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Wohn- und Geschaftsbauten

2 29" Wohnungen
" 4‘50" 6 m? Wohnflache
22 Gewerbeeinheiten e egemng

c
20 4 m? Nutzflache

2 Garagen/ uberdachte Stellplatze

479 offene Stellplatze
" 2 47 Mio. € Investitionen
) in den eigenen Wohnbestand
2 6 5 Mio. € Investitionen
durch Zukauf von Wohnbestand

€/m? durchschnittliche i
monatliche NutzungsgebUhr (ettokat)

% Fluktuationsrate /
Mieterwechsel in 2024

O " Mitglieder in 2024
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U100



Auf einen Blick

Kennzahlen

Bilanzsumme

Eigenkapitalquote

Instandhaltung / Modernisierung

(ohne Versicherungen / Mieterbelastungen)
BaumaRnahmen (Aktivierung)
Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstatigkeit
Bilanzgewinn

Geschéftsguthaben

Ricklagen

Rickstellungen

Zahl der bewirtschafteten Wohnungen

Zahl der Mitglieder

Zahl der Geschéftsanteile

Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen

Genossenschaftsregister GnR 764
Gegriindet am 18. Marz 1947

Sitz: Bargteheider Str. 99, 22143 Hamburg
Postanschrift: Postfach 73 07 48, 22127 Hamburg

Tel. 040 673609-0
www.harabau.de

2024

102.484.558,13 €
50,7 %
5.947.718,05 €

6.516.125,71 €
17.061.344,45 €
285.528,00 €
7.434.750,00 €
44.236.512,83 €
1.072.915,13 €
2.291

3.501

47.994

HARABAU

2023

101.414.338,49 €
49,1 %
5.253.141,55€

282.589,61 €
16.811.659,30 €
284.760,00 €
7.346.700,00 €
42.156.510,43 €
1.512.922,29 €
2.284

3.483

47.649
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Vorwort des Vorstands

Liebe Genossenschaftsmitglieder,
liebe Geschaftspartner*innen,

JDer Pessimist klagt iber den Wind,
der Optimist hofft, dass er dreht,
der Realist richtet das Segel aus.”
(Sir William Ward)

Die HARABAU richtet ihr Segel aus

,S0 kdnnen wir nicht weitermachen.” Deutliche Worte,
die Wirtschaftsminister Robert Habeck im Rahmen einer
Veranstaltung Anfang des Jahres 2024 aussprach.

Auch wenn er seine Aussage wohl damals nicht so ver-
standen haben wollte, sollte er Recht behalten: Die grolRe
Koalition zerbrach schellend Ende des Jahres.

Mit den vorgezogenen Bundestagswahlen am

23. Februar 2025 stehen die Zeichen auf Neustart. Die
Erwartungshaltung der Bevolkerung an die Parteien, die
Deutschland kiinftig regieren werden, ist grof3.
Genossenschaften, Bauunternehmen und fithrende Ver-
treter von Wohnungsverb&anden setzen ihre Hoffnungen
darauf, dass die Wirtschaft nach den Wahlen wieder an
Fahrt gewinnt und das Bauen - insbesondere fiir sozi-
ale Vermieter wie die HARABAU - erneut wirtschaftlich
darstellbar wird. Die zentrale Rolle des genossenschaft-
lichen Wohnungsbaus fiir gesellschaftliche Bediirfnisse
ist in den letzten Jahren durch die stetig sinkende Zahl
an Sozialwohnungen bei gleichzeitig wachsender Nach-
frage immer deutlicher geworden.

Geschaftswachstum férdern -
Wohnraumschaffung fir unsere
Mitglieder auch ohne Neubau

Neubauprojekte sind wirtschaftlich — selbst auf eige-
nem Grund und Boden - fiir eine Genossenschaft in der
GroRe der HARABAU kaum mehr umsetzbar. Der letzte
Neubau erfolgte im Jahr 2018.

Wir haben fiir unsere Mitglieder aber dennoch erfolg-
reich nach anderen Wegen gesucht, um den Wohnungs-
bestand der HARABAU im Jahr 2024 zu erweitern. So
konnten wir das fiinfgeschossige Wohn- und Geschéafts-
haus im Boizenburger Weg 9 in Rahlstedt zum Eigentum
erwerben und so die Liicke zwischen unseren angrenzen-
den Geb&uden Boizenburger Weg 7 und 11 schlielen.




Soziale Verantwortung wahrnehmen -
der Bedarf und die Anforderungen steigen

Unsere Genossenschaft lebt von Gemeinschaft und
Gleichbehandlung. Diese Zielsetzung verfolgte und unter-
stiitzte auch der vor vielen Jahren gegriindete Verein

zur Férderung der Gemeinschaft in der HARABAU e V.
(kurz FdG), allerdings sah die Satzung vor, dass nur junge
und alte Menschen an den Vereinsaktivitaten teilnehmen
konnten. Dies war nicht mehr zeitgemaR und entspricht
auch nicht unserem Grundsatz von gleichberechtigter
Teilhabe. Die wertvolle Arbeit des Vereins wird seit

dem 1. Januar 2024 nunmehr unmittelbar von der
HARABAU ausgefiihrt. Dazu wurde ein neuer Abteilungs-
bereich implementiert, das Quartiers- und Sozialma-
nagement. Die Mitarbeiterinnen des FdG wurden fir
diesen Bereich von der HARABAU zu Beginn des Jahres
tibernommen.

Verantwortung fir die Zukunft — wir sind auf
dem Weg

Die HARABAU setzt verstarkt auf Klimaschutz und
nachhaltiges Energiemanagement, um ihren Wohnungs-
bestand schrittweise CO,-neutral zu gestalten, ohne die
Bezahlbarkeit fiir Mitglieder zu geféhrden. Seit der Ein-
fihrung von HARABAU 2025 liegt der Fokus auf energie-
effizienter Modernisierung und ressourcenschonender
Bewirtschaftung, wobei der HARABAU-Klimapfad
2030/2045 konkrete Strategien zur Emissionsreduktion
liefert. Bereits 2023 wurden gezielte Malnahmen zur
CO,-Reduktion fiir jede Wohnanlage festgelegt, wodurch
sich die Effizienzwerte der Gebdude kontinuierlich ver-
bessern und die HARABAU aktiv zur Erreichung der
Klimaziele beitréagt.

Optimierung der Ablaufe durch gezielte
Mitarbeiterférderung und konsequente
Digitalisierung

In den vergangenen vier Jahren haben wir systema-
tisch in die Entwicklung unserer Mitarbeitenden sowie
die Schaffung moderner Strukturen investiert, um die
HARABAU als attraktive Arbeitgeberin am Markt zu eta-
blieren. Ein wichtiger Meilenstein war der erfolgreiche
Relaunch unserer Homepage im Herbst 2024, die seither
in neuer Form online ist. Auf dieser Basis mochten wir

Vorwort des Vorstands HARABAU

2025 unseren Fokus noch stérker auf Sie, unsere Mitglie-
der, legen - durch die konsequente Digitalisierung und
Vereinfachung von Prozessen, damit sowohl Wohnungs-
suchende als auch Mitarbeitende effizienter agieren kon-
nen. So bleibt mehr Raum fiir individuelle Unterstiitzung
und maRgeschneiderte Losungen, die Gber standardi-
sierte Ablaufe hinausgehen.

Finanzielle Stabilitat sichern

Auf einer wirtschaftlich stabilen Basis werden wir auch
weiter erfolgreich daran arbeiten, unseren Mitgliedern in
der Freien und Hansestadt Hamburg Wohnen zu fairen
Preisen zu ermdglichen und Wohnraum fiir die Zukunft
nachhaltig zu erhalten und zu schaffen.

Unser Dank gilt Ihnen, unseren Mitgliedern und Ge-
schaftspartnern genauso wie den Mitgliedern unseres
Aufsichtsrates und den Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern, die mit groRem Engagement ihren Beitrag zum
gemeinsamen Erfolg geleistet haben.

Wir freuen uns auf ein arbeitsintensives und hoffentlich
erfolgreiches Geschéaftsjahr 2025 mit Ihnen im Boot und
viel Wind in unseren gesetzten Segeln!

Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
Der Vorstand

Mario Mack Meike Dingermann
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Bericht des Vorstands

Bericht des Vorstands HARABAU

Mit Blick auf Deutschland und Hamburg

Wirtschaft in anhaltend schwierigen Zeiten -
Deutschland hangt in der Rezession fest

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland
verlief auch 2024 nach bisher vorliegenden Zahlen im
nach wie vor krisengepragten Umfeld stockend. Laut
Statistischem Bundesamt (Destatis) ist das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP = Bruttowertschopfung
aller Wirtschaftsbereiche zzgl. Giitersteuern, abzgl.
Glitersubventionen) 2024 um 0,2 % geschrumpft (davor
-0,3 %). Auch preis-/kalenderbereinigt errechnet sich ein
Minus von 0,2 %.

Technisch wird von einer Rezession gesprochen, wenn
die Wirtschaftsleistung zwei Quartale in Folge sinkt. Seit
Grindung der Bundesrepublik ist dies zum zehnten Mal
der Fall. Zwei Rezessionsjahre in Folge gab es zuletzt
2002/2003. Nach wie vor stehen konjunkturelle und struk-
turelle Belastungen einer besseren Entwicklung entgegen.
Auch im internationalen Vergleich fallt die deutsche Wirt-
schaft weiter zuriick.

Dank der geringeren Inflation verbuchten die privaten
Haushalte insgesamt reale Einkommenszuwachse. lhr
verfligbares Einkommen stieg 2024 real (+ 4,5 %). Gleich-
wohl fallt die Entwicklung des verfiigbaren Einkommens
und der tatsachlichen Inflation individuell sehr unter-
schiedlich aus.

Das Hamburger Bruttoinlandsprodukt (BIP als Wert aller
erzeugten Giter und Dienstleistungen) ist im ersten Halb-
jahr 2024 gegeniiber dem ersten Halbjahr 2023 nominal
(in jeweiligen Preisen) um 5,4 % gestiegen. Unter Beriick-
sichtigung der Preisverdanderungen ergibt sich eine reale
Steigerung der Wirtschaftsleistung um 2,2 %. Das preis-
bereinigte Hamburger Ergebnis liegt damit deutlich iber
der Entwicklung auf Bundesebene.

Aktuelle wirtschaftliche Rahmenbedingungen,
die die Baubranche maligeblich beeinflussen

Die Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau sind vor
dem Hintergrund der allgemeinen Preis- und Zinsentwick-
lung nach wie vor kritisch. Die Nachwirkungen der Zasu-
ren Coronapandemie und Angriffskrieg Russlands gegen
die Ukraine préagen noch immer die aktuellen wirtschaftli-

chen Herausforderungen. Angesichts der hohen Bau- und
Finanzierungskosten sind auch traditionelle Anbieter wie
Genossenschaften und bestandshaltende private oder
kommunale Unternehmen nicht mehr in der Lage, be-
zahlbare Angebote im Neubau bereitzustellen. Auch die
Forderprogramme des Bundes sind weiterhin haufigen
Anderungen in den Finanzierungskonditionen und tech-
nischen Anforderungen unterworfen und bieten daher
eine wenig verldssliche Grundlage. Nach einer langen
Periode, charakterisiert durch risikoarme Investitionen
bei historisch niedrigsten Zinsen und anhaltender Nach-
frage nach Wohnraum auch als Anlageobjekt, ist durch
die genannten Marktbedingungen eine hohe Unsicherheit
der eher risikoaversen bestandshaltenden Unternehmen
entstanden. Die Baubranche befindet sich daher deutsch-
landweit in einer krisenhaften Umbruchsphase, was sich
kurzfristig durch Zuriickhaltung bei der Planung neuer
Bauvorhaben zeigt, und auch langfristig strukturelle Aus-
wirkungen haben kann.

Entwicklung der Bauwirtschaft in Hamburg

Der baugewerbliche Umsatz im Bauhauptgewerbe
Hamburgs ist in den ersten drei Quartalen 2024 auf

1,8 Mrd. € gestiegen. Das sind 5,3 % mehr als in den
ersten neun Monaten des Vorjahres. Nach Abzug der
Inflation (preisbereinigt) errechnet sich ein Anstieg um
3,8 %. Auch der Wohnungsbau entwickelte sich positiv
(preisbereinigt: plus 6,3 %), wobei im Wohnungsneubau
ein starker Riickgang (preisbereinigt: minus 24,0 %) zu
verzeichnen war.

Erwerbstatigkeit und Fachkraftemangel
in Hamburg

Der Hamburger Wirtschaft fehlen bis zum Jahr 2040 anna-
hernd 200.000 Fachkrafte. Das zeigt der Arbeitsmarktmo-
nitor des Hamburgischen Weltwirtschaftsinstituts, der im
Auftrag der Handelskammer Hamburg entwickelt wurde.
Jedes zweite Unternehmen (49,9 %) war laut der Handels-
kammer-Umfrage im Herbst 2024 damit konfrontiert, nicht
alle offenen Stellen innerhalb von zwei Monaten besetzen
zu kénnen. Besonders ausgepréagt waren die Schwierigkei-
ten im Einzelhandel (64,5 %), Gastgewerbe (66,8 %), Bau-
gewerbe (74,7 %) und bei den Kreditinstituten (79,2 %).
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Die Zahl der Erwerbstéatigen in Hamburg ist weiter ge-
wachsen. Im Vergleich zum Jahr 2023 stieg die Zahl

der Erwerbstéatigen im Jahr 2024 um 11.800 auf einen
neuen Hochststand von 1.362.300 Personen. Mit diesem
Anstieg um 0,9 % lag Hamburg liber der bundesweiten
Entwicklung von 0,2 %.

Entwicklung der Bevolkerungszahlen
in Hamburg

Ende 2023 lebten 1.851.596 Menschen in Hamburg. Das
sind 18.921 Personen bzw. 1 % mehr als ein Jahr zuvor.
Die Zunahme der Bevdlkerung resultiert nicht daraus,
dass mehr Menschen geboren wurden als starben. Denn
wahrend nur 18.200 kleine Hamburgerinnen und Hambur-
ger 2023 zur Welt kamen, sind 19.400 Biirgerinnen und
Birger im selben Jahr verstorben (Saldo: minus 1.200
Personen). Den starksten Einfluss auf die Bevolkerungs-
zunahme hatte die Differenz aus Zu- und Fortziigen (sog.
Wanderungssaldo): Es zogen gut 20.130 Menschen mehr
nach Hamburg als fortzogen. Dabei kamen etwas mehr
der Zugezogenen aus dem librigen Bundesgebiet als aus
dem Ausland.

Das Bevolkerungswachstum, das seit Jahren in Ham-
burg zu beobachten ist, wird sich voraussichtlich in den
kommenden 15 Jahren fortsetzen. Nach einer Prognose
des Statistikamtes Nord wird die Bevolkerungszahl bis
zum Jahr 2040 auf 2,024 Mio. Hamburgerinnen und
Hamburger ansteigen. Das entsprache einem Plus von
rund 83.500 Einwohnerinnen und Einwohnern gegeniiber
2022. Den Berechnungen zufolge werde im Jahr 2030
erstmals die Grenze von 2 Mio. Personen (bertroffen.

Fir die Stadtteile ist eine unterschiedliche Bevolkerungs-
entwicklung zu erwarten. Neben den Zu- und Fortziigen
sowie den Geburten und Sterbeféllen werden in den
kleinrdumigen Berechnungen auch die Neubauflachen-
potenziale im Stadtgebiet berlicksichtigt. So ergibt die
Prognose, dass der Stadtteil Rahlstedt bis 2040 mit
insgesamt plus 6.000 Personen die meisten Einwoh-
nerinnen und Einwohner hinzugewinnen kénnte. Damit
bliebe Rahlstedt der bevolkerungsreichste Stadtteil. Den
starksten Zuwachs gébe es dabei mit plus 17 % bei den
liber-65-Jahrigen. Auch fiir Hamburg insgesamt ware fiir
diese Altersgruppe mit plus 25 % die hochste Zunahme
zu erwarten.

In Hamburg sind im vergangenen Jahr 7.538 Menschen
eingebiirgert worden. Das sind 1.238 bzw. 19,7 % mehr
als im Jahr zuvor. In Hamburg leben iiber 630.000 Men-

schen mit Einwanderungsgeschichte. Bezogen auf die
Gesamtbevélkerung sind das 34 % aller Einwohnerinnen
und Einwohner. Die haufigsten Bezugsléander waren
Syrien, Afghanistan, Iran und Irak. An achter Stelle lagen
die Ukrainerinnen und Ukrainer mit 173 Eingebiirgerten.

Der am 24. Februar 2022 begonnene russische Angriffs-
krieg gegen die Ukraine sorgte fiir die gro3ten Flucht-
bewegungen in Europa seit dem Zweiten Weltkrieg.

Die Auswirkungen machten und machen sich auch in
Hamburg deutlich bemerkbar. Ergdnzend zu den Zugén-
gen Schutzsuchender aus der Ukraine ergibt sich eine
weiter sehr herausfordernde Situation aus den stark ge-
stiegenen Zugéangen der Asyl- und/oder Schutzsuchen-
den aus anderen Herkunftslandern. Die hohen Zugéange
im Jahr 2022 wurden im Jahr 2023 nochmals deutlich
Ubertroffen. Insgesamt wurden im Jahr 2023 13.521
Asyl- und/oder Schutzsuchende in Hamburg registriert.
9.812 Personen verblieben in Hamburg und 7.650 Per-
sonen hatten einen Unterbringungsbedarf. 2024 sind

die Zugange — vermutlich auch infolge der verstarkten
GrenzschutzmalRnahmen - im Vergleich zu den hohen
Zugéangen in den Jahren 2022 und 2023 riicklaufig. Diese
Zahlen liegen trotz des Riickgangs fortlaufend auf einem
sehr hohen Niveau.

2030 soll in Deutschland die Wohnungslosigkeit iber-
wunden sein. Das ist erklartes Ziel der Bundesregierung.
Wie auch deutschlandweit ist in Hamburg im Jahr 2023
die Zahl der Wohnungslosen im Vergleich zum Vorjahr
stark angestiegen. In Hamburg waren 2023 mehr als
32.200 Menschen wohnungslos, im Jahr zuvor waren es
knapp 19.000. Die Steigerung ist auch hier auf die aus
der Ukraine Gefliichteten zurlickzufiihren.

Struktur der Hamburger Haushalte

In Hamburg gab es Ende 2023 rund 1.072.890 Haus-
halte. Davon waren fast 589.081 oder 54,9 % Ein-
personenhaushalte. Vier Jahre zuvor lag dieser Anteil
noch bei 54,3 %. Hamburgweit lebten in 17,8 % der Haus-
halte Kinder. Im Durchschnitt nimmt jeder Einwohner
eine Wohnflache von 38,8 m2in Anspruch.

Wohnverhalten

Mit der aktuellen ,Studie zur Entwicklung des Wohnver-
haltens” der Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen
ist es erstmals gelungen, ein vollstandiges und repra-

sentatives Abbild der Hamburger Wohngesellschaft und



der verschiedenen Haushalts- und Bedarfsgruppen auf
dem Hamburger Wohnungsmarkt zu zeichnen. Die Studie
konnte feststellen, dass rund 60 % aller Hamburger Haus-
halte ihre Wohnwiinsche erfiillt haben oder eine weitere
Optimierung ihrer Wohnsituation anstreben. 85 % aller
Hamburger Haushalte sind mit ihrer Wohnsituation zu-
frieden oder sehr zufrieden, auch wenn fiir einige dieser
Haushalte noch Anpassungsbedarfe, z. B. an verénderte
Lebensumstéande, bestehen. Auch beziiglich der Woh-
nung und dem Wohnumfeld konnte eine hohe Zufrieden-
heit ermittelt werden.

Grundstiicks- und Wohnungsmarkt

Im Jahr 2004 gab es in Hamburg 889.941 Wohnungen

in Wohn- und Nichtwohngeb&uden. Bis zum Jahr 2023
ist diese Anzahl um 124.781 Wohnungen auf 1.014.722
Wohnungen gestiegen. Das entspricht einem Zuwachs in
fast 20 Jahren um 14 %. Die durchschnittliche Wohnfl&-
che blieb im Vergleich zum vergangenen Jahr annahernd
konstant bei 76,4 m2.

Der Anteil der Sozialwohnungen betrug Ende des Jahres
2023 mit 79.788 Wohnungen 8 % in Bezug auf die Ge-
samtzahl aller Wohnungen. Bei 21.833 Wohnungen und
damit 27,4 % der vorhandenen Sozialwohnungen wird die
Sozialbindung innerhalb von fiinf Jahren auslaufen.

Die Zahl der im Jahr 2023 erfolgten Transaktionen im
Grundstiicksmarkt ging gegeniiber dem Vorjahr um 21 %
auf 7.100 zuriick. Die Preise von Mehrfamilienhdusern
betrugen im Schnitt rund 3.150 €/m? Wohnflache. Das
entspricht einem Preisriickgang von 23 % gegeniiber
dem Vorjahreswert. Im Mittel wurde das 23,5-fache der
Jahresnettokaltmiete bezahlt. Bei den Bodenrichtwerten
fir Mehrfamilienhausbauplatze gab es einen Preisriick-
gang um 25 %.

Baugenehmigungen

Die Freie und Hansestadt Hamburg hat 2024 insgesamt
6.710 neue Wohnungen genehmigt (knapp 25 % mehr
gegeniiber dem Vorjahreswert von 5.404 Wohnungen),
aulerdem wurden in den letzten zwdIf Monaten 3.092
Sozialwohnungen bewilligt. Mit einem Plus von 1.306
Wohnungen zieht die Zahl der genehmigten Wohnein-
heiten damit gegeniiber dem Vorjahr deutlich um 24,2 %
an. Bei den Bewilligungen von Sozialwohnungen liegt die
Steigerung bei 712 Wohneinheiten und damit bei einem
Plus von 30,8 %. Zuletzt wurden vor fiinf Jahren so viele
neue Sozialwohnungen bewilligt.

Bericht des Vorstands HARABAU

Baufertigstellungen

Seit 2011 wurden in Hamburg bis Ende 2023 insgesamt
99.883 Wohnungen neu gebaut, davon etwa 28 % ge-
forderte Wohnungen. Im Jahr 2023 sind in Hamburg
5.999 neue Wohnungen fertiggestellt worden. Das sind
3.235 Wohnungen bzw. 35 % weniger als im Jahr 2022,
das ist der niedrigste Wert seit 2012 (3.793 Wohnun-
gen). Insgesamt entstanden dadurch 501.650 m2 neue
Wohnflache.

Mietentwicklung

Die Mieten betrugen laut aktuellem Hamburger Mieten-
spiegel im freifinanzierten, ungebundenen Wohnungs-
bestand zum Erhebungsstichtag (1. April 2023) durch-
schnittlich 9,83 €/m? (Vorerhebung 9,29 €/m?).

Die Nettokaltmieten sind damit seit dem Mietenspiegel
2021 im Schnitt um insgesamt 0,54 €/m? (Vorerhebung
0,63 €/m?) bzw. 5,8 % (Vorerhebung 7,3 %) gestiegen, das
entspricht einer jahrlichen Steigerungsrate von 0,27 €/m?
bzw. 2,8 %. Laut Mietenstudie 2022 lag die reale monat-
liche Nettokaltmiete (Neuvertrags- und Bestandsmieten)
in Hamburg zum gleichen Zeitpunkt im Durchschnitt bei
8,71 €/m2. Damit liegt sie deutlich unter dem aktuellen
Wert des Hamburger Mietenspiegels. Zudem entwickel-
ten sich die Mieten seit der Hamburger Mietenstudie
2019 langsamer als die Verbraucherpreise.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete belief sich bei den
Hamburger VNW-Unternehmen 2023 auf 7,41 Euro/m?2.

Biindnis fiir das Wohnen

Zentrales Ziel des Biindnis fiir das Wohnen in Hamburg
ist es, den dringend bendtigten bezahlbaren Wohnraum
in Hamburg zu schaffen und den angespannten Woh-
nungsmarkt zu entlasten. Die Vereinbarung zwischen
Senat, Verbdanden der Wohnungswirtschaft und der SAGA
unter Beteiligung der Mietervereine beinhaltet konkrete
MalRnahmen und Zielsetzungen fiir eine aktive und
sozialvertragliche Weiterentwicklung des Hamburger
Wohnungsmarktes.

Die Neubauaktivitaten in Hamburg konnten seither deut-
lich erhoht werden. Auch unter den derzeit schwierigen
Rahmenbedingungen setzt das Biindnis seine Arbeit fort
und halt den Bedarf von jahrlich 10.000 genehmigten
Wohnungen weiterhin fiir gegeben — wenn auch aktuell
durch reale Wohnungsbauprojekte nicht zu decken.
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Anpassung der Wohnungsbauférderung

Im geférderten Mietwohnungsbau mit Mietpreis- und
Belegungsbindung hat Hamburg seine Anstrengungen
seit 2011 verstérkt. In der 21. Legislaturperiode (2015
bis 2020) wurden die Férdermittel nochmals erhéht, so
dass die Férderung von mindestens 3.000 Neubauwoh-
nungen ermoglicht wurde. In der 22. Legislaturperiode
(2020 bis 2025) hatte der Senat das Ziel, die Anzahl
offentlich geférderter Wohnungen fiir Haushalte mit
geringem oder mittlerem Einkommen weiter zu stei-
gern. 2024 wurde mit 3.092 Mietwohnungen knapp die
Halfte der 6.710 genehmigten Wohnungen &ffentlich
gefordert.

Zum 1. April 2024 wurde das Férderprogramm ,Neubau
von Mietwohnungen 3. Férderweg” in Hamburg einge-
fihrt. Im Vergleich des 1. und 2. Férderwegs mit dem

3. Forderweg steigt der Anteil der berechtigten Haushalte
mit den eingefiihrten Konditionen hierdurch um weitere
rund 140.000 Haushalte an. Damit ist das untere Einkom-
mensdrittel der Hamburger Haushalte fiir den 1. Forder-
weg berechtigt, das mittlere Einkommensdrittel fiir den
2. und 3. Férderweg.

Fir die Jahre 2025 und 2026 stellt die Freie und Hanse-
stadt Hamburg Mittel fiir den Bau von jahrlich mindes-
tens 3.000 geforderten Neubauwohnungen bereit.
Zudem steigert die Stadt die Programmzahlen auf rund
15.000 fiir geforderte Modernisierungen und auf 1.300
fir Sozialbindungen im Bestand. Dabei gibt es einen er-
neuten Ausgleich fiir gestiegene Baukosten fiir die Neu-
bau- und Modernisierungsférderung.

Initiative zur Senkung der Baukosten

Auf Landesebene strebt der Senat im Bereich Wohnungs-
bau einen Beitrag zur Senkung der Baukosten an. Im Rah-
men von regelmafBig stattfindenden Workshops wurden
ein Dialog initiiert und ein Netzwerk aus den zentralen
Akteuren der Hamburger Bau- und Wohnungswirtschaft
sowie den Kammern aufgebaut. Ziel ist, sich zu vernet-
zen, ldeen auszutauschen und gemeinsam konkrete
Ansatzpunkte und MalRnahmen fiir ein kostenreduziertes
und beschleunigtes Bauen in Hamburg zu entwickeln.
Der Senat erhofft sich durch Vermeidung unnétiger Bau-
kosten, Prozessoptimierung und Beschleunigung der
Genehmigungsverfahren Einsparpotenziale von einem
Drittel. Die Initiative zur Senkung der Baukosten umfasst
sowohl Standards als auch Prozesse und Verfahren auf
privater und 6ffentlicher Seite.

Dieser ,Hamburg Standard” verfolgt dabei mehrere Ziele:

- Initiierung eines Dialogs und Aufbau eines informellen
Netzwerks mit den zentralen Akteuren der Bau- und
Wohnungswirtschaft

- Gemeinsame Identifizierung von Ansatzpunkten und
MaRnahmen fir kostenreduziertes Bauen

- Veroffentlichung des Hamburg Standards mit konkre-
ten Hinweisen zum kostenglinstigen Bauen

- Langfristige Etablierung unterstiitzender Rahmen-
bedingungen fiir kostenreduziertes Bauen.

Investitionsniveau der VNW-Mitgliedsunter-
nehmen in Hamburg

Die Hamburger Mitgliedsunternehmen des VNW investie-
ren im Interesse nachhaltiger und marktfahiger Bestande
kontinuierlich und auf hohem Niveau. So wurden im Jahr
2023 8.429 Wohnungen modernisiert, das entspricht
einer Modernisierungsrate von 2,8 % im Verhaltnis zum
Gesamtbestand.

Weiterhin wurde 2023 der Neubau von 2.002 Wohnungen
begonnen und 1.739 Neubauwohnungen konnten fertig-
gestellt werden.

Im Jahr 2023 investierten die VNW-Unternehmen

in Hamburg insgesamt 1,14 Mrd. € in die Sanierung,
die Modernisierung und den Neubau bezahlbarer
Wohnungen.

CO,-Emissionen nach der Verursacherbilanz

Die CO,-Emissionen sind in 2022 gegeniiber 2021 um
5,9 % gesunken. Gegeniiber dem Basisjahr 1990 haben
sie sich um 36,7 % reduziert. Um die laut Klimazielen der
Stadt Hamburg vorgesehenen 70 % bis 2030 (gegeniber
1990) zu erreichen, miissen in den kommenden Jahren
weitere 33,3 % des klimaschadlichen Gases eingespart
werden.

Hamburg verzeichnete trotz gestiegener Emissions-
faktoren durch verstérkten Einsatz von Kohle in der
Strom- und Fernwadrmeerzeugung einen Riickgang der
CO,-Emissionen gegeniiber 2021 aufgrund eines Riick-
gangs des Energieverbrauchs. Der hohe Energiepreis
hat zu einem Riickgang des Energieverbrauchs in der
Industrie gefiihrt, insbesondere in der stromintensiven
Industrie, zum Teil als Folge einer gedrosselten Produk-
tion. Die gestiegenen Preise fiir Erdgas und Heizdl zu-
sammen mit einer milden Witterung haben zudem einen



sparsamen Ressourceneinsatz bei Haushalten und im
Bereich Gewerbe, Handel und Dienstleistungen bewirkt.

Stromerzeugung — Wasserverbrauch

Im Jahr 2023 sind in Hamburg rund 2,2 Mio. Megawatt-
stunden (MWh) Strom erzeugt worden. Das entspricht
einem Riickgang von 16,9 % gegenliber dem Vorjahr. Mit
1,6 Mio. MWh und einem Anteil von 73,3 % stammte der
weitaus iberwiegende Anteil der Stromerzeugung aus
fossilen Energietragern. Rund 0,5 Mio. MWh Strom wur-
den aus erneuerbaren Energien erzeugt. Das sind 13,6 %
weniger als im Vorjahr und entspricht 23,5 % der gesam-
ten Stromerzeugung.

Der langfristige Pro-Kopf-Verbrauch von Wasser hat sich
in Hamburg seit Anfang der 90er-Jahre von damals (iber
140 | pro Person und Tag deutlich reduziert und liegt
seit Ende der 2000er-Jahre fiir die Verbrauchsgruppe
Haushalte und Kleingewerbe stabil bei etwa 110 | pro
Person und Tag. Im européischen Vergleich und auch

im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt liegt
Hamburg mit seinem Trinkwasserverbrauch pro Kopf im
mittleren Bereich.

Kommunale Warmeplanung

Die Hamburger Wohnungen wurden gemal Zensus 2022
zum groBten Teil mit Gas beheizt (54,5 % aller Geb&dude).
Danach folgten Fernwarme (35 %) und Heizol (7,2 %).

Das Warmeplanungsgesetz (WPG) verpflichtet Ham-
burg und alle anderen Kommunen zur Erstellung eines
Warmeplans. Zum ersten Mal wird ein strategisches
Warme-Zukunftsbild durch die nach WPG planungs-
verantwortliche Stelle (Behérde fir Umwelt, Klima,
Energie und Agrarwirtschaft; Amt Energie und Klima)
fir Hamburg entwickelt.

Die drei Handlungsfelder der Hamburger Warmeplanung
sind:

- Ausweitung der Warmenetze (Verdichtung/Erweite-
rung Fernwarme, Planung neuer Quartiersnetze)

— Dekarbonisierung der Warmenetze durch Umstellung
von fossilen auf erneuerbare Warmequellen und Ab-
warme und Anpassung der Infrastruktur

— Dekarbonisierung der dezentralen Warmeversorgung
durch Ersatz von Erdgas und Heizol, zum Beispiel
durch Warmepumpen.

Bericht des Vorstands HARABAU

Ziel ist es, dass Hamburg bis 2045 CO,-neutral werden
soll, da nimmt das Heizen eine wichtige Rolle ein. Die

65 %-Erneuerbare-Energien-Pflicht (65%-EE-Pflicht) des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG), einschlieBlich der dort
festgelegten Ubergangsfristen fiir Bestandsgeb&ude und
Neubauten aufRerhalb von Neubaugebieten, gilt erst nach
Ablauf der gesetzlichen Frist zur Erstellung eines Warme-
plans nach Warmeplanungsgesetz. Vor diesem Hinter-
grund hat der Bundesgesetzgeber das Inkrafttreten der
65%-EE-Pflicht an die Fristen zur Erstellung eines Warme-
plans gekoppelt. Fir Hamburg bedeutet dies, dass bis
zum 30. Juni 2026 der Warmeplan aufgestellt sein muss
und ab dann die 65%-EE-Pflicht greifen wird.

Hamburg mit niedriger PKW-Dichte

Anfang 2024 gab es in Hamburg 426 PKW je 1.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohner. Das geht aus Daten hervor,
die im Rahmen der Europaischen Nachhaltigkeitswoche
veroffentlicht wurden. Damit weist die Hansestadt die
zweitniedrigste PKW-Dichte im Vergleich der Bundeslan-
der auf. Nur Berlin liegt mit 329 PKW je 1.000 Einwohne-
rinnen und Einwohner darunter. Im Bundesdurchschnitt
gab es 580 PKW je 1.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner. Gegeniiber dem Vorjahr sank der Wert in Hamburg
um vier PKW je 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner.

Gleichzeitig verfiigt Hamburg liber die im Vergleich der
Bundeslander hochsten Anteile an PKW mit alternativen
Kraftstoffarten. So sind in der Hansestadt 8,8 % aller
PKW Hybridfahrzeuge (Deutschland: 5,9 %). Bei den
Elektro-PKW liegt der Anteil an allen PKW in Hamburg
mit 3,7 % ebenfalls deutlich (iber dem Bundesdurch-
schnitt (2,9 %).

17



HARABAU Geschaftsbericht 2024 Ve

18

’ ¢.’

\
\ .__ .-.ﬂ
{ u
\
|

|

PLiE




Mit Blick auf die HARABAU

Strukturwandel, wir bleiben in Bewegung

Auch unter Beriicksichtigung der immer noch andauern-
den herausfordernden (welt-)politischen und wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen — dem weiterhin andauern-
den Angriffskrieg, neuen Kriegsgebieten und einer sich
abschwachenden Inflation auf hohem Preisniveau - ist
die HARABAU weiterhin auf einem stabilen Erfolgskurs
und ermaglicht ihren Mitgliedern ,richtig gut zu wohnen”,
bei Zahlung einer moderaten Nutzungsgebdihr.

Auch 2024 war gepragt von der konsequenten Fortfih-
rung unseres Entwicklungskonzeptes HARABAU 2025,
mit dem sich unsere Genossenschaft 2020 die mittelfris-
tigen Unternehmensziele neu gesteckt hat.

Die darin aufgenommenen Handlungsfelder umfassen
die Bereiche Wirtschaftliche Balance, Bestandsentwick-
lung, Mitgliederkommunikation und -zufriedenheit, Unter-
nehmenskultur und Digitalisierung sowie Nachhaltigkeit
und Klimaschutz. Hat das Konzept im Jahr 2020 weit-
gehend Zielvorgaben formuliert, ist im Laufe der vergan-
genen vier Jahre aus dem Konzept eine Agenda gewor-
den, die sich mit konkreten Projekten und erkennbaren
Entwicklungen in der Umsetzung befindet.

Hierin ist zugleich die Bestatigung zu sehen gewesen,
dass die damals ausgewahlten Handlungsfelder die rich-
tigen waren und immer noch sind.

Um die Mitgliederzufriedenheit zu erhéhen, haben wir in
den letzten Jahren viel an den internen Strukturen ge-
arbeitet — mit der klaren Zielsetzung, den Service und die
Leistungen fir die Mitglieder noch weiter zu verbessern
und auszubauen.

Bericht des Vorstands HARABAU

Die Implementierung des neu geschaffenen Bereichs
Quartiers- und Sozialmanagement war hier einer der
letzten noch fehlende Bausteine.

Bislang wurden einige Themen aus dem Bereich Quar-
tiersmanagement liber den Verein zur Férderung der Ge-
meinschaft in der Harabau e.V. abgebildet. Durch die Vor-
gaben in der Vereinssatzung konnten jedoch nicht alle
Mitglieder der Genossenschaft uneingeschrankt an den
Angeboten des Vereins partizipieren, denn die Satzung
sah eine Teilhabe nur fiir Kinder und Senioren vor.

Die beiden Mitarbeiterinnen des Vereins wurden daher
bereits zum 1. Januar 2024 als neue Mitarbeiterinnen

in die HARABAU Uberfiihrt. Sie sind dort nun fiir den
Bereich des Quartiers- und Sozialmanagements zustéan-
dig und haben bis zur Auflosung des Vereins die Kurs-
angebote, Ausfliige und alle weiteren Aktivitaten, die der
Verein anbot, liber einen zwischen der Genossenschaft
und dem Verein geschlossenen Geschéaftsbesorgungs-
vertrag fortgefiihrt. Seit der Liquidationsphase des Ver-
eins werden die Angebote des Vereins, wie zum Beispiel
die vielfaltigen kulturellen Angebote sowie die Sport-
kurse, nunmehr direkt tiber die HARABAU angeboten
und unterliegen damit auch keiner Zielgruppenbegren-
zung mehr.

Das Quartiers- und Sozialmanagement soll tiberdies den
sozialen Zusammenhalt in den Quartieren und auch tber-
greifend in der HARABAU stéarken. Hier geht es nicht nur
um Investitionen in Infrastruktur und das Wohnumfeld,
es geht auch darum Akteure, Mitglieder und Nachbarn

in den Quartieren zusammenzubringen, ein Netzwerk zu
spannen und auszubauen und entsprechend den genos-
senschaftlichen Prinzipien von Selbsthilfe, Selbstverant-
wortung und Selbstverwaltung den sozialen Zusammen-
halt im Quartier zu stéarken.
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Neben dem vom Verein bereits ibernommenen Kurs-
angebot sind entsprechend der obigen Zielsetzung
schon seit Mitte 2024 weitere Veranstaltungen zur
Starkung der Gemeinschaft ins Leben gerufen worden.

So fand am 20. August ein Get together fiir die neuen
HARABAU-Mitglieder in unserem Nachbarschaftstreff

in der Friedrichshainstrale statt. Im Rahmen eines
ungezwungenen Abendessens konnten sich die in
diesem Geschéaftsjahr neu eingezogenen Mitglieder in
entspannter Atmosphare kennenlernen. Durch dieses
Veranstaltungsformat wird die Willkommmenskultur bei
der HARABAU gestarkt und die neuen Mitglieder haben
von den anwesenden Mitarbeitenden und den Vorstands-
mitgliedern sowie Mitgliedern aus dem Aufsichtsrats-
gremium viel Uber die Vorteile einer Genossenschaft aus
erster Hand erfahren.

Auch ein Essen zu Ehren der Personen, die 50 Jahre Mit-
glied bei der Genossenschaft und der HARABAU auch
seit 50 Jahren als Mieter treu geblieben sind, fand am

6. November 2024 mit insgesamt 33 geladenen Gasten
statt.

HARABAU-Nachbarschaftsfonds

Wir setzen zudem im Bereich Quartiers- und Sozial-
management sehr auf Partizipation und haben den
HARABAU-Nachbarschaftsfonds ins Leben gerufen.

Mit Leben fiillen missen ihn nun die bei uns wohnenden
und nicht wohnenden Mitglieder. Wir erhoffen uns mit
dem Nachbarschaftsfonds Impulse fiir die Quartiersar-
beit und die soziale Quartiersentwicklung. Wir mochten
nicht an den Mitgliedern vorbei ,entwickeln”.

Bereits in der Vergangenheit gab es Anfragen fiir die
finanzielle Unterstiitzung von Projekten fiir die Ge-
meinschaft in der HARABAU, wie zum Beispiel fiir das
40-jahrige Jubildaumsfest in der Wohnanlage Pinneberger
Chaussee/Mergenthaler Weg.

Auch im Geschéftsjahr 2024 hat eines unserer Mitglieder
und Vertreter ein Nachbarschaftsfest fiir den 10. August
2024 fiir die Rahlstedter StraBe 49/49a und b sowie die
Loher StralRe 1 - 3 geplant. Das letzte Fest, so hatte er in
seinen Unterlagen gefunden, war ein Kindersommerfest
aus dem Jahr 1983. Es war mal wieder an der Zeit, ein
neuerliches Nachbarschaftssommerfest zu feiern, wie
er zutreffend feststellte. Das Projekt zum Wohle der Ge-
meinschaft wird entsprechend bezuschusst.

Seit Jahren verschonert ein Ehepaar die Wohnanlage

in der Berner Stralle. Alle erfreuen sich an der tUppigen
Blumenpracht und halten sich gerne im Innenhofbereich
der Wohnanlage auf. Es findet Klonschnack statt und die
Nachbarschaft kommt miteinander ins Gesprach. Diese
Blumenpflanzaktion kann kiinftig auch durch den Nach-
barschaftsfonds unterstiitzt werden.



Wie funktioniert der Nachbarschaftsfonds?

Es geht um die monetére Férderung von Projekten zum
Wohle der Gemeinschaft. Die Vergaberichtlinien wur-
den von der HARABAU erstellt und den Vertretern mit
der Einladung zur ordentlichen Vertreterversammlung
Ubersandt.

Die Richtlinie regelt insbesondere das Ziel und den
Zweck sowie die Grundséatze der Forderung und Vergabe
und legt den finanziellen Rahmen fest. So steht pro Jahr
ein Forderbetrag von insgesamt 20.000 € zur Verfiigung.
Pro Projekt ist grundsatzlich eine maximale Forderhohe
von 2.000 £ festgelegt. Uber die zu stellenden Férder-
antrdge der Mitglieder wird ein Vergabeausschuss,
bestehend aus sieben Mitgliedern der Vertreterversamm-
lung, entscheiden.

Der neu gewahlte Vergabeausschuss fiir den
HARABAU-Nachbarschaftsfonds

Dieser Vergabeausschuss wurde von der Vertreterver-
sammlung im Rahmen der ordentlichen Vertreterver-
sammlung am 20. Juni 2024 gewahlt. Es wurde bereits
mit Versand der Einladung um Riickmeldung gebeten,
wer flir den Vergabeausschuss kandidieren méchte. Die
HARABAU erhielt 13 positive Riickmeldungen fiir die
Kandidatur. Es wurden folgende Kandidaten (in alphabeti-
scher Reihenfolge) in den Vergabeausschuss gewahlt:
Peter Andres, llka Beck, Ralf Burmester, Jiirgen Ott,
Marco Pohl, Karin Siemer, Kim Thies

= T
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Bericht des Vorstands HARABAU

Erfolgreiche Umsetzung der ersten Projekte
aus den Mitteln des Nachbarschaftsfonds

Unmittelbar nach Bekanntgabe und Bereitstellung des
Nachbarschaftsfonds wurden viele, sehr unterschied-
liche Projektvorschlége beim Vergabeausschuss einge-
reicht, die nach sorgfaltiger und gewissenhafter Priifung
durch den Vergabeausschuss bewilligt wurden.

Die 2024 vom Nachbarschaftsfonds geforderten Mieter-
feste in mehreren Wohnanlagen und die Umsetzung von
Projekten, wie die Aufstellung eines 6kologisch wichti-
gen Insektenhotels oder eines Gerédteschrankes fir eine
Gemeinschafts-Hochbeetanlage, wurden dankbar und
begeistert von den Mitgliedern und Nachbarschaften
angenommen und werden sicher zu neuen Ideen und
Initiativen zum Wohle der Gemeinschaft anregen.

Unser Anliegen und das Ziel des Nachbarschaftsfonds,
dass die kreativen Wiinsche und Ideen zum Wohle der
Gemeinschaft zur weiteren Starkung der Nachbarschaf-
ten beitragen, wurden damit schon im ersten halben Jahr
erfillt.
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Die HARABAU ist weiterhin auf Erfolgskurs

Der Geschéftsverlauf der HARABAU ist auch im Jahr
2024 stabil und weiterhin auf Erfolgskurs.

Unsere Genossenschaft ist gepragt von Solidaritét, Fairness
und Transparenz. Sie wird getragen von der Gemeinschaft
engagierter Mitglieder. Das hat sich im Geschaftsjahr 2024
insbesondere gezeigt durch die zahlreiche Teilnahme der
Vertreter*innen an den vom Vorstand angebotenen Bege-
hungen in den Bestdnden der HARABAU im Zeitraum von
April 2024 bis Mitte August 2024, die sehr gute Nutzung
des neu implementierten Nachbarschaftsfonds und das
grofe Interesse an den vom Quartiers- und Sozialma-
nagement angebotenen Veranstaltungen.

Die HARABAU kauft ein Bestandsgebaude
im Herzen von Rahlstedt

Der Eigentumsiibergang erfolgte zum 1. Januar 2024. Die
Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG erweitert
damit ihren Wohn- und Gewerbebestand im Zentrum von
Rahlstedt durch den Ankauf des Objektes Boizenburger
Weg 9. Der Kaufvertrag wurde bereits am 13. September
2023 beurkundet.

Die Baugenossenschaft schlieft mit dem Erwerb des
1982 gebauten flinfgeschossigen Wohn- und Geschafts-
hauses mit zwdlf Wohneinheiten die Liicke zwischen den
schon im Eigentum der HARABAU stehenden angrenzen-
den Gebauden Boizenburger Weg 7 und 11.

In Zeiten, in denen Grundstiicksflachen immer knapper
werden und Bauen immer teurer wird, ist der Ankauf von
Bestandsimmobilien aktuell eine sinnvolle Alternative,
insbesondere, da die Kaufpreise fiir Bestandsimmobilien
deutlich sinken. Waren 2022 noch Faktoren von iiber 30
normal, werden jetzt bereits viele dltere Objekte sogar

schon fiir Faktoren unter 20 angeboten. Hier sind dann
natirlich immer die Kosten fiir die energetische Ertiichti-
gung mit einzupreisen. Mit dem Ankauf des Boizenburger
Weg 9 erfolgt eine technisch und wirtschaftlich sinnvolle
Arrondierung des HARABAU-Portfolios. Durch den Zu-
kauf der 1- bis 2-Personen-Wohnungen wéchst damit
erstmals wieder seit 2018 der Bestand der HARABAU
und das Wohnungsangebot der Genossenschaft im Zen-
trum von Rahlstedt wird auch noch in der lagebezogenen
Qualitat gestarkt.

Diese Objekte sind in Baualtersklasse, Typologie sowie
in der technischen und gestalterischen Ausgestaltung
bauahnlich. Die Fassade des erworbenen Objektes be-
steht aus rotbraunem Verblendmauerwerk. Die statisch
relevanten Bauteile sind mit Sichtbeton gestalterisch
herausgearbeitet.

Das Gebaude ist aktuell mit einer Vermietungsflache von
insgesamt 838 m?2 (Wohnflache 613 m?/Gewerbeflache
225 m?) vollvermietet. Die WohnungsgroRe betragt durch-
schnittlich 51 m2. Dabei verfiigen die vier Einzimmerwoh-
nungen {iber eine durchschnittliche WohnungsgréRe von
ca. 38 m2. Die acht Zweizimmerwohnungen bieten ihren
Bewohnerinnen und Bewohnern eine Wohnflache von
durchschnittlich 57 m2.

Alle Wohnungen verfiigen tiber einen nach Westen aus-
gerichteten Balkon sowie einen weitestgehend barriere-
freien Zugang liber eine Aufzugsanlage. Das Gebaude ist
unterkellert.

Aufgrund der Lage nahe der FuRgéangerzone und des
Rahlstedter Bahnhofes bietet die Wohnlage gute Ein-
kaufsmaglichkeiten fiir die Bewohner und eine hervorra-
gende Verkehrsanbindung.



Modernisierung und Instandhaltung

Im Geschéftsjahr 2024 haben wir 12,46 Mio. € in den
Erhalt und die Modernisierung unserer Wohnbestéande
investiert, dies entspricht statistisch betrachtet 85,95 €
auf jeden einzelnen Quadratmeter Wohnflache. Das ist
unser Beitrag fiir mehr Qualitat im Wohnumfeld, mehr
Komfort in den Wohnungen, mehr Effizienz in der Gebé&u-
detechnik zur Einddmmung hoher Energieverbrauche und
mehr Nachhaltigkeit in der Bewirtschaftung. Im Vergleich
zu 2023 verstetigen sich die Instandhaltungsaufwendun-
gen im Berichtsjahr auf weiterhin hohem Niveau - trotz
der negativen Vorzeichen bei den branchenbezogenen
Rahmenparametern.

Mit konsequentem Blick auf unseren HARABAU-Klimapfad
2030/2045 haben wir bei den baulichen Investitionen im
Jahr 2024 fortfiihrend den besonderen Schwerpunkt auf
energetische Modernisierungen und die Optimierung der
bestehenden Heizungsanlagen gelegt. So wurden 2024
allein Investitionen in MaRnahmen zur Reduzierung der
CO,-Emissionen in H6he von T€ 5.349 getatigt.

Unsere Wohnanlagen Beerenhéhe in Hamburg-Harburg
und Pinneberger Chaussee/Mergenthaler Weg in Ham-
burg-Eidelstedt werden seit Herbst 2024 iberwiegend
mit Warmepumpen beheizt. 65 % der erforderlichen
Warme im Jahresmittel liefern die Warmepumpen — und
das CO,-neutral. Fiir die wirklich kalten Tage des Jahres
verbleibt ein Spitzenlastkessel, der weiterhin mit Gas be-
trieben wird und nur arbeitet, wenn die Warmeerzeugung
aus den Warmepumpen allein nicht ausreicht. Um die
Betriebs- und Heizkosten fiir unsere dort wohnenden Mit-
glieder auch dauerhaft stabil zu halten, versorgen auf den
Dachflachen der Geb&ude errichtete Photovoltaikanlagen
die neuen Warmepumpen direkt mit dem selbsterzeugten
Sonnenstrom. Der Zukauf von Okostrom aus dem Netz
fallt damit spiirbar geringer aus. Eine lohnende Investi-
tion fir unsere Mitglieder und ein guter Beitrag fiir mehr
Klimaschutz.

Weiter profitierten die Bewohner*innen der Wohnanlage
im Pogwischrund in Hamburg-Rahlstedt mit 87 Wohnein-
heiten von nunmehr modernen, gut gedammten Fenstern,
die den heutigen Energiestandards entsprechen. Energe-
tisch ertlichtigt wurde auch die Wohnanlage Farmsener
Hohe in Hamburg-Farmsen mit zehn Wohneinheiten. Hier
erfolgte ebenfalls eine Erneuerung der Fenster.

In einem weiteren Bauabschnitt haben wir in Hamburg-
Ottensen in der Erdmannstr. 1 und 3 zwei weitere Auf-
zugsanlagen in der Wohnanlage erneuert. Die modernen
Aufziige fahren jetzt auch das Kellergeschoss an und
bieten damit mehr Komfort und sicherere Technik fiir die
Bewohnerinnen und Bewohner. Im Anschluss erhielten
die jeweiligen Treppenhduser einen neuen Anstrich. Fir
2025 ist der Abschluss der ErneuerungsmalRnahmen der
Aufziige im Eingang Am Born 13 vorgesehen.

Bericht des Vorstands HARABAU 23

Aber auch unsere ,jungen Mitglieder” kommen nicht

zu kurz — so wurde Ende 2024 der Spielplatz in unse-

rer Wohnanlage Liseistieg runderneuert. Bei schonster
Frihlingssonne konnten wir Ende Marz 2025 mit unseren
Mitgliedern die Einweihung feiern! Vor allem die Jiingsten
feierten ,ihre" neuen Spielgerate wie Nestschaukel, Spiel-
und Kletterturm, ein Bodentrampolin und eine grof3e
Sandkiste.



Ein herausragendes Bauprojekt fiir die HARABAU

Im Jahr 2024 begann mit erheblichem technischen,
logistischen und finanziellen Aufwand die umfassende
Modernisierung der FriedrichshainstralRe 8 in Ham-
burg-Rahlstedt - ein Solitdargebdude mit 61 Wohneinhei-
ten, das fit fiir die Zukunft gemacht wird.

Diese tiefgreifende Sanierung greift nicht nur in die Bau-
substanz ein, sondern wurde auch in enger Abstimmung
mit den Bewohnerinnen und Bewohnern umgesetzt.
Neben der energetischen Ertiichtigung und Neuge-
staltung der Gebaudehiille erfolgte eine grundlegende
Erneuerung der Bader, Elektrik und des Treppenhauses.
Als Dankeschon fiir die Strapazen der Bauzeit wurden
alle betroffenen Mitglieder und die ausfiihrenden Firmen
im Sommer 2024 zu einem Baustellenfest geladen. In
lockerer Atmosphare und mit einem Getrank und einer
Bratwurst in der Hand gab es Raum fiir ausgiebige Ge-
sprache und fiir Lob und Kritik.

Nach Abschluss der Arbeiten Mitte 2025 wird sich das
Gebaude in einer modernen Optik prasentieren und
hochsten energetischen Standards entsprechen. Mit
einem beeindruckend niedrigen Jahresenergiebedarf
von 65 kWh/m? setzt es ein Zeichen fiir nachhaltiges
Wohnen. Dariiber hinaus bieten die neu installierten bar-
rierefreien Bader eine zukunftsgerechte Wohnqualitat fir
alle Generationen.

Diese Modernisierung steht exemplarisch fiir das
Engagement der HARABAU in der klimafreundlichen
und sozialvertrdglichen Weiterentwicklung unseres
Wohnungsbestandes.

Weiterer Instandhaltungsaufwand fiel, wie auch in den
Vorjahren, fiir Reparaturen in bewohnten Wohnungen
und die Modernisierung von Wohnungen bei Nutzer-
wechseln an.

Aufgrund von Wohnungswechseln im Berichtsjahr
modernisierte die HARABAU 39 Wohnungen. Es entstan-
den zeitgemalRe und marktgerechte Wohnungen, die

den steigenden Anspriichen der wohnungssuchenden
Bewerber Rechnung tragen und die Vermietbarkeit der
Wohnungsbestdnde auch in Zukunft sicherstellen.

Wir setzen unseren Weg auch im Jahr 2025 fort - fiir
mehr Qualitdt im Wohnumfeld, mehr Komfort in den Woh-
nungen, mehr Effizienz in der Gebdudetechnik zur Ein-
dammung hoher Energiekosten und mehr Nachhaltigkeit
im Betrieb. Mit Blick auf den Klimapfad, aber auch auf
die Bediirfnisse unserer Mitglieder, sollen unter Einbezie-
hung der Fortfiihrung der Modernisierung in der Fried-
richshainstraBe 8 im Jahr rund 7,3 Mio. € in die energe-
tische Sanierung und Bestandserhaltung flieRen. Davon
sind allein ca. T€ 2.450 fir Projekte und MaRnahmen zur
Reduzierung der CO,-Emissionen vorgesehen.
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Ausgewahlte Schwerpunkte der Instandhaltungs-
und Modernisierungsaufwendungen 2024

0.016

Friedrichshainstralie 8
Vollmodernisierung *

030

Beerenhohe 10 — 31
Warmepumpen & PV *

405 T€

Pogwischrund 2 — 25

Erneuerung der Fenster
2 /0 re

Mergenthaler Weg/Pinneberger Chaussee
Warmepumpen & PV *

2717 e

Erdmannstr. 1+ 3
Erneuerung der Aufzugsanlagen

60 T¢

Liseistieg 2 — 18
54 Erneuerung der Spielflache/Spielplatz
T€

Farmsener Hohe 37/39
Erneuerung der Fenster

299+

Heizungsoptimierung/Hydraulischer Abgleich (div. WIE)*

* Anteil 2024
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Vermietungstatigkeit und Wohnkosten

Die monatliche Nutzungsgebiihr (nettokalt) bei der
HARABAU ist 2024 mit durchschnittlich 7,45 €/m?
moderat um 0,14 €/m?2 (2023 durchschnittlich 7,31 €/m?)
gestiegen. Der Anstieg resultiert weitestgehend aus
héheren Nutzungsgebiihren bei der Neuvermietung von
Wohnungen.

Die Fluktuationsrate, das heif3t das Verhaltnis der

in einem Jahr neu vermieteten Wohnungen zum
Gesamtbestand, stieg im abgelaufenen Geschéfts-
jahr auf 7,03 % (6,35 % Vorjahr). Es gingen 131
Wohnungskiindigungen ein (Vorjahr 154). Die Kiindi-
gungsgriinde zeigen, dass sich Wohnraumkiindigun-
gen durch die Genossenschaft nur bedingt beeinflus-
sen lassen.

Im Jahr 2024 bestand der Leerstand — wie die Jahre zu-
vor — aufgrund voriibergehender, kurzfristiger Leerstande
bei Wohnungswechseln oder notwendiger Renovierungs-
arbeiten. Hinzu kam der erforderliche und gewollte
Leerstand von Wohnungen aufgrund der umfassenden
GroBmodernisierung der Friedrichshainstrale 8. Den
Bewohnerinnen und Bewohnern wurden wahrend der
Modernisierung addaquate Ausweichwohnungen zur
Verfligung gestellt. Zum Bilanzstichtag waren 4 Wohnun-
gen nicht vermietet.

Als Genossenschaft iibernehmen wir gesellschaftliche
und soziale Verantwortung. In Zeiten von Wandel und
Umbriichen bleiben wir fiir unsere Mitglieder eine verlass-
liche Vermieterin und Partnerin.

Grunde fur einen Wohnungswechsel

Mitglieder sind innerhalb unseres Wohnungsbestandes umgezogen,

Mitglieder haben ihre Wohnung aufgegeben, da diese zu klein bzw. zu grol} war,

wohnende Mitglieder verstarben im Berichtszeitraum,

Mitglieder wechselten in eine Senioreneinrichtung bzw. Servicewohnanlage,

Mitglieder kindigten die Wohnung aufgrund eines Orts- bzw. Arbeitsplatzwechsels,

Mitglieder zogen in erworbenes Wohneigentum,

Mitglieder verhielten sich nicht vertragsgerecht,

Mitglieder kiindigten das Nutzungsverhaltnis aufgrund wohnungs- und
mieterbezogener Griinde sowie Anderungen ihrer Lebensverhéltnisse.
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Unsere Mitglieder — Fundament unserer Genossenschaft

Der Mitgliederbestand und die Anzahl der Anteile veranderten sich im Berichtsjahr wie folgt:

Mitglieder Anteile

Bestand am Anfang des Geschaftsjahres 3 8: 47 49
Zugang 2024 3¢ 2.006
Abgang 2024 _ 2( - . >61
Bestand am Ende des Geschaftsjahres 3 01 47 94

Im Durchschnitt ist jedes Mitglied mit 13,7 Anteilen (Vorjahr 13,7) beteiligt.
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Lob, Kritik und Verbesserungsvorschlage -
Begehungen der Wohnanlagen mit den
Vertretern

Anfang Mérz 2024 verschickte die HARABAU Einladun-
gen an die Vertreter*innen zur gemeinsamen Begehung
der verschiedenen Wohnbestdnde mit dem Vorstand. Die
Rickantworten mit den Zusagen fiir die Teilnahme lieRen
nicht lange auf sich warten.

Die Begehungen fanden im Zeitraum von Anfang April
2024 bis Mitte August 2024 statt. Der Vorstand hatte
bereits im Jahr 2021 die damaligen Vertreter*innen zu
Treffen und Besichtigungen entsprechend ihrer jeweili-
gen Wahlbezirksbesténde eingeladen. Neben dem per-
sonlichen Kennenlernen lag der Fokus bei diesen Treffen
auf dem Austausch Uber wichtige, die Wohnanlagen und
Mieteranliegen betreffende Themen sowie auf der Inten-
sivierung der Zusammenarbeit von Vertreterinnen und
Vertretern und Vorstand.

So begann Vorstandsmitglied Mario Mack die Begehun-
gen nach der BegriiBung der Anwesenden immer mit
den einleitenden Séatzen: ,Das ist Ihre Veranstaltung. Sie
bestimmen, was Sie uns zeigen mdchten. Sie kdnnen un-
ser Treffen nutzen, um Kritik zu iben, Verbesserungsvor-
schldge einzubringen und Wiinsche zu duern. Uber Lob
freuen wir uns natdirlich auch.”

Damit ist bei allen Begehungen der Grundstein fiir einen
offenen Austausch auf Augenhdhe gelegt. Vorstand
Mario Mack erlautert, warum die Begehungen so eine
hohe Bedeutung fiir die Genossenschaft haben:

,Die Impulse seitens der Vertreterinnen und Vertreter
bei den gemeinsamen Begehungen sind nicht nur gute
und offene Gesprache. Mit dem Selbstverstandnis,
dass wir unsere Bestédnde insbesondere auch nach den
Bediirfnissen und Anforderungen unserer Mitglieder
entwickeln wollen, flieBen die angesprochenen Themen
und Wiinsche kurzfristig in das tagliche Bewirtschaf-
tungsgeschaft oder mittelfristig in die Investitions- und
Erhaltungsplanungen fiir die Wohnanlage ein. Fiir uns ein
sehr wichtiger Baustein fiir die Entwicklung der Genos-
senschaft — und Spall macht es obendrein noch!”



Die bliihenden Garten und Balkone
der HARABAU-Sommerblumenaktion

Am 16. Mai 2024 fand zum vierten Mal die Sommerblu-
menaktion der HARABAU fiir unsere Mieter/innen statt.
Neben dem bereits erprobten Standort in Rahlstedt, in
der FriedrichshainstraRe, wurden dieses Jahr auch bli-
hende Pflanzen in der Berner Stralle und in der Timmen-
dorfer StralRe 2 auf der Garagenhofauffahrt verteilt. Erst-
malig fand die Sommerblumenaktion auch im Stadtteil
Volksdorf auf dem Parkplatz beim Buchenkamp 43 statt
und wurde sehr gut angenommen.

Das Gartenbauunternehmen Zum Felde und die Mitar-
beitenden der HARABAU verkauften an unsere Mitglie-
der gegen eine kleine Schutzgebiihr in Héhe von 0,50 €
insgesamt 600 Sommerbliiher wie Petunien, Margeriten,
Ménnertreu und Lavendel, um nur einige zu nennen.

Die Einnahmen der diesjdhrigen Sommerblumenaktion
wurden zu 100 % an die Hamburger Tafel e.V. gespendet.
Da die Zahl der Bediirftigen, die wenig bis gar kein Geld
librig haben, um sich mit Lebensmitteln zu versorgen,
auch in Hamburg stetig steigt, war es vielen Genossen-
schaftsmitgliedern ein groRes Anliegen, die wertvolle Ar-
beit des Hamburger Tafel e.V. zu unterstiitzen. So kamen
neben dem Erlos aus der Schutzgebiihr in Hohe von

315 € noch weitere zusatzliche Spenden in Héhe von
285 € zusammen. Der Gesamtspendenbetrag belief sich
auf 600 €.




30

HARABAU Geschiéftsbericht 2024

Nachbarschaftstreffs

Unsere Nachbarschaftstreffs in den Wohnanlagen er-
freuen sich nach wie groRer Beliebtheit.

Sie bieten den Mitgliedern fiir zahlreiche Anlasse die
Méglichkeit zusammenzukommen und sich auszutau-
schen — Gemeinschaft zu erleben.

So finden die Veranstaltungen, die iiber Jahre vom Verein
zur Férderung der Gemeinschaft in der HARABAU e.V. or-
ganisiert worden sind, natirlich weiterhin in den gewohn-
ten Formaten statt, nur der Teilnehmerkreis ist jetzt nicht
mehr auf Jung und Alt beschrankt.

Wir danken an dieser Stelle insbesondere den vielen
freiwilligen und ehrenamtlichen Mitgliedern des Vereins
flir ihre unermiidliche Unterstiitzung in den vergangenen
Jahren und hoffen, dass sie auch die Aktivitaten aus dem
Bereich des Quartiers- und Sozialmanagements weiter-
hin ehrenamtlich so engagiert unterstiitzen.

Ordentliche Vertreterversammlung 2024

Am 20. Juni 2024 trat die im vergangenen Jahr neu
gewdhlte Vertreterversammlung erneut im Rahmen der
ordentlichen Vertreterversammlung zusammen.
Aufgrund der vielen Zusagen zur Teilnahme fand die Ver-
treterversammlung auch dieses Jahr wieder in der Aula
des Rahlstedter Gymnasiums statt, das unweit von der
Geschéaftsstelle der HARABAU gelegen ist und ausrei-
chend Platz bot.

Die Leitung der Vertreterversammlung ibernahm die-
ses Jahr wieder der Aufsichtsratsvorsitzende Ekkehard
Wysocki und begriiBte um 19 Uhr 57 stimmberechtigte
Vertreterinnen und Vertreter.

Der Bericht des Vorstandes begann mit einem Riickblick
Uber die wesentlichen Projekte aus dem Jahr 2023.
Hierbei lag der Fokus insbesondere auf dem fiir die HA-
RABAU entwickelten Klimapfad, der Mietenentwicklung
und den MaRnahmen zur Instandhaltung und Modernisie-
rung des Wohnbestandes.

Der Vorstand prasentierte danach in seinem Bericht neben
den wichtigen wirtschaftlichen Kenn- und Geschéaftszah-
len fiir 2023 auch die aktuellen Schwerpunkttatigkeiten
der HARABAU. Er vermittelte hierbei ein klares Bild von
der aktuellen Finanz- und Wirtschaftssituation, der inflati-
onsgetriebenen Steigerung der Kosten, der Handwerker-
knappheit, zunehmenden Anforderungen an Klimaschutz
und nachhaltiges Handeln.

Mit der Zielsetzung, die genossenschaftlichen Prinzipien
Selbsthilfe, Selbstverantwortung und Selbstverwaltung
in der HARABAU weiter zu stéarken, stellt die HARABAU
iber das neu implementierte Team des Quartiers- und
Sozialmanagement den Mitgliedern einen Nachbar-
schaftsfond zur Verfligung. Er soll zur Aktivierung von
Mitgliedern dienen und ehrenamtliche Tatigkeiten zur
Starkung der Quartiere und zur Férderung der Gemein-
schaft unterstiitzen. Geférdert werden also Projekte und
MaBnahmen von Mitgliedern fiir die Gemeinschaft. Der
Vorstand gab der Vertreterversammlung im Zuge der
Vorstellung des Nachbarschaftsfonds auch die damit
aufgestellten Richtlinien zur Vergabe der Fordermittel zur
Kenntnis. Diese sehen vor, dass (iber die zu fordernden
Projekte ein Vergabeausschuss entscheidet.



Zu diesem Tagesordnungspunkt fand zunachst ein offe-
ner Austausch der Vertreter statt und sodann wurde der
Vergabeausschuss, bestehend aus sieben ehrenamtlich
arbeitenden Vertreter*innen gewahlt. Der Vergabeaus-
schuss besteht jetzt fiir die kommenden zwei Jahre -
bis zur ordentlichen Vertreterversammlung 2026 - aus
folgenden Vertretern (hier in alphabetischer Reihenfolge
aufgelistet): Peter Andres, Ilka Beck, Ralf Burmester, Jir-
gen Ott, Marco Pohl, Karin Siemer und Kim Thies.

Die Vertreterversammlung fasste die obligatorischen Be-
schliisse zum Jahresabschluss und der Riicklagen- und
Gewinnverwendung sowie der Entlastung des Aufsichts-

i s

rates und des Vorstandes, und zwar allesamt einstimmig.
Die Dividende, die wieder in Hohe von 4 % der jeweiligen
Geschéftsguthaben von der Vertreterversammlung
beschlossen wurde, konnte Mitte Juli 2024 ausgezahlt
werden.

Turnusgemal schieden im Jahr 2024 die Aufsichtsrats-
mitglieder Ekkehard Wysocki und Beate Hofling aus.
Beide stellten sich fiir eine Wiederwahl zur Verfiigung
und wurden erneut gewahlt.
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Unser HARABAU-Team — in alter Besetzung
neu aufgestellt

Unser HARABAU-Team ist im Jahr 2024 zun&chst von 24
Mitarbeitenden (ohne Vorstand) auf 26 angewachsen,
und zwar unmittelbar zum 1. Januar 2024.

Alexa Skroch und Conny Zander, die zuvor iiber Jahre er-
folgreich fiir den Verein zur Forderung der Gemeinschaft
in der HARABAU e.V. tdtig gewesen sind, wechselten zum
Jahresbeginn in die neu implementierte Abteilung Quar-
tiers- und Sozialmanagement.

Verabschiedung
Sabine Hammann -
in Hamburg sagt man
Tschiss

Ende Oktober mussten wir
uns von unserer seit 32 Jahren
bei der HARABAU beschéftig-
ten ,guten Seele” der Buch-
haltung, Sabine Hammann,
verabschieden. Sie ist in den
wohlverdienten Ruhestand gegangen, bleibt uns aber als
Vertreterin und Mitglied der HARABAU erhalten.

Kurz mal raus — das diesjahrige Teamevent
flhrte in eine andere Hansestadt

Am Mittwoch, dem 24. April 2024, fand das diesjéhrige
Teamevent in Form eines Betriebsausfluges statt. Feder-
fihrend wurde der Ausflug von zwei Mitarbeitenden der
HARABAU organisiert. Mit der Regionalbahn fuhren die
Mitarbeitenden gemeinsam mit dem Vorstand in die
Hansestadt Bremen und erfuhren dort im Rahmen der
Stadtfiihrung allerlei Wissenswertes (iber die Stadt, die
Architektur, die Historie und den Handel. Nach dem rus-
tikalen Mittagessen mit Hausmannskost ging es weiter
zum Schwarzlicht-Minigolf. Gespielt wurde in Teams

mit vier bis fiinf Kollegen und Kolleginnen. Danach machte
sich das Team mit viel guter Laune und schonen Erinne-
rungen an einen gelungenen Tag auf den Riickweg in die
schonste Stadt der Welt — Hamburg!

Bericht des Vorstands HARABAU

AZUBI-DAY 2024

Einmal im Jahr 1&adt der Verein Hamburger Wohnungs-
baugenossenschaften e.V. alle Auszubildenden aus den
Genossenschaften, die in Hamburg ansassig sind, zum
+AZUBI-DAY" ein.

Marina Lujic, unsere Aus-
zubildende in der HARABAU:

,Dieses Jahr durfte ich das
erste Mal teilnehmen.

Die Veranstaltung fand am
18. September bei der HBH
statt.

Das Motto des AZUBI-DAY
lautetete: ,Wo will ich hin? —
Genossenschaften im
Wandel.’ Ein spannendes und ebenso weitreichendes
Thema.

Am Vormittag wurde das Thema mittels Vortragen und
in Gesprachsrunden aufbereitet. Am Nachmittag stand
eine Besichtigung des Quartiers der HBH in Barmbek-Siid
auf dem Programm, wo {iber einen Zeitraum von
zehn Jahren ein Quartiersentwicklungskonzept umge-
setzt werden soll."

Ein guter Erfahrungsaustausch fiir unsere Auszubil-
dende, die ihre Ausbildungszeit aufgrund von sehr gu-
ten Leistungen um ein halbes Jahr verkiirzen wird und
danach bei uns als Duale Studentin weiterarbeiten und
studieren wird.

33






Neue Gesamtzusage zur betrieblichen
Altersversorgung

Die betriebliche Altersversorgung bei der HARABAU war
bislang in einer Betriebsvereinbarung geregelt, die aus
dem Jahr 1999 stammte. Sie ermdglichte den Mitarbei-
tenden eine Altersversorgung lber die Teilnahme am Ver-
sorgungswerk der Wohnungswirtschaft e.V.

Nach dem Tarifvertrag liber die Entgeltumwandlung zum
Zweck der betrieblichen Altersversorgung muss dem
Arbeitnehmer die Mdglichkeit eingerdaumt werden, bis

zu 8 % seines pensionsféhigen Gehaltes in die Altersver-
sorgung einzubringen. Auch die Definition des pensions-
fahigen Gehaltes und der begiinstigte Personenkreis sind
nach dem Tarifvertrag verandert worden.

Da die Betriebsvereinbarung nicht mehr der geltenden
Fassung des Gesetzes zur Verbesserung der betriebli-
chen Altersvorsorge (BetrAVG) entspricht, ist eine Anpas-
sung im Jahr 2024 erforderlich gewesen.

Eine Anderung der Betriebsvereinbarung durch einen
Nachtrag oder Ahnliches schied aus, da gegenwirtig
kein Betriebsrat gewahlt ist, mit dem eine entsprechende
Regelung getroffen werden konnte. Moglich blieben
damit grundsatzlich die Kiindigung der Betriebsvereinba-
rung gegeniiber den Beschéftigten oder die Anderung der
Regelungen durch eine Gesamtzusage des Arbeitgebers.
Letzteres erschien uns vorzugswiirdig, damit bei einer
Fortfiihrung der gelebten Praxis weiterhin eine einheitlich
und schriftlich fixierte Grundlage in Ergdnzung zu den
gesetzlichen Vorschriften existiert.

Die neue Gesamtzusage wurde dem Aufsichtsrat in der
Novembersitzung vorgestellt und den Mitarbeitenden im
November 2024 auf einer Teamversammlung prasentiert.
Sie fand grofRen Anklang.
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Ein Lohnbaustein fiir die Gesundheit

Die HARABAU bietet nicht nur richtig gutes Wohnen,
sondern es wird auch viel Wert auf die Gesundheit bzw.
Gesunderhaltung der Mitarbeitenden gelegt, die tag-
téaglich den Mitgliedern bei allen Anliegen zur Verfligung
stehen.

Betriebliche Gesundheitsforderung ist eine moderne
Unternehmensstrategie, deren Ziel darin besteht, Krank-
heiten am Arbeitsplatz vorzubeugen, Gesundheit zu stér-
ken und das Wohlbefinden der Mitarbeitenden an ihrem
Arbeitsplatz zu verbessern und langfristig zu erhalten.

Seit 2022 haben die Mitarbeitenden die Mdglichkeit, von
den Leistungen einer eigens abgeschlossenen Betriebs-
krankenkasse zu profitieren.

Die anonymisierte Auswertung der Nutzung der Leis-
tungen der Betriebskrankenkasse zeigt, dass es sich
nach wie vor um eine sinnvolle Sozialleistung handelt.
Insgesamt haben 64 % der angemeldeten Mitarbeiten-
den das Gesundheitskonzept genutzt. Durchschnittlich
haben die Mitarbeitenden im Jahr 2024 5,3 Rechnungen
eingereicht.

Auswertung Betriebskrankenkasse aktuell

Nutzungsquote
2024

Rechnungen
pro Person
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Anzahl Geb&ude

HARABAU mit Klimapfad auf Nachhaltigkeits-
kurs

Die HARABAU setzt verstéarkt auf nachhaltigen Klima-
schutz und Energiemanagement, um ihren CO,-FulRab-
druck zu reduzieren. Angesichts des fortschreitenden
Klimawandels mit extremen Wetterereignissen verfolgt
die Genossenschaft das Ziel, unseren Wohnungsbestand
schrittweise CO,-neutral zu gestalten, ohne die Bezahl-
barkeit fir unsere Mitglieder zu geféhrden.

Seit der Einfiihrung des Unternehmenskonzepts
HARABAU 2025 liegt der Fokus auf energieeffizienter
Modernisierung und ressourcenschonender Bewirtschaf-
tung. Der zentrale Steuerungsindikator ist die CO,-Intensi-
tat der Gebaude.

Unser HARABAU-Klimapfad 2030/2045 hilft, individuelle
Strategien zu entwickeln, um Verbrauch und Emissio-
nen nachhaltig zu senken und auf CO,-freie Energien
umzustellen.

Bereits 2023 wurden gezielte Malnahmen zur CO,-Reduk-
tion fiir jede Wohnanlage festgelegt, begleitet von

CO,-Emissionen pro Objekt (kWh/m?a) fir HARABAU
Jahr 2023

32

24

16
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N

CO,-Emissionsklasse in kWh/m?a

Mittelwert Betrachtungsbestand: 20 kWh/m?a
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externer Expertise durch das Beratungsunternehmen

iwb Immobilienwirtschaftliche Beratung GmbH. Unsere
Analysen aus dem Jahr 2021 zeigen, dass Dacher und
Fassaden energetisch gut abschneiden, wahrend Fenster
und Kellerdeckendd@mmungen noch Verbesserungspo-
tenzial haben. 30 % der Heizsysteme haben bereits einen
regenerativen Anteil; viele dltere Warmeerzeugungsanla-
gen stehen mittelfristig zur Erneuerung an.

Die Effizienzwerte der Geb&dude verbessern sich
kontinuierlich: Der durchschnittliche Energieverbrauch
sank auf 95 kWh/m2, der CO,-Ausstol auf

20 kgCO,/m2a - beides spiirbare Fortschritte gegen-
liber 2021. Damit tréagt die HARABAU aktiv zur Errei-
chung der Klimaschutzziele bei.

Die nachhaltigste Investition in die Zukunft unserer Ge-
nossenschaft besteht darin, unsere Ressourcen verant-
wortungsvoll zu nutzen, ein respektvolles Miteinander zu
pflegen, wirtschaftlich klug zu agieren und die Umwelt zu
schiitzen - vereint in Engagement und Uberzeugung.

22-37

37-42 42 - 47 47 - 52 >=52
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Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens
und Geschaftsverlauf

Die Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
(HARABAU) wurde 1947 gegriindet. |hr Sitz befindet sich
in 22143 Hamburg, Bargteheider Stralle 99.

Unsere Genossenschaft verfiigt liber 2.291 eigene Woh-
nungen, 22 Gewerbeflachen (ohne Eigennutzung) und
1.141 Garagen und Stellplatze.

Unsere Wohnungen werden ausschlieflich an Mitglieder
unserer Genossenschaft vermietet. Unser Geschéfts-
modell konzentriert sich nicht auf hohe Mieten oder kurz-
fristige Gewinne, sondern auf eine langfristige Nutzung
durch zufriedene Mitglieder, die verantwortungsbewusst
mit dem Wohnungsbestand umgehen und ein harmoni-
sches Miteinander in der Nachbarschaft fordern. Trotz
des Verzichts auf Gewinnmaximierung handelt unsere
Genossenschaft wirtschaftlich vorausschauend, um ihre
Ziele sozial ausgewogen, umwelt- und ressourcenscho-
nend sowie nachhaltig Gber Generationen hinweg zu
verwirklichen.

Geschaftsverlauf

Trotz der herausfordernden wirtschaftlichen und bran-
chenspezifischen Bedingungen im Jahr 2024 hat sich
unser Geschaftsgebiet als widerstandsfahig und anpas-
sungsfahig erwiesen.

Die Nachfrage nach bezahlbarem und gut ausgestatte-
tem Wohnraum bleibt weiterhin hoch, auch unterstiitzt
durch anhaltende Zuwanderung und Fluchtbewegungen
nach Deutschland und insbesondere nach Hamburg.
Durch fortwéhrende Investitionen in den Bestand und
die Wohnqualitat, verbunden mit sozialvertraglichen und
moderaten Nutzungsgebihren, starkt die HARABAU ihre
Position als verlassliche und verantwortungsbewusste
Wohnungsbaugenossenschaft in Hamburg.

Die Heiz- und Energiekosten bei der HARABAU haben
sich 2024 unterschiedlich entwickelt. Wahrend sich die
Preise fir Gas durch langfristige Vertrdge mit den Versor-
gern nur gedampft erhoht haben, setzte sich der Preisan-
stieg bei Fernwéarme weiter fort. Die steigenden Fernwar-
mekosten sind unter anderem auf den Wegfall
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der Energiepreisbremse und hohere Energiepreise zu-
rickzufiihren. Zusétzlich beeinflussen die Riickkehr zum
regularen Mehrwertsteuersatz von 19 % auf Haushalts-
energie sowie steigende Netzentgelte die Nebenkosten.
Dadurch verstetigt sich auch der Strompreis 2024 auf
einem hoheren Preisniveau.

Diese Entwicklungen stellen sowohl unsere Mitglieder
als auch die HARABAU vor neue, auch finanzielle Her-
ausforderungen. Die HARABAU muss sich weiterhin auf
effiziente Energienutzung und nachhaltige MalRnahmen
konzentrieren, um die Kosten, die auf die Nebenkosten
unserer Mitglieder wirken, langfristig zu stabilisieren.

Vor dem Hintergrund der wachsenden Anforderungen an
die Dekarbonisierung der Wohnbesténde stand das Jahr
2024 im Zeichen der konkreten Umsetzung der im Jahr
2023 finalisierten umfassenden Klimastrategie fiir die
Genossenschaftsbestdnde. Dieser Prozess beinhaltet
entscheidende wirtschaftliche, technische und organisa-
torische Verpflichtungen fiir die HARABAU, die nun inte-
graler Bestandteil der mittel- und langfristigen Planungen
sind. Die Herausforderung besteht darin, Modernisierungs-
maflnahmen effizient umzusetzen, ohne die soziale Ver-
traglichkeit fiir unsere Mitglieder aus dem Blick zu verlie-
ren. Damit leistet die HARABAU einen aktiven Beitrag zur
nachhaltigen Transformation des Geb&dudesektors.

Im Jahr 2024 setzte die HARABAU bei ihren baulichen
Investitionen weiterhin einen klaren Fokus auf energeti-
sche Modernisierungen und die Optimierung bestehender
Heizungsanlagen. Dabei wurden gezielt MalRnahmen

zur Reduktion der CO,-Emissionen umgesetzt, darunter
Fenstererneuerungen, gezielte WarmedammmaRnahmen,
Heizungserneuerungen und -optimierungen sowie die
Installation von PV-Anlagen. Insgesamt investierte die
Genossenschaft im vergangenen Geschéftsjahr T€ 5.349
in diese nachhaltigen Projekte.

Weiterhin investierte die HARABAU wie in den vergange-
nen Geschéftsjahren grundlegend in die Instandhaltung
und Modernisierung ihres Wohnungsbestands, insbeson-
dere bei Nutzerwechseln. Insgesamt wurden 39 Wohnun-
gen saniert, um zeitgemalRen Wohnraum zu bewahren
und die Vermietbarkeit langfristig zu sichern.
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Diese Strategie setzt sich auch 2025 konsequent fort:
Neben Verbesserungen im Wohnumfeld und gesteiger-
tem Wohnkomfort liegt der Fokus auf hoherer Energie-
effizienz und Nachhaltigkeit.

Im Jahr 2024 betrug die durchschnittliche monatliche
Nutzungsgebiihr (nettokalt) bei der HARABAU 7,45 €/m?,
was einer moderaten Erhéhung von 0,14 €/m?2 gegeniiber
dem Vorjahr (2023: 7,31 €/m?) entspricht. Hauptséchlich
ist dieser Anstieg auf hohere Nutzungsgebiihren bei der
Neuvermietung von Wohnungen zuriickzufiihren.

Im Geschaftsverlauf gab es keine nennenswerten
Leerstdnde, und auch kiinftig sind keine zu erwarten.
Die Fluktuationsquote stieg von 6,35 % im Vorjahr auf
7,03 %. Der Leerstand im Jahr 2024 beschrankte sich
ausschlieBlich auf kurzfristige Wohnungswechsel oder
erforderliche Renovierungen.

Im vergangenen Geschéftsjahr nutzte die Genossen-
schaft die deutlich gesunkenen Grundstiicks- und Ge-
badudepreise bei Bestandsimmobilien, um ihren Bestand
gezielt zu erweitern. Dabei wurde das Gebdude am
Boizenburger Weg 9 mit zwélf Wohn- und zwei Gewerbe-
einheiten erworben und in den Bestand tberfihrt. Der
wirtschaftliche Ubergang erfolgte zum 1. Januar 2024.

Zum Jahresende 2024 erfolgte erfolgreich die Um-
stellung auf das ERP-System Wodis Yuneo, das die
Grundlage fiir erweiterte digitale Serviceangebote fiir
Mitglieder und eine marktorientierte Bewirtschaftung der
Bestdnde schafft.

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

inT€ Plan Ist Ist
2024 2024 2023

Umsatzerlose

aus Mieten + Umlagen * (L2 16.627 16812
Instandhaltungs- 6.525 5948 5306
aufwendungen **

Zinsaufwendungen 1.105 1.114 1.148
Jahrestiiberschuss 1.308 2.366 1.992

* ab Ist 2024 nur Mieteinnahmen und Erldse aus Umlagen;
vorher inkl. Zuschiisse und andere Erlése
** ab Ist 2024 ohne Versicherung und ohne Mieterbelastungen

Die Planungen fiir das Geschéftsjahr in Bezug auf Auf-
wendungen und Ertrége erfolgte nach konservativen bzw.
vorsichtigen Ableitungen auf Grundlage der vorldufigen
Vorjahreszahlen.

Der Riickgang in den geplanten Instandhaltungsaufwen-
dungen resultiert weitestgehend daraus, dass einige fiir
2024 vorgesehene Aufwandsmafinahmen erst im Folge-
jahr umgesetzt werden.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durch-
schnittlich rd. 40,79 €/m? Wohn- bzw. Nutzflache (Vor-
jahr 36,21 €/m3).

Aktivierte Zugénge waren in Hohe von T€ 6.806 zu ver-
zeichnen. Hierfiir ist im Wesentlichen die tiefgreifende
und umfassende Modernisierung der Friedrichshainstr. 8
in Hamburg-Rahlstedt ursachlich (T€ 6.516).

Die Zinsaufwendungen bleiben auf konstantem Niveau.
Die Vollauswirkung aus der Aufnahme eines Darle-
hens aus 2023 fiir den Zukauf eines Objektes in Ham-
burg-Rahlstedt mit wirtschaftlichem Ubergang zum

1. Januar 2024 sowie die Teilvalutierung eines weiteren
Darlehens in 2024 fiir eine ModernisierungsmalRnahme
glichen die Zinsdegression fast aus.

Zusatzlich wirkt sich die Teilauflésung der Pensionsriick-
stellung und die Aufldsung einer Riickstellung aus einem
Klageverfahren aufgrund eines gerichtlichen Vergleichs
(T€ 775) positiv auf das Jahresergebnis aus.

In Summe fiihrten die erlduterten Abweichungen zur
Vorjahresplanung im Wesentlichen zu einem héheren
Jahresergebnis.

Wir bewerten die Entwicklung unseres Wohnungsunter-
nehmens als stabil und zukunftssicher. Trotz heraus-
fordernder wirtschaftlicher und branchenspezifischer
Rahmenbedingungen konnten wir die Instandhaltung

und Modernisierung planmaRBig vorantreiben und unsere
Ertragslage nachhaltig sichern — und das bei konstantem
Personalbestand. Damit unterstreichen wir unsere Wider-
standsfahigkeit und unser langfristiges Engagement fiir
marktgerechten und bezahlbaren Wohnraum.



2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
2.1 Ertragslage

Der im Geschéftsjahr 2024 erzielte Jahresiiberschuss
setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

in T€
Bewirtschaftungstatigkeit

Bautatigkeit / Modernisierung
Sonstiger Geschéftsbetrieb
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Betriebsergebnis

Finanzergebnis
Neutrales Ergebnis

Ergebnis vor Steuer

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Jahresiiberschuss

2024 2023 Veranderung
1.858,3 2.198,7 -340,4
-559 -52,3 -3,6
-167,7 -137,4 -30,3
1.634,7 2.009,0 -374,3
-134 -214 8,0
757,6 20,7 736,9
2.378,9 2.008,3 370,6
-134 -16,3 29
2.365,5 1.992,0 3735

Der Jahresiiberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren,
liberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen Im-
mobilienbestandes. Diese Entwicklung entspricht unse-
ren Erwartungen.

Die Verdnderung in der Position Bewirtschaftungstatig-
keit ist im Wesentlichen auf gestiegene Instandhaltungs-
aufwendungen, denen leicht gestiegene Ertrége aus Soll-
mieten und gesunkene Ausgaben fiir Verwaltungskosten
gegeniiberstehen, zuriickzufiihren.

Das Neutrale Ergebnis weist im Wesentlichen Ertréage aus
der Auflésung von Riickstellungen aus. Davon resultieren
T€ 775 aus der Anpassung der (Pensions-)Rickstellung
auf Basis eines gerichtlichen Vergleichs.

Die Ertragslage der HARABAU bleibt stabil, verlasslich
in der Prognose und weiterhin auf einem soliden Niveau.
Wir rechnen damit, auch kiinftig Jahresiiberschiisse zu
erzielen, die die Zahlung einer 4 %-igen Dividende ge-
wahrleisten. In angemessenem Male wird auch die wei-
tere Bildung von Riicklagen erméglicht.
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2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig
darauf geachtet, sdmtlichen Zahlungsverpflichtungen
aus dem laufenden Geschéftsverkehr sowie gegeniiber
den finanzierenden Banken termingerecht nachkommen
zu kdnnen. Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome
so zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern
als angemessen angesehenen Dividende von 4 % weitere
Liquiditat geschopft wird, sodass ausreichende Eigen-
mittel fir die Modernisierung des Wohnungsbestandes
und ggf. fir Neuinvestitionen zur Verfligung stehen, ohne
dass dadurch die Eigenkapitalquote beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der
Euro-Wahrung, sodass Wahrungsrisiken nicht bestehen.
Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden
nicht in Anspruch genommen.

Bei den fiir die Finanzierung des Anlagevermdgens her-
eingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es
sich ausschliefllich um langfristige Annuitatendarlehen.

in T€

Finanzmittelbestand zum 01.01.

Cashflow aus der laufenden Geschaftstéatigkeit
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Finanzmittelbestand

Cashflow nach DVFA/SG**

PlanmaRige Tilgungen

*  Deutscher Rechnungslegungsstandard Nr. 21

Die durchschnittliche Zinsbelastung fiir unsere Darlehen
betrug im abgelaufenen Geschéaftsjahr 2,5 % (Vorjahr 2,5 %).

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich
aus der unten abgebildeten Kapitalflussrechnung nach
DRS 21*,

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow aus
der laufenden Geschéftstatigkeit fiir die planmaigen
Annuitaten sowie die vorgesehene Dividende von 4 %
ausreichte, aber die dariiber hinaus erfolgten hoheren
Investitionsauszahlungen in 2024 nicht deckte. Trotz Teil-
valutierung eines Darlehens nahmen die liquiden Mittel
um T€ 3.700 ab. Die Aufnahme des restlichen Darlehens
erfolgt im ersten Quartal 2025.

Durch den regelmaRigen Liquiditatszufluss aus den Nut-
zungsgebiihren bzw. Mieten wird bei ordnungsgemaler
Vergabe von Instandhaltungs- und Modernisierungsauf-
tragen und sorgfaltiger Investitionssteuerung die Zah-
lungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch zukiinftig
gesichert bleiben.

2024 2023
6.808,7 71724
5.688,0 5.825,5

-6.803,2 -3.067,3
—-2.585,1 -3.121,9
3.108,4 6.808,7
4.067,4 4.195,8
-3.274,5 -3.352,0

** Deutsche Vereinigung firr Finanzanalyse und Asset Management e.V. / Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft
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2.3 Vermogenslage
Die Vermdogenslage stellt sich zum 31. Dezember 2024
im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:
31.12.2024 31.12.2023

Vermogensstruktur T€ % T€ %
Anlagevermdgen 95.697,3 934 91.182,6 89,9
Umlaufvermdgen kurzfristig 6.787,3 6,6 10.231,7 10,1
Bilanzsumme 102.484,6 100,0 101.414,3 100,0
Kapitalstruktur
Eigenkapital 51.956,8 50,7 49.788,0 49,1
Fremdkapital langfristig

Verbindlichkeiten 44.108,6 43,0 45.383,1 44,8

Pensionsriickstellungen 585,6 0,6 1.174,9 1,2
Kurzfristige Fremdmittel 5.833,6 57 5.068,3 49
Bilanzsumme 102.484,6 100,0 101.414,3 100,0

Das Anlagevermdgen betragt 93,4 % der Bilanzsumme.
Es ist vollsténdig durch Eigenkapital und langfristige
Fremdmittel einschlieflich langfristiger Riickstellungen
gedeckt. Es nahm durch Investitionen in das Anlagever-
mogen (T€ 6.806) zu und verminderte sich im Wesent-

lichen durch planmaRige Abschreibungen (T€ 2.291). Das
Eigenkapital nahm um T€ 2.169 zu. Im Ergebnis entfallen
davon T€ 2.366 auf den Jahresiiberschuss abziiglich der

Dividende fiir das Vorjahr (T€ 285) und T€ 88 auf Verande-

rung des Geschaftsguthabens.

Die Eigenkapitalquote betragt bei einer um 1,1 % gestie-
genen Bilanzsumme 50,7% (Vorjahr 49,1 %).

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermdgens- und
Kapitalstruktur solide.

2.4 Finanzielle (und nichtfinanzielle) Leistungsindikatoren

Die fiir unsere Genossenschaft bedeutsamen finanziellen
Leistungsindikatoren stellen wir im Vergleich zum Vorjahr

wie folgt dar:

Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat

Durchschnittliche Nutzungsgebiihr
Fluktuationsquote

Durchschnittliche Instandhaltungskosten

%
%
€/m?
%
€/m?

2024

50,7
4,58
7,45
7,03
40,79

2023

49,1
4,03
731
6,35
36,21
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3. Risiko-, Chancen- und Prognosebericht

3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die geopolitischen Entwicklungen sowie Risiken aus glo-
balen Handelskonflikten belasten die konjunkturelle Ent-
wicklung in Deutschland weiterhin nachhaltig und fiihren
zu Unsicherheiten in der Wirtschafts- und Finanzpolitik.
Wie sich die vom Bundestag und Bundesrat beschlosse-
nen Schulden- und Investitionspakte konjunkturell aus-
wirken werden und welche Effekte insbesondere fiir die
Wohnungswirtschaft daraus erwachsen, lasst sich nicht
zuverldssig abschatzen. Zusétzlich zeigen sich vor allem
durch die Folgen des Ukrainekriegs strukturelle Veran-
derungen auf den Wohnungsmarkten, deren langfristige
Auswirkungen derzeit noch schwer zu prognostizieren
sind.

Die weiterhin auf hohem Preisniveau verharrenden Ener-
gie-, Bau- und Finanzierungskosten hemmen weiterhin
die Investitionsbereitschaft im Wohnungsbau und fiihren
zu einer deutlichen Zuriickhaltung bei der Bautatigkeit.
Fir die HARABAU bedeutet dies, dass alle aktuellen Neu-
bauprojektierungen und der Aktivierungspflicht unterlie-
genden Modernisierungsprojekte streng auf Wirtschaft-
lichkeit zu priifen sind.

Die gesetzlichen Vorgaben zum Klimaschutz und die
daraus resultierenden Anforderungen an die Wohnungs-
wirtschaft stellen auch unser Unternehmen vor groe
Herausforderungen auf dem Weg zur Klimaneutralitat.
Aufbauend auf einer Bestandsaufnahme der Objekte
zur Ermittlung der derzeitigen CO_-Emissionen haben
wir 2023 eine unternehmenseigene Klimastrategie ent-
wickelt, ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen
und finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen
und baurechtlichen Vorgaben. Etwaigen Kosten- und
Vermietungsrisiken gilt es in der Umsetzungsphase zu
begegnen.

Die Prognose fiir das Zinsniveau bleibt trotz sinkender
Inflationsrate stabil, was eine verladsslichere Planung der
FInanzierung ermdglicht. Allerdings bestehen weiterhin
Unsicherheiten hinsichtlich der staatlichen Fordermittel,
die eine zentrale Rolle fiir die erfolgreiche Umsetzung
der Dekarbonisierungsstrategie spielen. Ebenso ist

die Versorgungssicherheit im Energiesektor sowie die
Umstellung auf CO,-freie bzw. CO,-arme Warme- und
Stromerzeugung von entscheidender Bedeutung. Daher
muss die Klimastrategie kontinuierlich an zukiinftige Ent-
wicklungen angepasst werden.

Obwohl sich die Inflationsrate im Jahr 2024 abgeschwacht
hat, bleiben die Kosten fiir Material, Produkte und Dienst-
leistungen auf einem hohen Niveau, was sich unmittelbar
auf die Bewirtschaftung der Wohnungsunternehmen
auswirkt.

Trotz herausfordernder wirtschaftlicher und branchen-
spezifischer Rahmenbedingungen bleibt die Wohnungs-
wirtschaft, insbesondere im GrofRraum der Freien und
Hansestadt Hamburg, im Kerngeschaft der Vermietung
stabil und widerstandsféhig. Fiir die HARABAU besteht
aufgrund der aktuellen Marktlage derzeit nur ein gerin-
ges Risiko von Leerstand. Zudem fiihren die anhaltende
Zuwanderung und die Fluchtbewegungen nach Deutsch-
land und Hamburg zu einer steigenden Nachfrage nach
angemessenem Wohnraum, was den Markt zunehmend
verengt.

Die Mieteinnahmen der HARABAU sind durch beste-
hende Nutzungs- und Mietvertrage grundsatzlich ab-
gesichert. Aktuell sind die Risiken im Hinblick auf Zah-
lungsstromschwankungen und Liquiditat aufgrund der
regelmaBigen Mieteingédnge als gering einzustufen. Die
HARABAU verfolgt das Ziel, den Anstieg der Betriebs-
kosten fiir die Nutzerinnen und Nutzer zu begrenzen und
setzt weiterhin konsequent auf energetische Sanierung
sowie die Optimierung des Bestandes. Dennoch ist zu
erwarten, dass die finanzielle Belastung fiir Mitglieder
mit sehr geringem Einkommen trotz EinsparmalRnahmen
weiter steigen wird.

Die derzeitigen Risiken durch Zinsdnderungen sind auf-
grund der Stabilisierung des Zinsniveaus als begrenzt zu
betrachten. Bei den langfristigen Fremdmitteln der Ge-
nossenschaft handelt es sich ausschlieBlich um langfris-
tige Annuitatendarlehen, die dinglich gesichert sind. Zins-
bindungsausldufe bis zum Jahr 2026 sind beriicksichtigt.
Fiir Neuabschliisse sind marktgerechte Zinskonditionen
zugrunde zu legen.

Neben den Zinsen bleiben auch die Baukosten im be-
trachteten Zeitraum auf einem hohen Niveau, was ein
wirtschaftliches Risiko fiir Modernisierungs- und Neu-
bauvorhaben darstellt. Um das Kostensteigerungsrisiko
zu begrenzen, werden gezielte Aufschlage in den In-
standhaltungsbudgets eingeplant, Investitionen bereits
in der Planungsphase abgesichert und ein effektives Pro-
jektcontrolling eingesetzt. Sollte aus Sicht der HARABAU
die angestrebte Zielrentabilitat nicht erreicht werden,
konnte dies in einzelnen Fallen zu einer zeitlichen Ver-
schiebung oder Anpassung von Projekten fiihren.

Das Risikomanagementsystem unserer Genossenschaft
ist grundlegend etabliert und umfasst sowohl Controlling
als auch die regelmaRige interne Berichterstattung.
Zusatzlich werden externe wirtschaftliche Faktoren, ins-
besondere die Entwicklungen auf dem Wohnungs- und
Kapitalmarkt, fortlaufend analysiert. Ziel des Risiko-
managements ist es, friihzeitig Trends zu erkennen und



durch gezielte MalRnahmen potenziell negative Aus-
wirkungen auf die Entwicklung der Genossenschaft zu
minimieren.

Unsere Genossenschaft hat beziiglich der Datenschutz-
grundverordnung (DSGVO) entsprechende MaRnahmen
im Rahmen der Empfehlungen des Verbands norddeut-
scher Wohnungsunternehmen e.V. umgesetzt.

3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Angesichts der aktuellen Marktlage und der prognos-
tizierten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt in
Hamburg und Umgebung sehen wir aufgrund unseres
genossenschaftlichen Geschaftsmodells weiterhin iiber-
wiegend Chancen fiir eine ausgewogene Entwicklung der
HARABAU. Wir rechnen mit einer stabilen Vermietungs-
situation und moderat steigenden Mieten. Zusatzliche
Potenziale liegen in der wirtschaftlichen Optimierung
durch arrondierenden Neubau, gezielte Zukaufe, struktu-
relle Bestandspflege sowie energetische Modernisierun-
gen. Die abgeschlossene Dekarbonisierungsstrategie des
vergangenen Geschéftsjahres sorgt zudem fiir ein hohes
Mal an Planungssicherheit in technischer, organisatori-
scher und wirtschaftlicher Hinsicht. Wohnungsverkaufe
sind derzeit nicht vorgesehen.

Die wohnbegleitenden Dienstleistungen, Beratungsange-
bote und Nachbarschaftstreffs tragen auch in den kom-
menden Jahren zur Steigerung der Lebensqualitét in den
Quartieren bei und fordern stabile Nachbarschaftsstruk-
turen. 2024 hat die HARABAU zudem ein Quartiers- und
Sozialmanagement eingerichtet, das gezielt auf die Be-
diirfnisse der Gemeinschaft eingeht, Angebote entwickelt
und strukturiert sowie Unterstiitzung bei Hilfsbeddirftig-
keit bereitstellt.

Durch die ERP-Umstellung auf Wodis Yuneo Ende des
Jahres 2024 legen wir den Grundstein fiir optimierte
digitale Angebote. Die zentralen Ziele sind eine hohere
Flexibilitat und Zukunftssicherheit angesichts sich wan-
delnder Marktbedingungen, die Verbesserung der Ser-
vicequalitat fir unsere Mitglieder sowie die Effizienzstei-
gerung in den Arbeitsprozessen.

3.3 Prognosebericht

In der Unternehmensplanung wurden die aktuell beste-
henden und absehbaren Risiken beriicksichtigt. Dennoch
bleiben die Prognosen fiir 2025 angesichts des unsiche-
ren wirtschaftlichen und politischen Umfelds mit gewis-
sen Unwaégbarkeiten behaftet. Diese Unsicherheiten in
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der Risikoeinschatzung kénnen zu Abweichungen einzel-
ner Kennzahlen fiihren.

Zum Zeitpunkt der Lageberichtserstellung werden die
negativen Risiken fiir die HARABAU als kalkulierbar be-
wertet. Trotz bestehender Herausforderungen entwickelt
sich das Kerngeschift der Genossenschaft weiterhin po-
sitiv. Aufgrund der aktuellen Marktlage und der prognosti-
zierten Entwicklung ist weder mit erheblichem Leerstand
noch mit signifikanten Mietausféllen zu rechnen. Die
Investitionen sowie die energetische Transformation des
Bestands werden weiterhin ausgewogen und wirtschaft-
lich ausbalanciert umgesetzt.

Unter Beriicksichtigung der aktuellen wirtschaftlichen
und branchenspezifischen Rahmenbedingungen sowie
der moderat steigenden Nutzungsgebiihren erwarten wir
fiir 2025 Mietertrage einschlieRlich Umlagen in Héhe von
T€ 17.085. Die Zinsaufwendungen werden voraussichtlich
T€ 1.050 betragen, wahrend die geplanten Instandhal-
tungskosten (ohne Versicherungsschaden und Mieterbe-
lastungen) mit T€ 6.000 angesetzt sind. Die Fortfiihrung
von Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen
erfolgt planmaBig und nachhaltig.

Fir das Geschaftsjahr 2025 sind zur Reduzierung der
CO,-Emissionen bereits Investitionen im Bereich Fenster-
erneuerung, Warmedammung, Heizungserneuerung und
-optimierung, sowie Errichtung einer Photovoltaikanlage
in Hohe von ca. T€ 2.450 vorgesehen.

Fir das Jahr 2025 erwarten wir, trotz weiterhin hoher Auf-
wendungen fiir die Bestandserhaltung, einen Jahresiiber-
schuss von T€ 1.834. Dadurch wird unser Eigenkapital
weiter gestéarkt und die finanzielle Grundlage fiir zukiinf-
tige Investitionen nachhaltig verbessert.

Hamburg, den 6. Mai 2025

Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
Der Vorstand

Mario Mack Meike Dingermann
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Bilanz zum 31.12.2024

Aktivseite
in €
A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

N

oo AW

Anlagevermdgen insgesamt:

B. Umlaufvermégen

I. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Sonstige Vermogensgegenstande

. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

0,00 121,08

93.895.693,16 86.891.152,70
1.349.418,20 1.336.525,99
6.035,21 2.964,01
311.308,65 297.431,37
134.842,89 0,00
0,00 95.697.298,11 2.654.443,43
95.697.298,11 91.182.638,58

3.381.604,74 3.205.406,85

61.701,01 35.077,82
588,81 1.035,03
206.656,32 268.946,14 141.320,40
3.108.356,06 6.808.683,05

28.353,08 40.176,76

102.484.558,13

101.414.338,49




Passivseite
in €
A. Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen
Rickstandige féllige Einzahlungen auf Geschaftsanteile

(Vorjahr:

Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage
- davon aus Jahrestiiberschuss im Geschaftsjahr eingestellt

(Vorjahr:

2. Andere Ergebnisriicklagen
- davon aus Jahresiiberschuss im Geschéftsjahr eingestellt

(Vorjahr:

11l. Bilanzgewinn
1. Jahresiberschuss
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt
B. Riickstellungen

1. Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
2. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen

4. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern
(Vorjahr:
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
(Vorjahr:

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

0,00
0,00)

237.000,00
200.000,00)

1.843.002,40
1.507.190,99)

15.521,30
7.18537)
0,00

0,00)

204.000,00
7.199.100,00
31.650,00

5.178.000,00

39.058.512,83

2024

7.434.750,00

44.236.512,83

Bilanz

HARABAU

2023

198.300,00
7.147.350,00
1.050,00

4.941.000,00

37.215.510,43

2.365.530,40 1.991.950,99
2.080.002,40 285.528,00 1.707.190,99
51.956.790,83 49.787.970,43

585.648,00 1.174.955,00
487.267,13 1.072.915,13 337.967,29
44.108.629,85 45.383.055,10
3.832.653,54 3.704.498,97
59.582,49 41.776,26
1.355.379,72 880.957,16
56.395,67 49.412.641,27 59.547,15
42.210,90 43.611,13

102.484.558,13 101.414.338,49
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2024

in€

10.

11.

12.

13.

14.

15.

. Umsatzerlése

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus Betreuungstatigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Verdanderungen des Bestands an unfertigen Leistungen
. Sonstige betriebliche Ertrage
. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
- davon fiir Altersversorgung: 64.340,31

(Vorjahr: 220.016,98)

. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

- davon aus der Aufzinsung von Pensionsriickstellungen: 16.256,00
(Vorjahr: 21.414,42)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

17.061.344,45
275,00

55.614,44

9.194.211,49

6.736,70

1.475.059,69

382.144,60

2024

2023

16.811.659,30

275,00

17.117.233,89 584,63
176.197,89 23.441,16
1.196.624,32 246.202,54
8.260.587,06

9.200.948,19 0,00
9.289.107,91 8.821.575,57
1.191.835,93

1.857.204,29 486.716,00
2.291.396,43 2.252.090,36
1.072.312,83 1.162.187,20
2.825,67 0,00
1.130.170,42 1.169.245,99
13.120,06 16.339,69
2.927.729,55 2.543.160,40
562.199,15 551.209,41
2.365.530,40 1.991.950,99
2.080.002,40 1.707.190,99
285.528,00 284.760,00
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Anhang

Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen
Bargteheider Strale 99

22143 Hamburg

eingetragen: Amtsgericht Hamburg, Gen. R. 764

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Dabei wurden die einschldgigen gesetzlichen
Regelungen fiir Genossenschaften und die Satzungs-
bestimmungen ebenso wie die Verordnung iber die Glie-
derung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunterneh-
men (JAbschlWUV) beachtet.

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

1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermogensgegenstande (Software) wurden
nur insoweit aktiviert, als sie entgeltlich erworben wur-
den. Die planméBige Nutzungsdauer betrégt drei Jahre.

Das Sachanlagevermdégen ist unter Beriicksichtigung
planmaBiger linearer Abschreibungen zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten angesetzt. Fremdkapitalzinsen
wurden nicht angesetzt.

Die Bemessungen der Abschreibungen bei Bauten beru-

hen auf Nutzungsdauern von:

— 80 Jahren bei Wohngebauden auf eigenem Grund und
Boden

— 50 Jahren bei in den Wohnbauten enthaltenen
sonstigen Gebaduden

— 50 Jahren bei eigenem Blrogebaude

— 40 Jahren bei Geschafts- und anderen Bauten

- 10 Jahren bei AuBenanlagen.

Bei Wohngebauden auf Erbbaugrundstiicken wird
hochstens lber die jeweilige Laufzeit des Erbbaurechtes
abgeschrieben.

Die Nutzungsdauer fiir technische Anlagen und Maschi-
nen (Waschmaschinen) ist je nach Zugangsjahr auf finf
bis zehn Jahre festgelegt.

Gegenstande der Betriebs- und Geschéaftsausstattung
werden linear auf drei bis 23 Jahre abgeschrieben. Die
in dem Posten enthaltenen geringwertigen Vermogens-
gegenstdande mit Anschaffungskosten bis zu 800,00 €
netto werden im Jahr des Zuganges voll abgeschrieben
und im Anlagengitter als Abgang gezeigt.

In die Herstellungskosten des Sachanlagevermogens
wurden eigene Verwaltungs- und Architektenleistungen
eingerechnet, die aufgrund einer Betriebsabrechnung
ermittelt wurden.

Beim Umlaufvermogen wurden die unfertigen Leistungen
zu Anschaffungskosten bewertet. Das strenge Niederst-
wertprinzip wurde beachtet.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande
werden zum Nennwert bewertet.

Zu den Forderungen aus Vermietung wurden Wertberich-
tigungen fiir alle erkennbaren Risiken gebildet.

Die liquiden Mittel bestehen in Euro.

Das Wahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wurde in
Anspruch genommen und somit auf den Ausweis von
aktiven latenten Steuern verzichtet.

Auf Basis eines gerichtlichen Vergleichs wurde die Hohe
der Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflich-
tungen auf der Grundlage der Richttafeln 2018G von
Heubeck berechnet. Fiir die Anwartschaft wurde ein mo-
difizierter Teilwert ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung
des Erfiillungsbetrages eine Rentensteigerung mit 1,5 %
sowie der von der Deutschen Bundesbank fiir Dezember
2024 verdffentlichte Marktzins bei einer durchschnitt-
lichen Restlaufzeit von 15 Jahren zugrunde gelegt.

Der Rechnungszins beruht auf dem durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen zehn Jahre.

Der Verpflichtungsumfang nach MaRRgabe des durch-
schnittlichen Marktzinses der vergangenen sieben Jahre
betragt zum Stichtag 31.12.2024 insgesamt 582.066,00 €
und ergibt einen Unterschiedsbetrag in Hohe von
—-3.582,00 € zur ausgewiesenen Riickstellung.



Die sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren
Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung
erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt.

2. Erlauterungen zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Anlagen-
spiegel (ab Seite 54) dargestellt.

Die Zugange bei den Bauvorbereitungskosten betreffen
geplante Bau- und ModernisierungsmaRnahmen unserer
Genossenschaft.

Die Umbuchung in der Position Geleistete Anzahlungen
resultiert aus dem Vorjahreserwerb des Gebdudes
Boizenburger Weg 9 mit zwdlf Wohn- und zwei Gewerbe-
einheiten. Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte zum

1. Dezember 2024.

Die unter dem Umlaufvermdgen ausgewiesenen un-
fertigen Leistungen beinhalten ausschliefllich noch nicht
abgerechnete Heiz- und Betriebskosten.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande
haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten keine
Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.

Der Riickgang im Posten aktive Rechnungsabgrenzung
ist im Wesentlichen auf riicklaufige verrechnete Zahlun-
gen (wegen auslaufender Vertrage) von Leasing-Fahrzeu-
gen zuriickzufiihren.

Anhang HARABAU

Die Geschaftsguthaben haben sich wie folgt entwickelt

2024 2023
T€ T€
Geschaftsguthaben
verbleibender Mitglieder 7.199 7.148
Geschaftsguthaben
ausscheidender Mitglieder 204 198
Geschaftsguthaben
aus gekiindigten Anteilen 32 1
Geschaftsguthaben
zum Ende des Geschiftsjahres 7.435 7.347

Das Geschaftsguthaben erhéhte sich zum Ende des Ge-
schaftsjahres 2024 um 1,2 %.

In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Riick-
stellungen mit einem nicht unerheblichen Wert enthalten:
Fiir ausstehende Rechnungen T€ 332 sowie fiir Verpflich-
tungen aus der Aufstellung und Priifung des Jahres-
abschlusses T€ 84.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel (Seite 56).
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Anlagenspiegel

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens ergibt sich aus

dem folgenden Anlagenspiegel:

in€
Immaterielle Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten *

Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung

Bauvorbereitungskosten **
Geleistete Anzahlungen ***

Anschaffungs-/ Zugéange Abgange Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungskosten des des (+/-) Herstellungskosten
01.01.2024 Geschafts- Geschifts- 31.12.2024
jahres jahres
171.481,40 0,00 0,00 0,00 171.481,40
154.163.720,25 6.516.125,71 0,00 2.654.443,43 163.334.289,39
2.372.553,39 56.217,24 0,00 0,00 2.428.770,63
115.882,98 4.046,00 2.350,25 0,00 117.578,73
580.213,04 94.824,12 20.080,63 0,00 654.956,53
0,00 134.842,89 0,00 0,00 134.842,89
2.654.443,43 0,00 0,00 -2.654.443,43 0,00
159.886.813,09 6.806.055,96 22.430,88 0,00 166.670.438,17
160.058.294,49 6.806.055,96 22.430,88 0,00 166.841.919,57

Anlagevermogen insgesamt

*  Die Zugange unter den Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten

betreffen eine laufende ModernisierungsmaBnahme in Hamburg-Rahlstedt.

** Die Bauvorbereitungskosten beinhalten Planungskosten fiir zukiinftige BaumalRnahmen unserer Genossenschaft.

*** Die Umbuchung unter den geleisteten Anzahlungen betreffen den getatigten Zukauf
von zwélf Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten Ende 2023 mit wirtschaftlichem Ubergang in 2024.



Anhang HARABAU

Abschreibungen  Abschreibungen Anderung der Abschreibung Abschreibungen Buchwert am Buchwert am
(kumuliert) des im Zusammenhang mit (kumuliert) 31.12.2024 31.12.2023
01.01.2024 Geschéftsjahres Zugangen/ Abgiangen Umbuchungen 31.12.2024
Zuschreibungen (+/-)
171.360,32 121,08 0,00 0,00 0,00 171.481,40 0,00 121,08
67.272.567,55 2.166.028,68 0,00 0,00 0,00 69.438.596,23 93.895.693,16 86.891.152,70
1.036.027,40 43.325,03 0,00 0,00 0,00 1.079.352,43 1.349.418,20 1.336.525,99
112.918,97 974,80 0,00 2.350,25 0,00 111.543,52 6.035,21 2.964,01
282.781,67 80.946,84 0,00 20.080,63 0,00 343.647,88 311.308,65 297.431,37
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 134.842,89 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.654.443,43
68.704.295,59 2.291.275,35 0,00 22.430,88 0,00 70.973.140,06 95.697.298,11 91.182.517,50
68.875.655,91 2.291.396,43 0,00 22.430,88 0,00 71.144.621,46 95.697.298,11 91.182.638,58
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Verbindlichkeitenspiegel 2024

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem folgenden Verbindlichkeiten-

spiegel, aus dem sich auch die Art und Form der Sicherheiten ergeben:

(Die erforderlichen Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt.)

Verbindlichkeiten

in €

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige

Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

*GPR = Grundpfandrecht

insgesamt davon Restlaufzeit gesichert Sicherungs-
bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre art*
(45.383.055,10) (3.274.42525)  (13.103.549,63)  (29.005.080,22)  (45.383.055,10) GPR
44.108.629,85 3.444.455,36 14.594.598,54 26.069.575,95 44.108.629,85 GPR
(3.704.498,97) (3.704.498,97) (0,00) (0,00) (0,00)
3.832.653,54 3.832.653,54 0,00 0,00 0,00
(922.733,42) (922.733,42) (0,00) (0,00) (0,00)
1.414.962,21 1.414.962,21 0,00 0,00 0,00
(59.547,15) (59.547,15) 0,00 0,00 0,00
56.395,67 56.395,67 (0,00) (0,00) (0,00)
(50.069.834,64) (4.686.779,54)  (13.103.549,63)  (29.005.080,22)  (45.383.055,10)
49.412.641,27 8.748.466,78 14.594.598,54 26.069.575,95 44.108.629,85

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



3. Erlauterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlose enthalten neben den Mietertragen
T€ 3.209 abgerechnete Nebenkosten und T€ 411 Aufwen-
dungszuschiisse von der Investitions- und Forderbank (IFB).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten u. a. Ertrdge
aus der Auflésung von Riickstellungen (T€ 781) davon

T€ 606 und T€ 169 aus der Anpassung der Pensionsriick-
stellung auf Basis eines gerichtlichen Vergleichs.
Zusétzlich werden T€ 182 fiir in 2024 nachtréglich
aktivierte MaBnahmen aus dem Vorjahr sowie Versiche-
rungsentschadigungen in Hohe von T€ 105 ausgewiesen.

Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung enthal-
ten auch T€ 5.948 Instandhaltungsaufwendungen

(exkl. Versicherungsschaden und Mieterbelastungen).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten i. W.
T€ 874 Verwaltungskosten.

4. Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer*innen betrug:

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische

Mitarbeiter*innen 10 8
Hauswarte 5 0
15 8

Mitgliederbewegung:

Zahl der Mitglieder Anteile
Bestand am Anfang
des Geschéftsjahres 3.483 47.649
Zugang 2024 138 2.006
Abgang 2024 120 1.661

Bestand am Ende
des Geschiftsjahres 3.501 47.994

Anhang HARABAU

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr erhoht um 51.750,00 €.

Es bestehen folgende in der Bilanz nicht ausgewiesene
oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen:

Am Abschlussstichtag bestehen finanzielle Verpflich-
tungen aus Architekten- und Bauvertragen in Héhe von
T€ 80. Zusétzlich gibt es laufende Verpflichtungen aus
Pkw-Leasing-Vertragen (T€ 18).

Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes:

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

Tangstedter Landstralle 83

22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstands:

Mario Mack — Vorstandsvorsitzender
Meike Dingermann — Vorstandsmitglied

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Ekkehard Wysocki — Vorsitzender

Maja Krelin — Stellvertretende Vorsitzende

Nicole Hartmann — Schriftfiihrerin

Fabian Meier-Hedde — Stellvertretender Schriftfiihrer
Carsten Gruber

Beate Hofling

Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind und
weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der
Bilanz beriicksichtigt sind, haben sich bis zum Zeitpunkt

der Aufstellung dieses Jahresabschlusses nicht ergeben.
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Mit Aufstellung des Jahresabschlusses haben Vorstand
und Aufsichtsrat in gemeinsamer Sitzung und Beratung
am 6. Mai 2025 mit getrennten Beschliissen beschlossen,
1.843.002,40 € in die anderen Ergebnisriicklagen und
237.000,00 € in die gesetzliche Riicklage einzustellen.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitglieder-
versammlung vor, der Vorabzuweisung nach § 28 m der

Satzung zuzustimmen und den verbleibenden Bilanz-
gewinn wie folgt zu verwenden.

Bilanzgewinn 285.528,00 €

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinnes
an die Mitgliederversammlung
Dividendenausschiittung 285.528,00 €

Hamburg, den 6. Mai 2025

Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen

Der Vorstand

Mario Mack Meike Dingermann
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Bericht des Aufsichtsrates

Auf fiinf gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand
hat der Aufsichtsrat im Geschéaftsjahr 2024 die Arbeit
sowie die Geschéaftsfiihrung des Vorstandes geman
den gesetzlichen und satzungsmaRigen Vorgaben
Uberwacht. Dazu wurden Berichte des Vorstandes
entgegengenommen, diskutiert, kritisch bewertet und
gebilligt. Fragen des Aufsichtsrates wurden vom Vor-
stand vollumfanglich beantwortet.

Einzelfragen der Geschéftsfiihrung wurden in weiteren
Sitzungen des Priifungsausschusses gezielt gepriift
und gegeniiber dem Vorstand bewertet.

Regelmaliger Punkt der Tagesordnung waren nach wie
vor die Informationen {iber unseren Verein Forderung
der Gemeinschaft in der HARABAU e.V. und dessen
weitere Entwicklung. Ergebnis dieser Beratungen

war die Auflosung des Vereins (Liquidierung) und der
Beschluss, dass die wichtige Arbeit des Vereins — inklu-
sive der Mitarbeiterinnen — im Rahmen eines Quartiers-
und Sozialmanagements unserer Genossenschaft wei-
tergefiihrt werden soll. Dazu fanden auch verschiedene
Informationsveranstaltungen des Vereins statt. Dari-
ber hinaus wurde ein Nachbarschaftsfonds mit einer
Vergabesumme von EUR 20.000 pro Jahr eingerichtet.

Planungen des Vorstandes zu weiteren Wohnungs- und
Grundstiickskdufen sowie zu eventuellen Bauvorhaben
waren ebenfalls ein regelmaRiger Punkt der Sitzungen.
Der Schwerpunkt, auch in diesem Jahr, lag allerdings
bei der Instandhaltung und damit der Werterhaltung
unserer Wohnungen und Anlagen.

Die Rechnungslegung des Vorstandes wurde gepriift
und einstimmig gebilligt. Beanstandungen haben sich
nicht ergeben.

Auf der Vertreterversammlung am 20. Juni 2024 wur-
den die bisherigen Aufsichtsratsmitglieder Beate Hof-
ling und Ekkehard Wysocki erneut in den Aufsichtsrat
gewahlt.

Die schon in den letzten Berichten angesprochene
Neuausrichtung unserer Genossenschaft wurde wei-
tergefiihrt. Das Unternehmenskonzept HARABAU 2025
wurde in seinen fiinf Bereichen weiter konkretisiert.
Der Uberfall auf die Ukraine im Februar 2022 mit seinen
weitreichenden Auswirkungen auf die Energieversor-
gung, kiinftige Energiesicherheit und Neuorientierung
sowie die Preissteigerung im Baugewerbe und die
Zinsentwicklung waren und sind standige Diskussions-
themen. Weitere Bereiche, wie z. B. die Fortfiihrung der
Digitalisierung, waren ebenfalls Themen unserer ge-
meinsamen Sitzungen.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand in seiner Ge-
samtheit gestaltet sich weiterhin konstruktiv. Insbeson-
dere konnten wir weiter beobachten, dass der Vorstand
von unserer Mitarbeiterschaft weiterhin positiv aufge-
nommen wurde. Es hat sich eine neue Form der koope-
rativen und partizipativen Zusammenarbeit entwickelt,
die wir als Aufsichtsrat auBerordentlich positiv bewer-
ten. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter werden in die
Entwicklung und Umsetzung der unternehmerischen
Gesamtstrategie weiterhin einbezogen. Dariiber hinaus
wurde unsere Geschéftsstelle u. a. im Empfangsbereich
sowie der Besprechungsraum neu gestaltet.

Die Vertrdage beider Vorstande wurden verlangert.

Im November 2023 hatte der Aufsichtsrat zu einer
aulerordentlichen Vertreterversammlung eingeladen,
die am 11. Dezember 2023 stattfand. Dort wurde die
Klage eines ehemaligen Vorstandsmitgliedes behan-
delt, die den Umfang seiner Anspriiche auf betriebli-
che Altersversorgung betrifft. Rechtsanwaltin Fromm
(Rechtsanwilte Behrens & Partner) fiihrte die Vertreter-
versammlung in den Sach- und Streitstand ein und
stand - ebenso wie die die Mitglieder des Aufsichts-
rates — fiir die Beantwortung von Fragen der anwesen-
den Vertreter zur Verfigung. Wir haben gemeinsam
mit der uns vertretenden Kanzlei ein Konzept zur Ab-
wehr der Anspriiche entwickelt und entsprechend im



Rechtsstreit vorgetragen. Gemal dem einstimmigen
Beschluss der Vertreterversammlung haben wir zudem
eine gebotene Widerklage veranlasst. Am 9. Juli 2024
fand dazu die miindliche Verhandlung zur Klage eines
ehemaligen Vorstandsmitgliedes und zur Widerklage
des Aufsichtsrates statt, die — auch auf Anraten der
Richterin — in einem Vergleich endete, der von beiden
Parteien akzeptiert wurde.

Unser Dank gilt dem Vorstand und den Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern fiir die im letzten Jahr im Inter-
esse des Unternehmens geleistete Arbeit. Die HARABAU
steht — wie auch unser jahrlicher Geschaftsbericht
widerspiegelt — hervorragend da. Wir sind uns sicher,
dass mit diesem Engagement ein zukunftsfahiges,
aber auch ein den genossenschaftlichen Traditionen
verpflichtetes Unternehmen erhalten und ausgebaut
werden kann. Der Aufsichtsrat wird diesen Aspekt
seiner Arbeit besonders im Auge behalten und seinen
Anteil dazu beigetragen.

Bericht des Aufsichtsrats HARABAU 61

Zusammenfassend stellt der Aufsichtsrat fest, dass
der Vorstand die Geschafte ordnungsgemaR gefiihrt
hat und empfiehlt der Vertreterversammlung:

- den Geschéftsbericht des Vorstandes anzunehmen

- den Jahresabschluss 2024 in der vorgelegten
Fassung zu genehmigen

- der Zahlung einer Dividende in Hohe von 4 %
auf die Anteile fir das Jahr 2024 zuzustimmen

- dem Vorstand fiir das Geschaftsjahr 2024 Entlastung
zu erteilen.

Hamburg, im April 2025
Fir den Aufsichtsrat:

Ekkehard Wysocki (Vorsitzender)
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Verzeichnis Mitgliedervertreter*innen
(Stand 31.12.2024)

Wahlbezirk 1

Wohnanlagen: Schiffbeker Schanze, Ojendorfer Weg, Ruhmkoppel,
Julius-Campe-Weg, Steinbeker Weg, Steinbeker Hauptstralle

Vertreter*innen
Neumann, Gustav
Perkuhn, Nadine
Klein, Lukas

Wahlbezirk 2

Wohnanlagen: August-Krogmann-Stralle, Farmsener Hohe, Lesserstralle

Vertreter*innen
Hammann, Sabine
Tsilis, Konstantin

Wahlbezirk 3

Wohnanlage: Beerenhohe

Vertreter*innen
Flebbe, Hans-Rolf
Hartmann, Jan
Schiitt, Sabrina
Herdy, Jens

Wahlbezirk 4

Wohnanlagen: Stolper Stralle, Redderblock, Berner StralRe, Nydamer Weg,
Bargteheider StralRe

Vertreter*innen
Busacker, Mario
Libke, Herbert
Langenhop, Wolfgang
Christensen, Jens
Pahl, Angelika
Winterstein, Sven
Recknagel, Dennis
Blazevic, Jenna
Liersch, Jennifer
Pohl, Marco
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Wabhlbezirk 5

Wohnanlagen: Erdmannstralle, Bergiusstralle, Am Born, Danziger Stralle

Vertreter*innen
Deumeland, Petra
Reymann, Birgit
Pohimann, Sven
Breloer, Minka
Héahnel, Christian

Wabhlbezirk 6

Wohnanlagen: Timmendorfer Stieg, Timmendorfer Stralle,
Boltenhagener Stralle, Ahrenshooper Stralle, Kiihlungsborner StralRe

Vertreter*innen
0tt, Jirgen
Ehlers, Klaus
Wriedt, Anja
Merse, Oliver
Gruber, Lars
Oellrich, Rainer
Klitta, Frank
Hoffmann, Hans
Waller, Heidrun
Klein, Patrick
Fihring, Michaela
Daniels, Cornelia
Mecklenburg, Christian
Czerner, Jana
Kleibaum, Natalia
Cordes, Christian
Zeiss, Anja

Wabhlbezirk 7

Wohnanlagen: Pogwischrund, Friedrichshainstralle, Reinickendorfer Stralle

Vertreter*innen
Heuckeroth, Dieter
Bastian, Ludwig
Hofstetter, Johanna
Giesmann, Peter
Tessmer, Thomas
Klupsch, Astrid
Huthoff, Peter
Gerber, Christel
Wedemeyer, Thomas
Wasmuth, Peter
Zander, Cornelia
Wittka, Melanie
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Wabhlbezirk 8

Wohnanlagen: Am Sooren, Liseistieg, Hauke-Haien-Weg, Liliencronstralle

Vertreter*innen
Weidt, Jiirgen

Alves, Traute

Rohde, Uwe

Appell, Tabea

Meyer, Mirko
Winkelmann, Berit
Sahrbacher, Susanne
Riethling, Ute

Wabhlbezirk 9

Wohnanlagen: Loher Stralle, RemstedtstralBe, Rahlstedter Stralle,
Kiperkoppel, Boizenburger Weg

Vertreter*innen
Jungclaus, Margit
Schleef, Michael
Knaus, Martina
Wauer, Detlev
Parting, Oliver
Weisse, Jan
Sindermann, Gerd
Schroder, Martin

Wabhlbezirk 10

Wohnanlagen: Pinneberger Chaussee, Mergenthaler Weg, Vereinsstralle

Vertreter*innen
Wollweber, Heinz-Jiirgen
Horn, Christian

Wahlbezirk 11

Wohnanlagen: ChrysanderstralRe, Sander StralRe, Anita-Ree-Stralle,
Ursula-Querner-StralRe, Sophie-Schoop-Weg

Vertreter*innen
Marin, Rainer

Guzy, Ulrich

John, Werner
Klages, Oliver
Heblinksi, Benjamin
Wolf-Stoll, Vanessa
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Wabhlbezirk 12

Wohnanlagen: Tegelsbarg, Tunnkoppelstieg, Tunnkoppelring, Buchenkamp

Vertreter*innen
Beck, Jorg

Heger, Rainer
Rademann, Michael
Diren, Gabriele
Ehling, Christine

Wabhlbezirk 13

Unversorgte und fordernde Mitglieder/Vertreter*innen

Vertreter*innen
Riechers, Giinther
Johannisson, Johannes
Kruschinski, Uwe
Frohns, Reinhold
Pohimann, Erhard
Wehlte, Hendrik
Lafrentz, Kirsten
Beck, llka

Andres, Peter
Schattling, Holger
Koch, Torsten
Tiedemann, Ingo
Bauer, Joachim
Schweim, Annette
Radtke, Reinhard
Burmester, Ralf
Ehlers, Jan-Hendrik
Babanao, Alphonse
Jurs, Hans-Dieter
Beyer, Olav
Schneekloth, Bastian
Silke, Carolin
Buschhditer, Ole Thorben
Siemer, Karin
Schacht, Heike
Segebrecht, Rolf-Peter
Weisse, Britta
Vennewald, Andreas
Lipke, Heidi

Weisse, Janine
Konzelmann, Jan
Bannatz, Martin
Rathjen, Stefanie
Axt, Alexander
Czerner, Thorsten
Risch, Lukas

Thies, Tim

Kroger, Felix
Wiencke, Marcel
Buscher, Monique
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Verstorbene Mitglieder

Ahl, Regina
Andresen, Heinrich
Arlt, Hans-Jiirgen
Baron, Detlef
Benson, Holger
Cichowska, Romualda
Czoska, Edmund
Eggers, Melitta
Fligger, Ursula
Goossen, Harald
Gowitzke, Eberhard
Groos, Bodo
Grotheer, Friedhelm
Hagge, Hans-Jirgen
Hamann, Klaus
Hase, Heinz-Werner
Heide, Doris
Heinrichs, Irmgard
Jhangiani, Prawin
Kaminski, Margot
KI6hn, Hauke
Kohler, Konstantin
Koster, Mario
Krammer, Francisc-Herbert
Kroger, Heinrich
Lahann, Jorn
Lindner, Jacqueline
Lunt, Annegret
Miller, Renate
Musehold, Annemarie
Muth, Herbert
Niederkrome, Helmut
Oppermann, Hiltrud
Pein, Paula
Possich, Doris
Reimers, Peter
Rohrwick, Christiane
Schattschneider, Carl
Schliiter, Inge
Schmidt, Helmut
Schneegans, Karl
Schnoor, Anngred
Schonberger, Werner
Spillner, Karin
Spindler, Cornelia
Springer, Rita
Stuhlmacher, Gerhard
Tappendorf, Karl
Wagener, Helga
Wischniowski, Malgorzata
Yasseri-John, Annelore
Zimmermann, Michael

Wir werden ihrer in Treue und Dankbarkeit gedenken!

HARABAU
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Unsere Wohnanlagen

Stadtteil WIE Wohnanlagen
Rahlstedt 1 Stolper Str. 1 - 33
Redderblock 46 — 58
Rahlstedt 2 Timmendorfer Stieg 1 - 40
Rahlstedt 3 Loher StraBe 9 - 19
Rahlstedt 4 Pogwischrund 2 — 25
Rahlstedt 5 Rahlstedter Str. 160
Remstedtstr. 2
Farmsen 6 August-Krogmann-Strale 3 + 7
Rahlstedt 7 Timmendorfer StraBe 1 — 15
Rahlstedt 8 Friedrichshainstr. 8 — 26
Reinickendorfer Str. 2 — 45
Rahlstedt 9 Am Sooren 31a — 57
Rahlstedt 10 ** Berner Strale12a - 16 f
Rahlstedt 11 Rahlstedter Str. 41
Billstedt 12 Schiffbeker Schanze 9 + 11
Rahlstedt 13 Rahlstedter StralRe 49 + 49 a
Loher StraBe 1 + 3
Farmsen 14 Farmsener Hoehe 37 + 39
Tonndorf 15 Kiiperkoppel 95 - 99
Rahlstedt 16 Liseistieg 2 — 18
Billstedt 17 Ruhmkoppel 2a - ¢
Ojendorfer Weg 49 + 51
Julius-Campe-Weg 38
Harburg 18 Beerenhéhe 10 — 31
Wandsbek 19 Lesserstralle 141 + 151
Eidelstedt 20 Pinneberger Chaussee 47 — 47 b
Mergenthalerweg2 -2 b
Billstedt 21 Steinbeker Weg 27 - 31
Steinbeker Hauptstr. 42 + 44
Rahlstedt 22 Nydamer Weg2 - 8 a
Rahlstedt 23 Hauke-Haien-Weg 23 + 25
Rahlstedt 24 Boizenburger Weg 11
Rahlstedt 25 Boizenburger Weg 7
Rahlstedt 26 * Rahlstedter Str. 139
Eimsbittel 27 VereinsstralRe 76
Bergedorf 28 Chrysanderstrale 142 — 142 d

Sander Stralle 25 - 25b
Poppenbiittel 29 * Tegelsbarg2d-g
Volksdorf 30 Tunnkoppelring 64 - 68
Tunnkoppelstieg 18 — 22
Erdmannstrasse 3 - 7
Bergiusstr. 28
Am Born 11
ErdmannstraBe 1
Am Born 13 - 17
Danziger Str. 19
Buchenkamp 45 + 47
Ursula-Querner-Str. 1 + 3
Anita-Ree-Stralle 6 — 12
Neu Allermohe 37 *  Sophie-Schoop-Weg 62 — 68
Neu Allerméhe 38 Sophie-Schoop-Weg 58 + 60 + 70
Volksdorf 39 Buchenkamp 41 + 43
Rahlstedt 40 * Boltenhagener Str. 24 - 28
Rahlstedt 41 Bargteheider Stralle 169 — 173
Rahlstedt 42 Boltenhagener Str. 18 — 22
Rahlstedt 43 * Kihlungsborner Str. 68 — 82
Ahrenshooper Str. 12 - 24

Altona/Ottensen 31
Altona/Ottensen 32

Altona/Ottensen 33
Altona/Ottensen 33
St. Georg 34
Volksdorf 35
Neu Allerméhe 36

Rahlstedt 44 Ahrenshooper Str. 26 — 32
Rahlstedt 45 Am Sooren 103 + 105
Billstedt 46 Julius-Campe-Weg 36
Rahlstedt 47 Liliencronstralle 61
Rahlstedt 48 Boizenburger Weg 9

*  offentlich gefordert

**  einschl. von 15 Garagen und 25 Stellpldtzen im benachbarten Schlawer Weg

*** ohne Eigennutzung (z. B. Geschaftsstelle der HARABAU)

Stand 31.12.2024

Wohnungen Gewerbe*** Garagen Stellplatze Baujahr
120 19 1951
110 6 1953

84 10 1954
87 5 1956
8 1 2 1956
30 2 8 1958
130 14 1959
266 2 60 94 1962
54 24 1962
76 1 24 25 1965
7 2 1 1968
12 6 1967
55 4 16 19 1973
10 16 1968
18 18 1970
120 1971
39 6 1971
101 81 35 1977
17 1 7 9 1970
36 41 12 1983
24 10 10 1976
33 32 32 1976
15 7 8 1976
29 4 12 1984
8 2 1982
12 1983
11 1985
42 1 21 1986
31 26 1987
57 28 18 1984
53 1989
9 1989
60 1988
9 9 1983
17 14 1984
60 41 1984
32 19 1997
28 22 1997
17 14 1984
32 38 6 1999
40 24 8 1998
30 6 1999
109 54 33 2001
90 60 2001
15 11 2014
9 2011
27 20 2017
12 2 1982

2.291 22 662 479
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