstand erfolgreich und zum Wohle der Baugenos-
senschaft Dennerstra3e-Selbsthilfe eG tatig. Der Auf-
sichtsrat freut sich tber die Fortsetzung und die Kontinu-
itat in der Unternehmensfiihrung der BDS.

Der vorgelegte Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr
2022 schliefit ab mit einem Jahresiberschuss in Hohe von
rd. 4.786 TEuro (Vorjahr: 4.570 TEuro). Die Eigenkapital-
quote der Baugenossenschaft betrégt 41,4 % (41,8 % im
Vorjahr]). Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2022
mit der Bilanz, der Gewinn- und Verlustrechnung und dem
Anhang sowie den Lagebericht des Vorstands geprift und
keine abweichenden Feststellungen getroffen. Die Ge-
schaftsfiihrung war nach Uberzeugung des Aufsichtsrats
geordnet und ordnungsgemaf. Der Vertreterversamm-
lung 2023 wird vorgeschlagen, dem Jahresabschluss 2022
zuzustimmen und ihn damit festzustellen.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterver-
sammlung vor, aus dem Bilanzgewinn eine Dividende
von 4 % auszuschiitten und den Rest auf neue Rechnung
vorzutragen. Dieser Gewinnverwendungsvorschlag ent-
spricht Gesetz und Satzung.

Die Ergebnisse der gesetzlichen Prifung des Jahresab-
schlusses 2021 und der Geschaftsfiihrung der Jahre 2021
und 2022 (bis zum Priifungsstichtag 22. April 2022) wur-
den in gemeinsamer Sitzung mit dem Priifer des Verbands
am 8. Juni 2022 erortert. Der Prifungsbericht wurde von
Vorstand und Aufsichtsrat in gemeinsamer Sitzung bera-
ten und gebilligt. Der Bericht enthalt keine materiellen
Beanstandungen oder Auflagen, sodass der Aufsichtsrat
empfiehlt, bei der Beratung in der Vertreterversammlung
auf die Verlesung des Priifungsberichts zu verzichten. Der
vorliegende Geschaftsbericht 2022 enthalt gemal § 59
Genossenschaftsgesetz das zusammengefasste Ergebnis
der Pflichtpriifung sowie das uneingeschrankte Testat.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, dem Vor-
stand fir das Geschaftsjahr 2022 Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern Dank und Anerkennung fiir ihre
erfolgreiche Tatigkeit und das groBe Engagement aus.
Der Aufsichtsrat dankt besonders auch den Vertreterin-
nen und Vertretern fir die ehrenamtliche Wahrnehmung
der Aufgaben dieses nach der Satzung der BDS wichtigen
Amtes.

Hamburg, 03.05.2023
Vorsitzender
des Aufsichtsrats

der Baugenossenschaft Dennerstrafle-Selbsthilfe eG

Wilfried Jastrembski
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Bilanz zum 31. Dezember 2022

Aktivseite

A. Anlagevermadgen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

. Sachanlagen

. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

. Grundstiicke ohne Bauten

. Technische Anlagen und Maschinen

. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

. Bauvorbereitungskosten

. Geleistete Anzahlungen

N o0l W N -

Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen

Anlagevermadgen insgesamt:

B. Umlaufvermogen

I. Andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
. Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Sonstige Vermdgensgegenstande

W N -

Ill. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

Umlaufvermadgen insgesamt:

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2022

Euro

287.824,00

231.550.301,13
4.157.386,74
0,51
1.854.962,51
289.006,51
0,00

14.766,00

2021

Euro

160.702,24

232.309.646,28
4.288.536,74
0,51
2.059.082,51
225.917,51
888.958,52
15.132,48

237.866.423,40

239.787.274,55

250.000,00 250.000,00
50.052,00 50.052,00
300.052,00 300.052,00

238.454.299,40

240.248.028,79

8.753.340,32 8.096.500,13
313.813,00 161.208,91
4.911,89 4.881,07
4.319.270,79 1.122.887,33
4.637.995,68 1.288.977,31
19.924.284,26 9.507.287,14
11.056.203,10 9.699.389,72

30.980.487,36
44.371.823,36
59.116,32

282.885.239,08

19.206.676,86
28.592.154,30
19.601,96

268.859.785,05



Passivseite

Euro
A. Eigenkapital
. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder
3. aus gekilindigten Geschaftsanteilen
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: 0,00
(Vorjahr: 2.600,00)
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
- davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: ~ 480.000,00
(Vorjahr:  460.000,00)
2. Bauerneuerungsriicklage
- davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 2.120.000,00
(Vorjahr: 2.070.000,00)
3. Andere Ergebnisriicklagen
- davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: ~ 210.000,00
(Vorjahr:  200.000,00)
l1l. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag
2. Jahresiiberschuss
3. Einstellung in die Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
2. Steuerrickstellungen
3. Sonstige Rickstellungen
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
6. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen
7. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: 63.897,20
(Vorjahr: 53.834,67)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 5.685,88
(Vorjahr: 6.008,69)
D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2022

Euro

642.616,00
51.019.540,00
424.684,00

2021

Euro

446.368,00
49.419.253,98
430.248,00

52.086.840,00

9.240.000,00

42.190.000,00

11.550.000,00

50.295.869,98

8.760.000,00

40.070.000,00

11.340.000,00

62.980.000,00

60.170.000,00

4.798,91 3.529,09
4.786.164,12 4.569.842,68
-2.810.000,00 -2.730.000,00
1.980.963,03 1.843.371,77

117.047.803,03

112.309.241,75

2.727.077,00 3.693.213,00

193.415,00 83.107,00
1.433.586,97 1.123.760,23
4.354.078,97 4.900.080,23

125.143.508,96
21.345.281,80
9.382.742,16
83.140,28
5.274.186,91
29.540,23
127.592,07

118.059.518,44
22.368.184,97
8.635.678,43
64.541,22
2.260.797,71
24.498,04
124.885,96

161.385.992,41

97.364,67

282.885.239,08

151.538.104,77

112.358,30

268.859.785,05
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Gewinn- und Verlustrechnung

Fiir die Zeit vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstétigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung

g~ ON

Rohergebnis

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung

2022

Euro Euro

38.676.891,49
4.127,64
312.229,11

2021

Euro

36.026.989,84
4.101,74
217.657,37

38.993.248,24
656.840,19
136.000,00
1.196.432,26
-19.090.396,73

21.892.123,96

- davon fir Altersversorgung: -248.084,47
(im Vorjahr: -481.566,31)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

36.248.748,95
657.804,75
68.563,00
367.680,81
-16.930.132,50

20.412.665,01

- davon aus Aufzinsung Riickstellungen: -51.621,00
(im Vorjahr: -80.170,00)

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

12. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
13. Sonstige Steuern

14. Jahresiiberschuss

15. Gewinnvortrag

16. Einstellungen aus dem Jahresiberschuss

in Ergebnisricklagen

17. Bilanzgewinn

-3.403.453,28 -3.040.480,28
-870.273,16 -1.052.817,36
-4.273.726,44 -4.093.297,64
-5.781.543,43 -5.417.084,90
-3.030.119,53 -2.365.488,79
48.980,66 41.533,13
-2.764.315,91 -2.993.123,81
-227.011,15 -45.304,00
5.864.388,16 5.539.899,00
-1.078.224,04 -970.056,32
4.786.164,12 4.569.842,68
4.798,91 3.529,09
-2.810.000,00 -2.730.000,00
1.980.963,03 1.843.371,77



Anhang des Jahresabschlusses 2022

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Hamburg und ist ein-
getragen unter der Nr. 403 des Genossenschaftsregisters
des Amtsgerichts Hamburg.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgte entsprechend der Verordnung uber
Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses fir
Wohnungsunternehmen (FormblattVQ). Die in der Bilanz
und der Gewinn- und Verlustrechnung bei den einzelnen
Posten angegebenen Vorjahresbetrdage sind vergleichbar
mit den diesjahrigen Angaben.

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

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermdgensgegenstande wurden nur inso-
weit zu Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgeltlich
erworben wurden. Die Abschreibungen auf Programme
und Software bemessen sich auf eine Nutzungsdauer von
3, bei Lizenzen von 5 Jahren.

Das Sachanlagevermdgen ist unter Berilicksichtigung
planmaBiger linearer Abschreibungen zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten angesetzt.

Von dem Wahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB, ak-
tive latente Steuern nicht zu bilanzieren, wurde Gebrauch
gemacht.

Fir die in dem Bilanzposten A.ll.1 ,Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten™ ausgewie-
senen Wohngebdude wird eine Nutzungsdauer von 99
bzw. fir Neubauten von 75 Jahren, fir die in dem Bilanz-
posten A.ll.2 ,Grundstiicke mit Geschafts- und anderen
Bauten” ausgewiesenen Bauten eine Nutzungsdauer
von 50 bzw. 25 Jahren angenommen. In Wohngeb&uden
integrierte einzelne Gewerbeeinheiten werden mit einer
Nutzungsdauer von 25, 34 bzw. 75 Jahren angesetzt. Die
Nutzungsdauer von Wohngebauden, die einer energeti-
schen GroBmodernisierung unterzogen wurden, wird - je
nach Restnutzungsdauer - um bis zu 25 Jahre erhoht.
Fir Einzelgaragen wird eine Nutzungsdauer von 20 Jah-
ren und fir Auflenanlagen eine Nutzungsdauer von 10 bis
19 Jahren und fir eine Larmschutzwand von 25 Jahren
angenommen.

Architekten- und Verwaltungskosten in Hohe von 136,0 TEuro
wurden hauptsachlich (117,0 TEuro) fur die energetische

Modernisierung der Fassade im Erich-Ziegel-Ring aktiviert.
Fremdkapitalzinsen sowie Grundsteuern wahrend der Bau-
zeit wurden nicht aktiviert.

Fir .Technische Anlagen und Maschinen” wird eine Nutzungs-
dauer von 8 bis 20 Jahren und fiir ,,Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung” von 3 bis 10 Jahren angenommen.

Geringwertige Wirtschaftsgliter werden im Jahr der An-
schaffung voll abgeschrieben und im Anlagenspiegel un-
ter ,Abgang” gezeigt.

In den Finanzanlagen wurden die Anteile an verbundenen
Unternehmen und die Beteiligungen zu Anschaffungskos-
ten angesetzt.

Beim Umlaufvermogen wurden die unfertigen Leistun-
gen zu Anschaffungskosten bewertet. Bei der Ermittlung
der unfertigen Leistungen aus noch nicht abgerechneten
Heiz- und anderen Betriebskosten sind Abschlage, ins-
besondere aufgrund von Leerstand, bericksichtigt. Das
strenge Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Langfristige Anspriiche aus ratierlich auszuzahlenden Zu-
schissen werden mit dem Barwert bilanziert.

Die Hohe der Rickstellungen fiir Pensionen wurde auf der
Grundlage des Anwartschaftsbarwertverfahrens (projected
unit credit method) sowie der ,Richttafeln 2018 G" von
Klaus Heubeck berechnet. Dabei wurden zur Ermittlung
des Erfiillungsbetrags eine Rentensteigerung von 1,5%
sowie der von der Deutschen Bundesbank veréffentlichte
durchschnittliche Marktzins der vergangenen zehn Jahre
fir eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 1,78% zum
31. Dezember 2022 (1,87 % 31.Dezember 2021) zu Grunde
gelegt. Der Unterschiedsbetrag zwischen dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz aus den vergangenen zehn
Geschaftsjahren gegeniiber den vergangenen sieben Ge-
schéaftsjahren betragt 77,6 TEuro. Der Anteil aus der Zins-
anderung betrdgt 51,6 TEuro. Der letzte Rentenanwarter
ist 2022 in die Gruppe der Pensiondre gewechselt. Somit
gibt es keine weiteren Rentenanwarter mehr. Weitere
Fluktuationen bei den Rentenberechtigten sowie Lohn-
und Gehaltssteigerungen waren nicht zu bericksichtigen.

Die Bilanzposition ,.Sonstige Rickstellungen” beinhaltet alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre
Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Be-
urteilung in Hohe des kiinftigen notwendigen Erfillungsbe-
trages. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre
gemaf Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflillungsbetrag an-
gesetzt.
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Entwicklung des Anlagevermogens, der Forderungen
und Verbindlichkeiten

Immaterielle
Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Grundstlcke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstliicke mit Geschafts- und
anderen Bauten

Grundstlicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen
Unternehmen
Beteiligungen

Anlagevermégen insgesamt

Anschaffungs-/ Zugange Abgange Umbuchungen  Anschaffungs-/
Herstellungs- des des Herstellungs-
kosten Geschafts- Geschafts- kosten
01.01.2022 jahres jahres 31.12.2022
Euro Euro Euro Euro Euro
1.315.824,82 200.177,75 0,00 0,00 1.516.002,57
350.148.206,16 3.557.405,97 0,00 897.671,00 354.603.283,13
6.816.931,36 0,00 0,00 0,00 6.816.931,36
0,51 0,00 0,00 0,00 0,51
3.859.625,57 1.079,16 4.888,89 0,00 3.855.815,84
1.980.581,77 254.453,26 199.063,68 0,00 2.035.971,35
888.958,52 0,00 0,00 -888.958,52 0,00
15.132,48 8.346,00 0,00 -8.712,48 14.766,00
363.709.436,37 3.821.284,39 203.952,57 0,00 367.326.768,19
250.000,00 0,00 0,00 0,00 250.000,00
50.052,00 0,00 0,00 0,00 50.052,00
300.052,00 0,00 0,00 0,00 300.052,00
365.325.313,19 4.021.462,14 203.952,57 0,00 369.142.822,76



Kumulierte Zugang Abgang Kumulierte Buchwert am Buchwert am
Abschreibungen Abschrei- Abschrei- Abschrei- 31.12.2022 31.12.2021
Vorjahre bungen bungen bungen
01.01.2022 2022 2022 31.12.2022
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
1.155.122,58 73.055,99 0,00 1.228.178,57 287.824,00 160.702,24
117.838.559,88 5.214.422,12 0,00 123.052.982,00 231.550.301,13 232.309.646,28
2.528.394,62 131.150,00 0,00 2.659.544,62 4.157.386,74 4.288.536,74
0,00 0,00 0,00 0,00 0,51 0,51
1.800.543,06 205.199,16 4.888,89 2.000.853,33 1.854.962,51 2.059.082,51
1.754.664,26 157.716,16 165.415,58 1.746.964,84 289.006,51 225.917,51
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 888.958,52
0,00 0,00 0,00 0,00 14.766,00 15.132,48
123.922.161,82 5.708.487,44 170.304,47 129.460.344,79  237.866.423,40 239.787.274,55
0,00 0,00 0,00 0,00 250.000,00 250.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 50.052,00 50.052,00
0,00 0,00 0,00 0,00 300.052,00 300.052,00
125.077.284,40 5.781.543,43 170.304,47 130.688.523,36 238.454.299,40 240.248.028,79

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Sonstige Vermdgensgegenstande

Gesamtbetrag

Insgesamt
2022 Vorjahr
Euro Euro
313.813,00 161.208,91
4.911,89 4.881,07
4.319.270,79  1.122.887,33
4.637.995,68 1.288.977,31

Davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als 1 Jahr

2022

Euro

0,00

0,00
577.216,58

577.216,58

Vorjahr
Euro

0,00

0,00
664.503,58

664.503,58
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C. Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Anlagen-
spiegel dargestellt (siehe Ubersicht .Entwicklung des
Anlagevermdgens”).

Die Zugange in der Position Grundstiicke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten resultieren iber-
wiegend aus Herstellungskosten in Héhe von 4.008 TEuro
fur die Modernisierung der VE 54, Erich-Ziegel-Ring.

Die Umbuchung ergibt sich im Wesentlichen aus der Akti-
vierung von Kosten fiir die oben genannte Modernisierung
in der VE 54 sowie der Aktivierung von Brandschutzmal3-
nahmen in der VE 49, Buchnerweg.

Der Bilanzposten ,Unfertige Leistungen” stellt die noch
nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebs- und Heiz-
kosten 2022 dar.

In der Bilanz werden unter dem Posten ,Sonstige Ver-
mogensgegenstande” im Wesentlichen Forderungen aus
IFB-Zuschiissen in Hohe von 1.406 TEuro sowie ein Til-
gungszuschuss in Hohe von 2.430 TEuro fir den Neubau
am Tarpenbeker Ufer aufgefiihrt. Daraus resultiert auch
der wesentliche Unterschied zum Vorjahr.

Des Weiteren sind zwei Guthaben in Hohe von insgesamt
rund 134,0 TEuro ausgewiesen, die fiir eine Insolvenz-
versicherung zur Absicherung von Altersteilzeitguthaben
(Festgeld 129,5 TEuro) und als Kaution fiir angemietete
Lager (Sparbuch 4,5 TEuro) verpfandet wurden.

Die sonstigen Rickstellungen enthalten als grofite Ein-
zelposten einen Betrag in Hohe von 361,3 TEuro fir aus-
stehende Rechnungen und 480,3 TEuro fir Instandhal-
tungsleistungen, die innerhalb der ersten drei Monate im
folgenden Geschaftsjahr nachgeholt werden.

Gewinn- und Verlustrechnung

In der Gewinn- und Verlustrechnung werden unter dem
Posten .Sonstige betriebliche Ertrage” im Wesentlichen
Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen in Hohe
von 956,0 TEuro ausgewiesen.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Kosten fir
das neue ERP-System von rund 400 TEuro sowie Kosten
fur Zeitarbeitskrafte in Hohe von rund 240 TEuro enthalten.

In dem Posten . Sonstige Zinsen und ahnliche Aufwendun-
gen” sind 51,6 TEuro aus der Aufzinsung von Pensions-
rickstellungen enthalten.



Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten

Grundpfandrechte stellen sich wie folgt dar:

(Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt)

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniiber
anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten
gegeniber
verbundenen
Unternehmen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Insgesamt

unter 1 Jahr

Euro Euro
125.143.508,96 7.299.266,29
(118.059.518,44) (4.007.064,14)
21.345.281,80 1.099.492,96
(22.368.184,97) (983.791,54)
146.488.790,76 8.398.759,25
(140.427.703,41) (4.990.855,68)
9.382.742,16 9.382.742,16
(8.635.678,43) (8.635.678,43)
83.140,28 67.057,16
(64.541,22) (48.458,10)
5.274.186,91 5.274.186,91
(2.260.797,71) (2.260.797,71)
29.540,23 29.540,23
(24.498,04) (24.498,04)
127.592,07 127.592,07
(124.885,96) (124.885,96)

161.385.992,41
(151.538.104,77)

*) iberwiegend Buchgrundschulden

23.279.877,78
(16.085.173,92)

Davon Restlaufzeit
1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre gesichert

Euro Euro Euro

21.019.376,50
(17.003.870,53]

96.824.866,17  125.143.508,96
(97.048.583,77) (118.059.518,44)

4.720.607,24 15.525.181,60 21.345.281,80
(4.258.794,12)  (17.125.599,31)  (22.368.184,97)
16.083,12
(16.083,12)

25.756.066,86 112.350.047,77 146.488.790,76
(21.278.747,77) (114.174.183,08) (140.427.703,41)

Art der
Sicherung

Euro

Grund-
pfand-
rechte*)

Grund-
pfand-
rechte*)
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D. Sonstige Angaben

1. Die BDS ist mit 20% an der GBS Gesellschaft fiir Bau-
und Stadtentwicklung mbH, Hamburg (GBS], betei-
ligt. Zum 31. Dezember 2021 betragt das Eigenkapital
390,7 TEuro. 2021 wurde ein Jahresiberschuss in Hohe
von 9,30 TEuro erwirtschaftet. Die Beteiligung an der
GBS wurde zum 31.12.2022 gekiindigt.

Die BDS ist alleinige Gesellschafterin der 2012 gegriin-
deten IMSH Immobilienmanagementservice Hamburg
GmbH, Hamburg (IMSH), mit einem Stammkapital von
250.000,00 Euro. Gegenstand des Unternehmens sind
Aufgaben und Dienstleistungen zur Unterstiitzung
der Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes der
BDS. Zum 31. Dezember 2022 betragt das Eigenkapi-
tal 287,6 TEuro. Im Jahr 2022 wurde ein Jahresiiber-
schuss in Hohe von 9,98 TEuro erwirtschaftet. Seit dem
1. Januar 2016 wird die Hauswarttatigkeit fir die BDS
von der IMSH ibernommen.

2. Die gesetzlich geforderte Angabe lber
durchschnittlich beschaftigte Arbeitnehmer:
41 Vollzeitbeschaftigte, davon
33 kaufmannische Angestellte
6 technische Angestellte
2 Hausverwalter
bzw. Mitarbeiter im Regiebetrieb
weitere Beschaftigte:
11 Teilzeitbeschaftigte
1 Werkstudentin
1 geringfligig Beschaftigte
3 Mitarbeiterinnen in Mutterschutz
bzw. Elternzeit
2 Auszubildende
1 Altersteilzeit

3. Das Guthaben aus einem Bausparvertrag in Hohe von
3.042 TEuro, welchen wir zur Anschlussfinanzierung
von KFW-Darlehen abgeschlossen haben, ist an ein
Kreditinstitut abgetreten.

4. Es besteht ein Haftungsverhaltnis zum 31. Dezember
2022 gegeniiber einem Mieter der Wohnanlage Herren-
graben, Hamburg-Neustadt, hinterlegte Kaution in Hohe
von 1,6 TEuro.

5. Mitgliederbewegung 2022

Anfangsbestand: 8.345
Zugang: 327
Abgang: 195
Endbestand: 8.477

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich um 1.600 TEuro erhoht.

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

7. Mitglieder des Vorstands:
Olaf Klie
Carsten Rehling

8. Mitglieder des Aufsichtsrats:
Wilfried Jastrembski, Vorsitzender
Karin Timmermann, stellv. Vorsitzende
Klaus Ehlers, Schriftflihrer
Mevlide Yiice
Matthias Gottschalk
Torsten Gerke
Jan Deniz



9. Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanz-
gewinn wie folgt zu verwenden:

Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro
Dividende 4 % *) 1.974.754,64 1.838.572,86

Vortrag auf neue Rechnung 6.208,39 4.798,91

Bilanzgewinn 1.980.963,03 1.843.371,77

*) Die Dividende wird drei Wochen nach Beschlussfassung
durch die Vertreterversammlung ausgezahlt.
Hamburg, 3. Mai 2023

Der Vorstand
der Baugenossenschaft Dennerstrafle-Selbsthilfe eG

Olaf Klie Carsten Rehling

73



3 Geschaftsbencht und

Jahresabschluss 2022 ’
£V i
,?) o Baugenossens‘chaft Denners aﬁe Setbsthllfe e(L )
Gegriindet am 25. April 1924 -
Eingetragen unter der Nr. 403 j-
im Genossenschaftsregister
beim Amtsgericht Hamburg %
1 Verwa.ltungsgeb'éude: i N
_,’ + Hufnerstrafe 28 { Ny e "
i 22083 Hamburg 3 o Der_.Wunsc Wagen
¥ ' N e '_-"5".':-'"30 .ob'en_'llnks B
i r--:l www.bds-hamburg.de e ! Nz
J : \ stock adobe.com * ' oy
- Geschaftsbericht fur die Zeit ©  S.3, 74 Kawakita, 6, 11, 33, 47, 63 NaturalStone Marble,,,k
. ~ vom 1. Januar 2022 . ~.8Charlie's, - . i
bis 31. Dezember 2022 P A 18 Aksana Kavaleuskaya, \ ;
R ans: 20 oben Kaspars Grinvalds, 20 unten Tada Images, gl
" 21 amnaj, 28 Fokussiert, 30 oben rechts demys kuvaiev, &
Mitte links M. Dorr & M. Frommbherz, v ol
Mitte rechts ashtproductlons r 3
- e _ ; \ - unten Llnks Seventyfour, unten rechts koldunova, = s
_ itk o i Tl 5 32 F\rank Wagner, 57 nataba, 62 DWP  ~ ¥y
i ! |stockphoto com 7 aF |
S 4,, 5 Meinzahn, 10 Chalnarong Prasertthal
19 Kenstocker (%
rl' b L‘- B, e s
= . 5 : H b
iy x | L o
= DA i | Redaktion und Text: ; ; g
Ny i i Z SRS T " Baugenossenschaft Dennerstra’ﬁe Selbsthilfe eG
3 = ; /’/’ "‘I ! . =X = ” : B (A i‘ (’
~ e _ o _ Konzeptlorq und Gestaltung‘: R 12

serres, design.
www.serres-design.de

# o 4 X . o e - : A=
(13 - ¥ 5 j*‘-’ Q‘“‘h“-—‘ I e s










