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Richtig gut wohnen.



Wohn- und Geschaftsbauten

2.284—Wohnungen

" 4‘4‘ 29 O m*Wohnflache
20 Gewerbeeinneiten we g
mit" 979 m? Nutzflache

6 62 Garagen / liberdachte Stellplitze
479 offene Stellplatze

5 6 Mio. € Investitionen

in den eigenen Wohnbestand
3L‘ €/m? durchschnittliche
’6 monatliche NutzungsgebUhr (etto-kalt

% Fluktuationsrate /
Mieterwechsel in 2023

3
3 483 Mitglieder in 2023



Auf einen Blick

Kennzahlen

Bilanzsumme

Eigenkapitalquote

Instandhaltung / Modernisierung

(ohne Versicherungen / Mieterbelastungen)
BaumaRnahmen (Aktivierung)
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
Bilanzgewinn

Geschaftsguthaben

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

2023

101.414.338,49 €
49,10 %
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

HARABAU

2022

100.925.051,99 €
47,70 %
5.167.361,06 €

21.420,51 €
16.154.161,16 €
284.832,00 €
7.434.000,00 €
40.449.319,44 €
1.309.004,20 €
2.284

3.477

47.063
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Vorwort des Vorstands

Liebe Genossenschaftsmitglieder,
liebe Geschaftspartner*innen,

der genossenschaftliche Gedanke ist seit mehr als ein-
hundert Jahren ein Erfolgsmodell fiir Deutschland.
Unternehmerisch verankert verkdrpert er Sicherheit,
Gemeinschaft, Solidaritat, Demokratie und wirtschaftli-
chen Erfolg. So trotzten die Genossenschaften Deutsch-
lands in der Zeit ihres Bestehens vielen politischen,
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Krisen. Selbst
2023, in dem Deutschland sich wieder und weiterhin im
Krisenmodus befindet, die politisch Verantwortlichen
wenig Fihrungsqualitat und Entscheidungswillen zeigen
und der Zusammenhalt in der Gesellschaft spiirbar ab-
nimmt, zeigen moderne Genossenschaften eine neue
gemeinschaftliche Identitat und stérken damit Zusam-
menbhalt, Toleranz und Solidaritat.

Wir laden Sie herzlich ein, mit uns Genossenschaft zu
erleben!

Gemeinsam — Bestand erhalten und entwickeln

Jede Generation hatte bislang ihre Herausforderungen.
Fir uns gilt es, Strategien zu entwickeln, die den Zielen
der Satzung der HARABAU entsprechen und wirtschaft-
lich sinnvoll sind. Eins ist dabei fiir uns ganz klar: Wir
modchten, dass der Bestand der HARABAU auch in
diesen schwierigen Zeiten gut bewirtschaftet, zukunfts-
sicher weiterentwickelt wird und unter Beachtung der
wirtschaftlichen Balance weiterwachst!

Wahrend der Neubau von Wohnungen aufgrund der wirt-
schaftlichen Rahmendaten und damit unzureichender
Rentabilitaten aktuell fiir die HARABAU nur die zweite
Option ist, zeigt der Immobilienmarkt, dass die Preise fir
Bestandsimmobilien rapide gefallen sind, insbesondere
aufgrund der Zinsentwicklung und der nicht zu unter-
schatzenden erforderlichen Investitionskosten fiir die
Erreichung der Klimaschutzziele, vor denen gerade viele
altere Eigentiimer von Immobilien zuriickschrecken. Der
Erwerb einer solchen élteren Bestandsimmobilie kann
durchaus sinnvoll und attraktiv sein, wie wir bei der Pri-
fung einer Mitte 2023 erhaltenen Kaufofferte feststellen
konnten. Auch konnte der Kaufpreis noch um einen
sechsstelligen Betrag aufgrund unserer Verhandlungen
reduziert werden. So stehen mit dem wirtschaftlichen
Ubergang zum 1. Januar 2024 den Genossenschaftsmit-
gliedern zwolf Wohneinheiten und zwei Gewerbeeinhei-
ten im Herzen von Rahlstedt zur Verfligung. Sie schlie-
Ren die Liicke zwischen den beiden bereits im Eigentum



der HARABAU befindlichen Gebdudekomplexen Boizen-
burger Weg 7 und 11, die unmittelbar an das erworbene
Wohn- und Geschaftshaus angrenzen.

Gemeinsam — an zukiinftige Generationen
denken

Wir als HARABAU haben auch 2023 fokussiert an unse-
rem Ziel, Klimaneutralitat bei unserem Gebdudebestand
ab 2045 zu erreichen, gearbeitet. So haben wir im Herbst
2023 nach der Analyse der gesammelten Daten zu un-
seren Bestandsgebduden einen Klimapfad erstellt, aus
dem sich die einzelnen MaBnahmen sowie eine Kosten-
prognose ergeben, die — eine entsprechende Umsetzung
vorausgesetzt — zur Zielerreichung im Jahr 2045 fiihren
werden. Die finanziellen Anstrengungen hierfiir sind im-
mens. Die Herausforderung in den nachsten Jahren wird
sein, diesen Transformationsprozess so zu gestalten,
dass unterstiitzt durch verladssliche staatliche Forde-
rung die erforderlichen Investitionen gestemmt werden
konnen und die finanziellen Belastungen fiir unsere Mit-
glieder in einem sozialvertraglichen und angemessene
Rahmen verbleiben.

Diese MalRnahmen kommen unseren jetzigen Mitgliedern
und Nutzer*innen sowie auch den zukiinftigen Generati-
onen, die bei der HARABAU ein zeitgemaRes und bezahl-
bares Zuhause finden sollen, zugute.

Unser Fundament — eine starke Gemeinschaft

Die genossenschaftlichen Grundprinzipien der Selbst-
hilfe, Selbstverantwortung und Selbstverwaltung bilden
die demokratisch ausgerichtete Struktur der HARABAU.
Dies wird besonders deutlich bei der turnusmaRig an-
stehenden Wahl von Organmitgliedern. So fand im Jahr
2023 auch wieder die Vertreterwahl statt — diesmal das
erste Mal nach den Regularien der neuen Wahlordnung.
Neben vielen erfahrenen Vertreterinnen und Vertretern
kandidierten auch viele neue HARABAU-Mitglieder. Die
neu gewahlten Mitglieder der Vertreterversammlung
konnten bereits im Monat nach Bekanntgabe des Wahl-
ergebnisses an ihrer ersten ordentlichen Vertreterver-
sammlung teilnehmen und ihr Amt aktiv ausiiben.

Gemeinsam — mitmachen und gestalten

»Mitmachen, mitreden, mitgestalten” ist nicht nur der
Wahlslogan unserer Vertreterwahl gewesen. Dieses
aktive Einbringen fordern und férdern wir auch bei
unseren Mitarbeitenden.

Vorwort des Vorstands HARABAU

Wir sind in der heutigen Zeit als regional ansassige Ar-
beitgeberin in einer Metropole wie Hamburg sehr stolz
darauf, dass wir im vergangenen Jahr ein 25-jdhriges
Dienstjubildum eines Mitarbeiters begehen konnten, der
schon als Kind bei der HARABAU gewohnt hat. Zudem
haben wir personellen Zuwachs im Bereich des Rech-
nungswesens und der Hauswarte im Jahr 2023 erfahren.
Wir bilden erstmals bei der HARABAU seit April 2023
eine duale Studentin aus und seit August 2023 verstarkt
unsere Auszubildende das Team der HARABAU.

Um das Teamgefiige noch weiter zu verfestigen und
auch die neuen Mitarbeitenden gut zu integrieren, haben
wir im Sommer ein Teambuilding mit allen Mitarbeiten-
den und Mitgliedern des Aufsichtsrats durchgefiihrt und
gemeinsam das Leitbild der HARABAU relaunched.

Wir sind sehr stolz auf dieses gemeinsame Arbeits-
ergebnis, noch stolzer sind wir allerdings, dass das
HARABAU-Team dieses Leitbild auch lebt! Was lhnen,
unseren Mitgliedern und auch Geschaftspartner*innen,
zugute kommt.

Gemeinsam - die Mitglieder im Mittelpunkt

Die Basis unserer Genossenschaft bilden unsere Mit-
glieder. Sie stehen im Mittelpunkt unseres Denkens und
Handelns. Aber auch von lhnen fordern wir: Bringen Sie
sich ein! Sie sehen, es ist viel mehr als nur ein Wahl-
slogan: ,Mitmachen, mitreden und mitgestalten“ — davon
lebt Demokratie!

Nur aus dem Dialog mit Ihnen, unseren Mitgliedern und
Partner*innen , kénnen wir erfahren, was gut lauft und
,Wo noch Luft nach oben” ist. Wir mochten Sie ermuti-
gen, auch 2024 das Gesprach mit uns zu suchen. Wir
sind neugierig auf lhre innovativen Ideen und stehen
Wiinschen, die allen Mitgliedern zugute kommen, offen
gegeniiber!

Fir die bisherige vertrauensvolle Zusammenarbeit, lhre
Offenheit, lhre Kritik, Ihr Lob und lhr Engagement sowie
die unermiidliche Unterstiitzung mdchten wir uns an
dieser Stelle sehr herzlich bedanken.

Mario Mack Meike Dingermann
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Bericht des Vorstands

Bericht des Vorstands HARABAU

Mit Blick auf Deutschland und Hamburg

Wirtschaftliche Rahmendaten und
Verbraucherpreise

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland
kam 2023 nach bisher vorliegenden Zahlen im nach wie
vor krisengepragten Umfeld ins Stocken. Wie das Statis-
tische Bundesamt (Destatis) mitteilt, ist das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP als Wert aller erzeugten
Gliter und Dienstleistungen) im Jahr 2023 um 0,3 %
gegeniiber dem Vorjahr zuriickgegangen. Nach wie vor
lasten hohe Preise in allen Wirtschaftsstufen auf der
Konjunktur. Preis-und kalenderbereinigt errechnet sich
ein Minus von 0,1 %. Seit Grindung der Bundesrepublik
ist es das neunte Mal, dass das reale BIP im Jahres-
schnitt gesunken ist.

Die Verbraucherpreise in Deutschland sind 2023 im Jah-
resmittel um 5,9 % gegeniiber dem Vorjahr gestiegen (da-
vor 6,9 % bzw. 3,1 %). Im Jahresverlauf sank die Rate auch
infolge der Eingriffe der EZB. Die Preise fiir Dienstleis-
tungen entwickelten sich im Schnitt um 4,4 % nach oben.
Die hier relevanten Nettokaltmieten stiegen um 2,0 %.
Wesentliche Treiber der Verbraucherpreisentwicklung wa-
ren trotz der Sondereffekte staatlicher EntlastungsmaR-
nahmen (Energiepreisbremsen) die Energiekosten, die
sich 2023 um 5,3 % verteuerten, und die Preisentwicklung
bei Nahrungsmitteln, deren Steigerung mit 12,4% erneut
splirbar hoch ausfiel. Ohne Beriicksichtigung der Preise
fir Nahrungsmittel und Energie lage sie Ende 2023 bei
3,5%.

Das Hamburger Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im ersten
Halbjahr 2023 gegeniiber dem ersten Halbjahr 2022
nominal (in jeweiligen Preisen) um 3,8 % gestiegen. Unter
Beriicksichtigung der Preisverdnderungen ergab sich eine
reale Steigerung der Wirtschaftsleistung um 1,7 %. Das
(preisbereinigte) Hamburger Ergebnis liegt damit tiber
der Entwicklung auf Bundesebene.

Das Baugewerbe in Hamburg entwickelte sich preisberei-
nigt leicht schlechter als in Deutschland insgesamt. Die
Auftragseingange im Bauhauptgewerbe Hamburgs haben
in den ersten neun Monaten 2023 einen Wert von rund

1,9 Mrd. € erreicht. Das sind 7,2 % mehr als im vergleich-
baren Vorjahreszeitraum. Nach Abzug der Inflation (preis-
bereinigt) errechnet sich ein Riickgang um 1,6 %. Der
baugewerbliche Umsatz lag in den ersten drei Quartalen

2023 mit knapp 1,75 Mrd. € um 9 % liber dem der ersten
neun Monate des Vorjahres. Preisbereinigt veranderte
sich der Umsatz gegeniiber dem Vorjahr kaum (+ 0,2 %).
Einen deutlichen Umsatzriickgang gab es mit einem
Minus von preisbereinigt 9,1 % im Wohnungsbau.

Gegeniiber 2016 stiegen die durchschnittlichen Arbeits-
kosten in Hamburg um 14,8 % und in Deutschland um
12,3 %. Insgesamt lagen die Arbeitskosten in der Hanse-
stadt mit 42,85 € weiterhin 15,3 % liber dem Bundes-
durchschnitt (37,17 €).

Entwicklung der Bevolkerungszahlen in Hamburg

Der Anstieg der Bevolkerungszahlen in Hamburg fallt
weiterhin gering aus. 1.945.532 Menschen lebten Ende
2022 in Hamburg. Das sind 91.597 mehr als ein Jahr zu-
vor. Die Zunahme der Bevdlkerung resultiert nicht daraus,
dass mehr Menschen geboren wurden als starben - hier
betragt das Saldo minus 823 Personen. Der Saldo aus
Zu- und Fortziigen ist dagegen positiv: Wahrend 209.387
Menschen die Hansestadt zur neuen Heimat machten,
zogen nur 134.312 Menschen aus Hamburg fort, ein
Saldo von plus 75.066 Personen.

Trotz des erkennbaren Trends des sog. Wanderungs-
verlustes in umliegende Landkreise, wird sich das
Bevolkerungswachstum, das seit Jahren in Hamburg
zu beobachten ist, voraussichtlich auch in den kommen-
den 15 Jahren fortsetzen. Die Bevdlkerungszahl wird
nach einer Prognose bis zum Jahr 2040 auf 2,024 Mio.
Hamburgerinnen und Hamburger ansteigen, was einem
Plus von rund 83.500 Einwohnerinnen und Einwohnern
gegeniiber 2022 entspricht. Den Berechnungen zu-
folge wird im Jahr 2030 erstmals die Grenze von 2 Mio.
Personen ubertroffen.

Fir die Stadtteile ist eine unterschiedliche Bevolkerungs-
entwicklung zu erwarten. Neben den Zu- und Fortziigen
sowie den Geburten und Sterbeféllen werden in den klein-
rdumigen Berechnungen auch die Neubauflachenpotenzi-
ale im Stadtgebiet berlicksichtigt. So ergibt die Prognose,
dass der Stadtteil Rahlstedt bis 2040 mit insgesamt plus
6.000 Personen die meisten Einwohnerinnen und Einwoh-
ner hinzugewinnen kénnte. Damit bliebe Rahlstedt der
bevolkerungsreichste Stadtteil.

13
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In Hamburg sind im vergangenen Jahr 6.300 Menschen
eingebiirgert worden. Das sind 1.050 bzw. 20,0 % mehr
als im Jahr zuvor. 39,3 % aller Hamburgerinnen und
Hamburger haben einen Migrationshintergrund. Gegen-
liber dem Vorjahr stieg der Anteil um fast zwei Prozent-
punkte. Die drei hdufigsten Bezugslander waren Tirkei,
Polen und Afghanistan.

Bereits seit Sommer 2021 waren die Zugéange Asyl- und/
oder Schutzsuchender kontinuierlich angestiegen und
erforderten nicht nur die Aktivierung der Reserveplanun-
gen Hamburgs, sondern noch dariber hinausgehend
eine verstarkte und gesamtstadtische Akquise und Ent-
wicklung von Flachen und Gebduden mit dem Ziel der
kurz- und mittelfristigen Bereitstellung ausreichender
Unterbringungskapazitaten.

Das Jahr 2022 war durch den Angriff Russlands auf die
Ukraine ab dem 24. Februar 2022 das zugangsstéarkste
Jahr in Hamburg seit der Datenerfassung 2006 und

lag damit auch deutlich iber den Zugangen der Jahre
2015/2016. Wahrend im Jahr 2022 42.211 Schutzsu-
chende aus der Ukraine registriert wurden, gingen die
Zugangszahlen in diesem Jahr zwar zunachst zuriick,
stabilisierten sich aber bisher auf einem hohen Niveau.
Im Jahr 2023 wurden bis zum 30. September bereits
weitere 7.266 Schutzsuchende aus der Ukraine regis-
triert, 5.726 davon verblieben in Hamburg und wiederum
4.433 davon wurden offentlich-rechtlich untergebracht.
Aufgrund der unverminderten Kriegshandlungen und
einem nicht zu erwartenden baldigen Kriegsende werden
die Zugange und auch der Unterbringungsbedarf in den
nachsten Monaten voraussichtlich stabil bleiben.

Struktur der Hamburger Haushalte

In Hamburg gab es im vergangenen Jahr rund 1.060.000
Haushalte. Davon waren fast 580.000 Haushalte oder
54,5 % Einpersonenhaushalte. Drei Jahre zuvor lag dieser
Anteil noch bei 54,3 %. Hamburgweit lebten in 18,0 % der
Haushalte Kinder. Dabei bestanden zwischen den Stadt-
teilen starke Unterschiede. Rund 25,7 % aller Haushalte
mit Kindern sind Alleinerziehendenhaushalte.

Im Durchschnitt nimmt jede*r Einwohner*in eine Wohn-
flache von 38,9 m2 in Anspruch. Das sind erstmalig 1,3 %
weniger als im Vorjahr (39,4 m?2).

Grundstilicks- und Wohnungsmarkt

Die Zahl der im Jahr 2022 erfolgten Transaktionen am
Hamburger Grundstiicksmarkt — Grundstiicke, Wohnun-
gen und Hauser — ging gegenliber dem Vorjahr um 19 %
zuriick auf 8.900.

Die Preise von Mehrfamilienh@usern betrugen im Schnitt
rund 4.100 €/m? Wohnflache. Das entspricht einer Preis-
senkung von 4 % in Relation zum Vorjahreswert. Im Mittel
wurde das 31,7-fache der Jahresnettokaltmiete bezahlt.

Bei den Bodenrichtwerten fiir Mehrfamilienhaus-Bau-
platze gab es einen Preisriickgang um 15 %. Im Mittel
wurden 2.309 €/m? zu errichtender Wohnflache gezahlt.

Ende 2022 gab es in Hamburg 992.608 Wohnungen in
259.043 Wohn- und Nichtwohngebéauden. Die durch-
schnittliche Wohnfléache blieb im Vergleich zum vergan-
genen Jahr konstant bei 76,3 m2. Insgesamt werden
rund 75 % der Hamburger Wohnungen von Mieter*innen
bewohnt.

Ausgehend vom anhaltenden Bevolkerungswachstum
bleibt die Nachfrage, insbesondere nach preisgiinstigem
Wohnraum unverandert hoch.

Neubaubedarf

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

Im Zeitraum von 2011 bis einschlieRlich 2023 wurden
Uber 28.200 geforderte Mietwohnungen mit Mietpreis-
und Belegungsbindungen fertiggestellt. Der Anteil der
Sozialwohnungen betrug Ende des Jahres 2022 mit
78.191 Wohnungen 7,9 % in Bezug auf die Gesamtzahl
aller Wohnungen.

2023 hat Hamburg den Bau von 5.404 neuen Wohnun-
gen genehmigt, das sind 3.795 Wohnungen und 41,2 %
weniger als im Vorjahr (9.199 Wohnungen). Das Ziel von
10.000 Baugenehmigungen pro Jahr im Biindnis fiir das
Wohnen wurde damit nur zu 54 % erfiillt.

Die Griinde fir den weiterhin hohen Neubaubedarf sind
vielfaltig: Zuzug aus anderen Regionen Deutschlands
und Europas, der Angriffskrieg auf die Ukraine, die zu-
nehmende Zahl von Single-Haushalten, der Wunsch nach
groBeren Wohnungen v. a. in innenstadtnahen Vierteln.

Mietenentwicklung

Die Mieten betrugen laut Hamburger Mietenspiegel 2023
im freifinanzierten, ungebundenen Wohnungsbestand
zum Erhebungsstichtag (1. April 2023) durchschnittlich
9,83 €/m? (Vorerhebung 9,29 €/m?). Die Nettokaltmie-
ten 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 %. Da-
mit lag der Mietenanstieg in Hamburg im Zeitraum von
April 2021 bis April 2023 deutlich unter dem Niveau der
Vorerhebung.



Laut dem Statistikportal ,Statista“ lagen die Angebots-
mieten im 4. Quartal 2023 fiir Wohnungen in Hamburg
weiterhin bei etwa 12,09 €/m2 und Monat.

Die durchschnittliche Erst- und Wiedervermietungsmiete
fiir frei finanzierte Wohnungen der Hamburger Mitglieds-
unternehmen des Verbands norddeutscher Wohnungs-
unternehmen lag im Vergleich im Jahr 2022 bei

7,75 €/m2,

Blindnis fiir das Wohnen

Mit dem ,Biindnis fiir das Wohnen in Hamburg” setzt
Hamburg seit 2011 deutschlandweit neue Malistdbe im
Wohnungsneubau: Die Vereinbarung zwischen Senat,
Verbanden der Wohnungswirtschaft und der SAGA unter
Beteiligung der Mietervereine beinhaltet konkrete Mal3-
nahmen und Zielsetzungen fiir eine aktive und sozialver-
tragliche Weiterentwicklung des Hamburger Wohnungs-
marktes. Die Neubauaktivitaten in Hamburg konnten
seither deutlich erhéht 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.

Die Bemiihungen von Senat und Wohnungswirtschaft
zahlen sich dennoch aus: In den Jahren 2011 bis Dezem-
ber 2022 wurden rund 94.000 Wohnungen fertiggestellt.
AuBRerdem wurden bis 2023 Forderzusagen fiir mehr

als 35.200 geforderte Neubaumietwohnungen mit Miet-
preis- und Belegungsbindungen ausgesprochen und iiber
28.200 geforderte Mietwohnungen mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen fertiggestellt.

Die Hamburger Mitgliedsunternehmen des VNW inves-
tieren im Interesse nachhaltig marktfahiger Besténde
kontinuierlich und auf hohem Niveau. Im Jahr 2022 in-
vestierten die VNW-Unternehmen in Hamburg insgesamt
rund 1,26 Mrd. € in die Sanierung, die Modernisierung
und den Neubau bezahlbarer Wohnungen. Fiir 2023 wird
sogar ein Anstieg der Investitionen um 17,5 % auf rund
1,48 Mrd. € prognostiziert. Durch allgemeine Kostenstei-
gerungen und Zinsanstieg wird mit den héheren Inves-
titionen allerdings nicht automatisch auch der Umfang
umgesetzter MalRlnahmen steigen.

Fiir den Neubau von Wohnungen wurden rund 646,7 Mio. €
ausgegeben — mehr als die Halfte aller Investitionen der
VNW-Unternehmen. 2023 soll dieser Anteil auf 44 % sin-
ken. Die aktuell schwierigen und schwankenden Rahmen-
bedingungen konnen bewirken, dass die tatsachlichen
Zahlen stark von der Prognose abweichen.

Stromerzeugung und Wasserverbrauch
Geringere Stromerzeugung als im Vorjahr — im Jahr

2022 sind in Hamburg rund 2,7 Mio. Megawattstunden
(MWh) Strom erzeugt worden. Das entspricht einem
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Riickgang von 5,8 % gegeniiber dem Vorjahr. Mit 2,0 Mio.
MWh und einem Anteil von 74,3 % stammte der weitaus
liberwiegende Anteil der Stromerzeugung aus fossilen
Energietragern.

Rund 0,6 Mio. MWh Strom wurden aus erneuerbaren
Energien erzeugt. Das sind 0,4 % mehr als im Vorjahr und
entspricht 22,5 % der gesamten Stromerzeugung.

Auch der Wasserverbrauch sinkt — insgesamt ist der
Trinkwasserabsatz seit den 1970er-Jahren in Hamburg
trotz gestiegener Einwohnerzahlen riickldufig. Der
téagliche Pro-Kopf-Verbrauch in Hamburg ist in den
letzten 40 Jahren um 31 % auf 111 Liter im Jahr 2022
zuriickgegangen.

Saisonale Schwankungen sind vorrangig auf den Ver-
brauch in Privathaushalten zuriickzufiihren. Eine Wasser-
verbrauchsstudie des stadtischen Versorgers Hamburg
Wasser zeigt: Insbesondere in Bad und Garten zeichnet
sich ein gedndertes Verbrauchsverhalten und eine Ten-
denz zum Wassersparen ab.

Entwicklung der CO,-Emissionen und weiterer
Nachhaltigkeitsziele

Die CO,-Emissionen der Hamburgerinnen und Hamburger
pro Kopf und Jahr bezogen auf die Verursacherbilanz
haben sich von 1990 bis 2020 von 12,5 t auf 7,3 t verrin-
gert. Gegentiiber 1990 entspricht dies einem Riickgang
von 41,8 %. Im gleichen Zeitraum konnten die CO,-Emissi-
onen insgesamt um 34,7 % reduziert werden.

Die CO,-Emissionen aus dem Flugverkehr sind um fast
60 % zuriickgegangen. Auch beim StraBenverkehr gab

es durch einen geringeren Kraftstoffverbrauch einen
deutlichen Riickgang. Ein weiterer Faktor ist die starke
Verbesserung des bundesdeutschen Strommixes und ein
damit verbundener Riickgang des Stromfaktors von 391
auf 348 g CO,/kWh.

Zu den 17 Nachhaltigkeitszielen der EU gehort auch
das Erreichen von Geschlechtergerechtigkeit (SDG 5).
Ein Indikator fiir die Geschlechtergerechtigkeit ist der
Frauenanteil an den Alleinerziehenden mit Kind(ern)
unter 18 Jahren. 2022 lag dieser in Hamburg bei 87,2 %.
Das ist mehr als im Bundesdurchschnitt (84,7 %).

Ein Indikator fiir das Nachhaltigkeitsziel einer ,inklusiven,
gleichberechtigten und hochwertigen Bildung” (SDG 4) ist
die Ganztagsbetreuungsquote der 3- bis 5-Jahrigen. In
Hamburg lag diese im Jahr 2021 bei 49,3 %. Das ist mehr
als im bundesweiten Durchschnitt (47,3 %).

Zum Aufbau einer belastbaren und nachhaltigen Infra-
struktur (SDG 9) gehért der Ausbau der Ladeinfrastruktur
flir Elektroautos. In Hamburg lag der Anteil der Elektro-
Pkw an allen Pkw am 1. Januar 2022 bei 1,61 %. Dabei
kamen auf 1.000 Elektro-Pkw 119,6 Ladepunkte.
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Mit Blick auf die HARABAU

« Wir bieten ein vielféltiges zeitgemaRes Wohnen in
lebenswerten Wohnanlagen zu sozial ausgewogenen
Preisen.

« Wir stehen fir eine qualitativ hochwertige Bewirt-
schaftung und nachhaltige, zukunftsorientierte
Entwicklung unserer Wohnungsbestande.

« Fir ein gutes Zuhause — auch in Zukunft —
stellen wir den Menschen in den Mittelpunkt
und bieten weitergehende Losungen fiir beson-
dere Wohnformen, Mobilitat und Klimaschutz.

+ Wir wirtschaften im Rahmen unserer finanziellen
Maglichkeiten dkologisch vertraglich mit dem
besonderen Schwerpunkt, Klimaneutralitat in
unseren Besténden zu erreichen.

+ Wir sind ressourceneffizient. Dabei gehen wir verant-
wortungsvoll mit Ressourcen aller Art (Energie, Boden,
Klima etc.) um und setzen gezielt auf die individuellen

Talente unserer Mitarbeitenden und Geschéftspartner.

+ Wir sind offen fiir den Fortschritt und die Nutzung
nachhaltiger technologischer Innovationen.

+ Unsere Genossenschaft als Solidargemeinschaft bietet

Verlasslichkeit fiir unsere Mitglieder.

+ Das Denken und Handeln unserer Genossenschaft ist gepragt

durch den genossenschaftlichen Gleichbehandlungsgrundsatz.

+ Unsere Genossenschaft schafft Angebote, die iber das reine Wohnen

hinausgehen und zu mehr Lebensqualitat in den Bestanden fiihren.

Genossenschaft

Wohnungen Mitglieder
r
HARABAU
1 Richtig gut wohnen.
Okologie
~und Mitarbeitende
Okonomie

Digitalisierung

+ Wir bieten barrierefreie, digitale Services und schaffen iiber soziale
Medien ein Angebot an Informationen rund um unsere Genossenschaft.

+ Wir leben durch digitalisierte Arbeitsprozesse einen modernen und

mobilen Arbeitsplatz.

+ Eine zielgerichtete Erfassung und gesicherte Bereitstellung

von Daten schafft neue produktive Schnittstellen und fiihrt
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+ Die Mitglieder und deren Férderung stehen
im Mittelpunkt unserer Genossenschaft;
der genossenschaftliche Gedanke ist pragend fiir
unser gemeinschaftliches Miteinander.

+ Wir ermoglichen unseren Mitgliedern sich mit Wiinschen
und Interessen an der Entwicklung unserer Genossen-
schaft zu beteiligen und aktiv einzubringen.

+ Durch nachbarschaftliches, soziales und riicksichts-
volles Verhalten tragt jeder dazu bei, dass sich alle in
den Wohngebieten der Genossenschaft wohl- und
zuhause fiihlen.

+ Wir stehen fiir ein offenes, respektvolles und
unterstiitzendes Miteinander.

+ Wir haben klare Aufgaben und Ziele und vertreten
unsere Genossenschaft kompetent, sicher und
verbindlich.

+ Fur unsere Mitglieder sind wir zuverl&ssige und
professionelle Partner fiir die Themen
Wohnen und Leben in unserer
Genossenschaft.

zu hoherer Transparenz.

Das neue Leitbild der HARABAU

Auch unter Beriicksichtigung der immer noch andauern-
den herausfordernden (welt-)politischen und wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen — dem weiterhin andau-
ernden Angriffskrieg, neuen Kriegsgebieten und einer
immer noch hohen Inflationsrate im Jahr 2023 ist die
HARABAU weiterhin auf einem stabilen Erfolgskurs und
ermdoglicht ihren Mitgliedern ,richtig gut zu wohnen”, bei
Zahlung einer moderaten Nutzungsgebiihr.

Auch 2023 war gepragt von der weiteren Umsetzung
unseres Entwicklungskonzepts HARABAU 2025, mit dem
sich unsere Genossenschaft 2020 die mittelfristigen Un-
ternehmensziele 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. Im Jahr 2020 enthielt das Konzept
noch mehrere ,Platzhalter”, die im Laufe der letzten

drei Jahre durch viele Projekte Konkretisierung erfahren

haben und mit ,Leben” gefiillt werden konnten. Hierin
ist zugleich die Bestatigung zu sehen gewesen, dass
die damals ausgewahlten Handlungsfelder die richtigen
waren und immer noch sind.

Die logische Konsequenz daraus war, dass das aus dem
Jahr 2006 stammende Leitbild, das die damaligen Vor-
stands- und Aufsichtsratsmitglieder gemeinsam mit
den Mitarbeitenden im Rahmen eines Workshops

am Fleesensee entwickelt hatten, entsprechend dem
Entwicklungskonzept (iberarbeitet werden musste.

Ein gutes Unternehmensleitbild tragt zur Klarheit bei.
Es erklart, wofiir ein Unternehmen steht, welche Ziele es
erreichen will und auch, wie es diese erreichen will.

Das Leitbild soll insbesondere den Mitarbeitenden als
Orientierung dienen und von ihnen gelebt werden. Daher
war es selbstverstandlich, dass an der Tradition aus dem
Jahr 2006 festgehalten wurde und der Relaunch des Leit-
bildes mit den Mitarbeitenden und den Mitgliedern des
Aufsichtsrats erfolgte.
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Der hierzu veranstaltete Workshop im Juni 2023 fand in
der Liineburger Heide auf Gut Thansen statt, hier erfolgten
unter professioneller Anleitung die ersten Uberlegungen
zum Relaunch des Leitbildes. Die Impulse und Anregun-
gen wurden danach in weiteren Terminen stéarker heraus-
gearbeitet und letztlich auch sprachlich noch einmal
professionell und griffiger durch eine Kommunikations-
agentur aufbereitet. Das bisherige Leitbild bestehend
aus den Themenfeldern Genossenschaft, Mitglieder,
Wohnungen und Mitarbeiter wurde ergéanzt um den Be-
reich ,Digitalisierung” und den Bereich ,Okologie und
Okonomie". Der Begriff ,Mitarbeiter” wurde gegendert in
»,Mitarbeitende”.

Das neue Leitbild stellt nicht nur die erstrebte Markt-
position und die Besonderheiten der Genossenschaft
und ihrer Produkte — der Wohnungen — dar, sondern
auch den Service und die Werte, fiir die die HARABAU
als Genossenschaft steht, was die HARABAU als Arbeit-
geberin ausmacht und wofiir das Team der Mitarbeiten-
den steht.

Die HARABAU ist weiterhin auf Erfolgskurs

Der Geschéftsverlauf der HARABAU ist auch im Jahr
2023 stabil und weiterhin auf Erfolgskurs.

Unsere Genossenschaft ist gepréagt von Solidaritat,
Fairness und Transparenz. Sie wird getragen von der
Gemeinschaft engagierter Mitglieder. Das hat sich im
Geschéftsjahr 2023 insbesondere an der hohen Bereit-
schaft der Mitglieder, sich als Kandidat*innen zur Vertre-
terwahl aufstellen zu lassen, und an der guten Wahlbetei-
ligung der Mitglieder gezeigt.

Modernisierung und Instandhaltung

»Richtig gut wohnen” bedeutet auch ,Meine Wohnung ist
mein Zuhause" — Damit sich dieses Gefiihl bei unseren
Mitgliedern einstellt, investiert unsere Genossenschaft
seit Jahrzehnten mit Kraft und Aufwand in den Werter-
halt und in die zukunftssichere Entwicklung unseres
Wohnbestandes, in die Absicherung der Qualitat in der
Wohnung und in ein lebenswertes Wohnumfeld. So
haben wir im abgelaufenen Geschéftsjahr rund 5,6 Mio. €
durch gezielte Modernisierung und Instandhaltung
investiert; statistisch sind dies 38 € auf jeden einzel-
nen Quadratmeter Wohnfldche. Im Vergleich zu 2022
verstetigten sich die Instandhaltungsaufwendungen

im Berichtsjahr auf weiterhin hohem Niveau - trotz

der negativen Vorzeichen bei den branchenbezogenen
Rahmenparametern.

Klimasch&dliche CO,-Emissionen vermeiden und gleich-
zeitig fur Entlastung bei den Nebenkosten sorgen — das
ist unser Ziel und geht im Grundsatz gut zusammen.

Bei den baulichen Investitionen haben wir im Jahr 2023
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weiter den besonderen Schwerpunkt auf energetische
Modernisierungen und die Optimierung der bestehenden
Heizungsanlagen gelegt. So wurden 2023 allein Investi-
tionen in MaBnahmen zur Reduzierung der CO,-Emissio-
nen in Hohe von T€ 1.471 getatigt.

So profitierten die Bewohner*innen der Wohnanlage
Steinbeker Hauptstrale und Steinbeker Weg in Billstedt
mit 24 Wohneinheiten von nunmehr modernen gut
gedammten Fenstern, die den heutigen Energiestan-
dards entsprechen. Energetisch ertiichtigt wurde auch
die Wohnanlage Loher Str. 9 —19 in Rahlstedt mit 84
Wohneinheiten. Hier erfolgte ebenfalls eine Erneuerung
der Fenster.

Mit besonderem Blick auf eine zukunftsorientierte
Warmetechnik und eine CO,-arme Warmeerzeugung
starteten 2023 zwei anspruchsvolle Projekte zur
Heizungserneuerung:

In der Wohnanlage Pinneberger Chaussee/Mergen-
thaler Weg in Hamburg-Eidelstedt wird die in die Jahre
gekommene und wenig effizient zu betreibende Gaszen-
tralheizung riickgebaut und durch zwei Warmepumpen
ersetzt. Die mit Okostrom betriebenen Warmepumpen
werden mit Fertigstellung 65 % der erforderlichen Warme
im Jahresmittel fur die beiden Gebaude liefern — und
das CO,-neutral. Fir die wirklich kalten Tage des Jahres
verbleibt ein Spitzenlastkessel, der weiterhin mit Gas
betrieben wird und nur arbeitet, wenn die Warmeerzeu-
gung aus den Warmepumpen allein nicht ausreicht. Um
die Betriebs- und Heizkosten fiir unsere Mitglieder in den
36 Wohnungen auch dauerhaft stabil zu halten, versorgt
eine auf den Dachflachen der Geb&ude errichtete Photo-
voltaikanlage die neuen Warmepumpen direkt mit dem
selbsterzeugten Sonnenstrom. Der Zukauf von Okostrom
aus dem Netz féllt damit spirbar geringer aus. Eine
lohnende Investition fiir unsere Mitglieder und ein guter
Beitrag fiir mehr Klimaschutz, fir die die HARABAU zu-
dem Fordermittel des Bundes und des Landes Hamburg
erhalt. Leider konnten die zugesagten Termine fiir die
Lieferung der stark nachgefragten Warmepumpen 2023
nicht gehalten werden, so dass sich die Fertigstellung in
das Jahr 2024 verschiebt. Gleiche Technik zur Heizungs-
erneuerung wird auch in der Beerenhohe in Hamburg-
Harburg mit 107 Wohneinheiten zum Einsatz kommen -
hier konnten 2023 die vorbereitenden MaRnahmen star-
ten. Die Installation der Warmepumpen und der Photovol-
taikanlagen ist fiir 2024 vorgesehen.

Fortgesetzt wurden die umfangreichen Modernisierungs-
arbeiten in der Bergedorfer Wohnanlage Sander Str./
Chrysander Str. Nach dem Einbau neuer Fenster im
vorangegangen Jahr erhielten 2023 alle Hauseingangs-
bereiche neue Haustiiren einschlieBlich Briefkastenan-
lagen und Klingeltableaus. Die Anpassungsarbeiten im
Bereich der AuBenanlagen folgen dann im Jahr 2024.
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Mit spektakuldarem Kraneinsatz wurden, nach Material-
lieferproblemen, die Erneuerungsarbeiten der Hausein-
gangsvorbauten in der Anita-Ree-Stralle in Neuallermdhe
2023 fortgesetzt. Die Arbeiten fiir die neuen Eingangsbe-
reiche konnten hochbaulich bis zum Jahresende abge-
schlossen werden. Ab Friihjahr 2024 folgen dann noch
die flankierenden Arbeiten in den AuRBenanlagen.

In Hamburg-Ottensen konnten sich unsere Mitglieder in
der Erdmannstrale 5 iiber die Fortsetzung der Erneu-
erung der Aufzugsanlagen in der Wohnanlage freuen.

Der neue moderne Aufzug fahrt jetzt auch das Kellerge-
schoss an und bietet zudem mehr Komfort und sicherere
Technik fur die Bewohner*innen. Fir 2024 sind zwei
weitere Erneuerungen von Aufzugsanlagen in den Gebau-
den geplant.

Mit einem bemerkenswerten technischen, logistischen
und finanziellen Aufwand starteten 2023 die intensiven
Planungen fiir eine umfassende Modernisierung der Fried-
richshainstralle 8 mit 61 Wohnungen in Hamburg-Rahl-
stedt. Das Solitdrgebaude aus den 1960er-Jahren wird in
den Jahren 2024/2025 fit fur die Zukunft gemacht: Nicht
nur die Gebaudehdille wird energetisch ertiichtigt und
neugestaltet, sondern auch die Bader werden grundlegend
erneuert.

Eine umfassende und tiefgreifende Modernisierung,

die gut geplant sein will, zumal sie in Teilbereichen im
bewohnten Zustand durchgefiihrt wird. Deshalb werden
alle MalRnahmen eng mit den wohnenden Mitgliedern ab-
gestimmt, personliche Gesprache gefiihrt, Absprachen
getroffen und individuelle L6sungen gefunden. Der Bau-
start erfolgt 2024.

Weiterer Instandhaltungsaufwand fiel, wie auch in den
Vorjahren, fiir Reparaturen in bewohnten Wohnungen und
bei der Modernisierung von Wohnungen bei Nutzerwech-
seln an. Auf Grund von Wohnungswechseln im Berichts-
jahr modernisierte die HARABAU 29 Wohnungen. Es ent-
standen zeitgemale und marktgerechte Wohnungen, die
den steigenden Anspriichen der wohnungssuchenden
Bewerber*innen Rechnung tragen und die Vermietbarkeit
der Wohnungsbestédnde auch in Zukunft sicherstellen.

Wir setzen unseren Weg auch im Jahr 2024 fort - fiir
mehr Qualitdt im Wohnumfeld, mehr Komfort in den
Wohnungen, mehr Effizienz in der Gebaudetechnik zur
Eindammung hoher Energiekosten und fiir mehr Nach-
haltigkeit im Betrieb. Mit Blick auf den Klimapfad, aber
auch auf die Bediirfnisse unserer Mitglieder, sollen unter
Einbeziehung der Modernisierung in der Friedrichshain-
stralle 8 im Jahr 2024 rund 10 Mio. € in die energetische
Sanierung und Bestandserhaltung flieRen. Davon sind
allein mehr als T€ 3.200 fiir Projekte und MalRnahmen
zur Reduzierung der CO,-Emissionen vorgesehen.
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Ausgewahlte Schwerpunkte der Instandhaltungs-
und Modernisierungsaufwendungen 2023

312

Mergenthaler Weg/Pinneberger Chaussee

Warmepumpen & PV
292
Loher Str. 9-19
198+

Erneuerung der Fenster
Beerenhohe 10-31

Warmepumpen & PV
1807

Steinbeker Hauptstr./Steinbeker Weg
Erneuerung der Fenster

180 7e

Anita-Ree-Str. 6-12
neue Hauseingangsvorbauten

143 7e

Sander Str./Chrysander Str.
85 - neue Hausturanlagen

Erdmannstr. 5
Erneuerung der Aufzugsanlage

216+

Friedrichshainstralie 8
Modernisierung (vorbereit. Mallnahmen)

26 8 T€ Heizungsoptimierung/

Hydraulischer Abgleich (div. Wohnanlagen)
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Vermietungstatigkeit und Wohnkosten

Die monatliche Nutzungsgebiihr (nettokalt) bei der
HARABAU ist 2023 mit durchschnittlich 7,31 €/m2 um
0,36 €/m2 (2022 durchschnittlich 6,95 €/m?) gestiegen.
Nach mehr als fiinf Jahren ohne Anpassung der Nut-
zungsgebiihren erfolgte im Jahr 2023 eine marktge-

rechte, aber moderate Erh6hung in vielen Wohnanlagen.

Ein weiterer Anstieg resultiert aus angepassten Nut-

zungsgebiihren bei der Neuvermietung von Wohnungen.

Die Fluktuationsrate, das heil’t das Verhaltnis der in
einem Jahr neu vermieteten Wohnungen zum Gesamt-

bestand, sank im abgelaufenen Geschéftsjahr auf 6,35 %

(6,96 % Vorjahr). Es gingen 154 Wohnungskiindigungen
ein (Vorjahr 153). Die Kiindigungsgriinde zeigen, dass
sich Wohnraumkiindigungen durch die Genossenschaft
nur bedingt beeinflussen lassen.

Auch im Jahr 2023 beschrankte sich der Leerstand auf
voriibergehende, kurzfristige Leerstédnde bei Wohnungs-
wechseln oder notwendigen Renovierungsarbeiten. Zum
Bilanzstichtag waren 23 Wohnungen nicht vermietet.
Die im Vergleich zu 2022 (12 Wohnungen) erhohten Leer-
stande insbesondere zum Jahresende erklaren sich mit
gewollten Leerstanden, um unseren von den umfassen-
den Modernisierungsmalinahmen betroffenen Nutzer-
innen und Nutzern in der Friedrichshainstralle addquate
Ausweich- und Umquartierungswohnungen zur Verfi-
gung zu stellen.

Als Genossenschaft (ibernehmen wir gesellschaftliche
und soziale Verantwortung. In Zeiten von Wandel und
Umbriichen bleiben wir fiir unsere Mitglieder eine ver-
lassliche Vermieterin und Partnerin.

Grunde fur einen Wohnungswechsel waren:

Mitglieder sind innerhalb unseres Wohnungsbestandes umgezogen,

Mitglieder haben ihre Wohnung aufgegeben, da diese zu klein bzw. zu grof® war,

Mitglieder verstarben im Berichtszeitraum,

Mitglieder wechselten in eine Senioreneinrichtung bzw. Servicewohnanlage,

Mitglieder kindigten die Wohnung aufgrund eines Arbeitsplatzwechsels,

Mitglieder zogen in erworbenes Wohneigentum,

Mitglieder verhielten sich nicht vertragsgerecht,

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

Der Mitgliederbestand und die Anzahl der Anteile veranderten sich im Berichtsjahr wie folgt:
Im Durchschnitt ist jedes Mitglied mit 13,7 Anteilen (Vorjahr 13,5) beteiligt.

Mitglieder Anteile

I'4

Bestand am Anfang des Geschaftsjahres 8 . 7 47 )\
172

Zugang 2023 ) 4

- )( _ [ 3

Abgang 2023 ) .\

)

Bestand am Ende des Geschaftsjahres 3 .Z ) 9
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Mitmachen, mitreden, mitgestalten

Mit diesem Slogan wurden die Mitglieder der Genossen-
schaft bereits in der im November 2022 erschienenen
Ausgabe der HARABAU aktuell auf die anstehende
Vertreterwahl 2023 eingestimmt und auf den vom Wahl-
vorstand festgelegten Terminplan hingewiesen. Zudem
wurde der Beschluss des Wahlvorstands bekannt ge-
geben, dass die Vertreterwahl als Briefwahl gemalR

§§ 8 Abs. 2, 10 der Wahlordnung durchgefiihrt werde.

Die Vertreterversammlung ist das wichtigste Organ unse-
rer Genossenschaft. Sie wird alle fiinf Jahre von den Mit-
gliedern der HARABAU gewdhlt und bietet den gewahlten
Mitgliedern die Mdglichkeit, sich aktiv in die Entwicklung
der Genossenschaft einzubringen und die Zukunft der
HARABAU mitzugestalten. In ihr spiegelt sich daher auch
die demokratische Genossenschaftsidee wieder.

Ich bin dabei! Bist du dabei?

Bereits ab Mitte Dezember 2022 hingen in den Hausflu-
ren der HARABAU-Besténde die Plakate wahlweise mit
den Slogans ,Ich bin dabei!” und ,Bist du dabei?”

Der erste Aufruf des Wahlvorstands zur Wahlkandidatur
wurde dann am 6. Januar 2023 per Post an die Mitglie-
der verschickt. Bis zum Fristende des ersten offiziellen
Kandidaturaufrufes, dem 9. Februar 2023, lagen dem
Wabhlvorstand insgesamt 154 Kandidaturmeldungen vor,
sodass ein zweiter — vorsorglich vom Wahlvorstand ein-
geplanter — Kandidaturaufruf nicht erforderlich war.

Der Wahlvorstand, bestehend aus Ekkehard Wysocki
(Aufsichtsratsvorsitzender), Carsten Gruber (Mitglied des
Aufsichtsrats), Meike Dingermann (Vorstandsmitglied)
sowie den Genossenschaftsmitgliedern Jiirgen Ott,
Heidrun Waller, Lothar Schumann und Fabian Meier-Hedde,
traf sich am 14. Méarz 2023 zur zweiten Wahlvorstands-
sitzung, in der insbesondere die Wahlerliste, die Anzahl
der zu wahlenden Vertreter*innen und Ersatzvertreter*innen
sowie die Wahlbarkeit der Kandidat*innen festgestellt
wurde. Die ebenfalls beschlossene Wabhlerliste und die
Liste mit den Wahlvorschléagen fiir die insgesamt 13
Wabhlbezirke lagen vom 15. Méarz 2023 bis 22. Méarz 2023
in der Geschéftsstelle der HARABAU zur Einsicht aus.

Entsprechend der Bekanntgabe des Wahlvorstands
wurden am 3. April 2023 die Wahlunterlagen an die wahl-
berechtigten Mitglieder per Post verschickt.
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Vertreterwahl

20 )23

HARABAU

Bist du dabei?

Als Vertreter aktiv mitwirken!
Informationen ab 7.1.2023
in Ihrem Briefkasten

Vertreterwahl

2( )23

HARABAU

Nutzen Sie Ihr Wahlrecht!
T

»

. "-‘: "
Wahlen Sie die Mitglieder Ihrer Vertreter-
versammlung!

Wahlen Sie vom 3. April bis 16. Mai 2023.
Die Wahlunterlagen erhalten Sie per Post!
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Das Wahlergebnis steht fest!

Bis zum Einsendeschluss, dem 16. Mai 2023 (12 Uhr)
lagen dem Wahlvorstand insgesamt 835 Wahlbriefe vor,
was einer Wahlbeteiligung von 24,23 % entspricht.

Am 16. Mai 2023 trafen sich Ekkehard Wysocki, in seiner
Funktion als Vorsitzender des Wahlvorstands, Fabian
Meier-Hedde als sein Stellvertreter, die Schriftfiihrerin
Meike Dingermann und die ibrigen Mitglieder des Wahl-
vorstands nebst den zu Wahlhelfer*innen bestellten
Mitarbeitenden der HARABAU zur dritten Wahlvorstands-
sitzung, um die Stimmzettel auszuzahlen.

Ausgezahlt wurden die Wahlbriefe in drei Gruppen,
die jeweils mit Wahlvorstandsmitgliedern und Wabhl-
helfer*innen besetzt waren.

Das Ergebnis der Auszédhlung wurde am 17. Mai 2023 zur
Einsichtnahme fiir die Mitglieder ausgelegt.

Insgesamt wurden 122 Vertreterinnen und Vertreter in
das wichtigste Organ der HARABAU gewabhlt.

Zuséatzlich wurden noch die erforderlichen Ersatzvertre-
terinnen und Ersatzvertreter gewahlt.

Die Gewabhlten erhielten unmittelbar schriftlich vom
Wabhlvorstand die Information tber die erfolgreiche
Kandidatur.

Die Liste der gewahlten Vertreterinnen und Vertreter
wurde am Empfang der HARABAU zur Einsichtnahme der
Mitglieder entsprechend den Vorgaben der Satzung der
HARABAU ausgelegt. Auf Wunsch erhielten die Mitglie-
der auch eine Kopie der Liste.

Bericht des Vorstands HAR

ABAU
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Es wird wieder bunt — Sommerblumen-
aktion am 23. Mai 2023

Am 23. Mai 2023 fand zum dritten Mal die Sommer-
blumenaktion der HARABAU fiir unsere Mieter*innen
an den bereits erprobten drei Standorten im Timmen-
dorfer Stieg, in der Loher StralRe und in der Friedrichs-
hainstraBe statt.

Mit Unterstiitzung der Gartenbau Firma Zum Felde
und Mitarbeitenden der HARABAU wechselten 600
Sommerbliiher wie Petunien, Margeriten, Mannertreu
und Lavendel, um nur einige zu nennen, ihre Besitzer
und zierten ab Ende Mai die Balkone und Terrassen-
géarten unserer Mitglieder. Die Einnahmen aus der ge-
ringen Schutzgebiihr von 0,50 € je Pflanze wurden zu
100 % dem Kinder-Hospiz Sternenbriicke gespendet.
Da es vielen Genossenschaftsmitgliedern ein Her-
zenswunsch war, die wertvolle Arbeit des Kinder-Hos-
pizes Sternenbriicke zu unterstiitzen, kam insgesamt
ein Spendenbetrag von 500 € zusammen.

Bericht des Vorstands

HARABAU
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Nachbarschaftstreffs

In der HARABAU und ihren Wohnanlagen wird das
nachbarschaftliche Miteinander groRgeschrieben. Ganz
egal ob bei selbstorganisierten Mieterfesten oder bei
Veranstaltungen der Férderung der Gemeinschaft in der
Harabau e. V. - es gibt zahlreiche Anlasse, bei denen
Mieterinnen und Mieter zusammenkommen, um sich
auszutauschen, miteinander zu spielen, Sport zu treiben
oder ihre Interessen und Hobbys mit anderen zu teilen.

Wir danken insbesondere den vielen freiwilligen und eh-
renamtlichen Mitgliedern des Vereins fiir ihre unermidli-
che Unterstiitzung. So schaffen die Nachbarschaftstreffs
mit einem vielféltigen Angebot den Rahmen fiir gemein-
same Erlebnisse und Begegnungen innerhalb der Wohn-
quartiere unserer Genossenschaft.

B 21, so heil3t unser frisch renovierter
Nachbarschaftstreff in der Beerenhohe

Im Nachbarschaftstreff in Hamburg-Harburg engagieren
sich Ehrenamtliche bereits seit 19 Jahren fir ihre Nach-
barinnen und Nachbarn.

Nach einer umfangreichen Renovierung konnte im
April 2023 der beliebte Nachbarschafstreff in der
Beerenhdhe 21 vom HARABAU-Vorstand im neuen
Glanz wieder an die Mieterinnen und Mieter im Quartier
libergeben werden. Aufgrund einer neuen Kooperation
mit einer befreundeten Wohnungsgenossenschaft,
dem EBV - Eisenbahnbauverein Harburg eG, ist es der
HARABAU und der Foérderung der Gemeinschaft in der
Harabau e.V. moglich, das Veranstaltungsangebot zu
erweitern. Der Einladung zur Eréffnungsfeier der Koope-
rationspartner kamen viele erwartungsvolle Mitglieder
nach.

Die Kursangebote sind liberwiegend sehr gut besucht
und zum Teil konnten gar nicht allen Interessierten Platze
in den Kursen angeboten werden.

Bericht des Vorstands HARABAU
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Vertretertreffen 2023

Am 27. Februar 2023 fand ein letztes Vertretertreffen in
salter Besetzung” statt. Auf dem Programm stand dies-
mal kein Ausflug, sondern die Behandlung eines Themas,
welches die Vertreterversammlung seit mindestens drei
Jahren mit unterschiedlichsten Fragen und Anmerkun-
gen unter dem Tagesordnungspunkt Verschiedenes im
Rahmen der ordentlichen Vertreterversammlungen im-
mer wieder eingebracht hat: die Nutzung der Garten.
Die beiden Vorstandsmitglieder Mario Mack und Meike
Dingermann begriiten die insgesamt 45 Vertreterinnen
und Vertreter der HARABAU sowie die Aufsichtsrats-
mitglieder Ekkehard Wysocki und Nicole Hartmann und
die Mitarbeitenden der HARABAU, die wieder zu einem
organisatorisch reibungslosen Ablauf der Veranstaltung
beigetragen hatten:

,Wir mochten diese Gelegenheit dazu nutzen, uns bei
lhnen fiir hr Engagement in den vergangen fiinf Jahren
zu bedanken®, so eroffnete der Vorstand die Veranstaltung.
,Es istin der heutigen Zeit nicht mehr selbstverstandlich,
sich ehrenamtlich einzubringen, Zeit zu investieren und
damit einen aktiven Beitrag zur positiven Entwicklung un-
serer Genossenschaft zu leisten.” Umso erfreulicher war
die Feststellung, dass alle teilnehmenden Vertreterinnen
und Vertreter sich auch erneut zur Kandidatur fiir die an-
stehende Vertreterwahl gestellt hatten.

Das Thema des Abends: die Nutzung der allgemeinen
Griinflachen, Terrassen- und Mietergarten sowie Balkone.
Vor Weihnachten hatte der Vorstand mit ausgewahlten
Mitarbeitenden aus den unterschiedlichsten Abteilungen
die Gelegenheit genutzt und im Rahmen eines Work-
shops intensiv erortert, wie die HARABAU zukiinftig mit
dem Thema Nutzung der vorgenannten Flachen umge-
hen méchte und eine ,Gartenordnung” entworfen.

Das Ergebnis des Workshops, die dahinterstehenden
Uberlegungen und die damit verfolgten Ziele wurden vom
Vorstand im Rahmen eines Impulsvortrages prasentiert.
Im Anschluss folgte ein reger Austausch mit den Vertre-
terinnen und Vertretern. So bunt und vielfaltig die Garten
der Mitglieder sind, so vielschichtig waren auch die An-
sichten der Anwesenden zur Gestaltung und Nutzung.
Uber eines waren sich am Ende der Veranstaltung jedoch
alle einig:

Eine Gartenordung ist sinnvoll!

Inhaltlich war der Konsens, dass die Gartenordnung
Transparenz schaffen soll, und dass die Individualitat der
Gestaltung und Nutzung erhalten bleibt, und zwar unter
gleichzeitiger Schaffung groRtmaoglicher Sicherheit fir
Nutzer*innen, Nachbar*innen und Genossenschaft.

Die Einflihrung der Gartenordnung soll zundchst nur bei
Neuvermietungen als Zusatz zum Dauernutzungsvertrag
erfolgen und zuvor der Vertreterversammlung 2023 zur
Kenntnisnahme vorgelegt werden.

Bericht des Vorstands HARABAU
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Ordentliche Vertreterversammlung 2023

Am 27. Juni 2023 trat erstmalig die neu gewahlte Vertre-
terversammlung im Rahmen der ordentlichen Vertreter-
versammlung zusammen.

Aufgrund der vielen Zusagen zur Teilnahme fand die
Vertreterversammlung dieses Jahr wieder in der Aula
des Rahlstedter Gymnasiums statt, das unweit von der
Geschéftsstelle der HARABAU gelegen ist und geniigend
Platz bot fiir die 76 erschienenen stimmberechtigten Ver-
treterinnen und Vertreter.

Die Leitung der Vertreterversammlung tibernahm dieses
Jahr kurzfristig die stellvertretende Aufsichtsratsvor-
sitzende Maja KreRin aufgrund einer Erkrankung des
Vorsitzenden.

Der Bericht des Vorstands begann mit einem kurzen
Rickblick fiir die neu in die Vertreterversammlung ge-
wahlten Mitglieder. Hierbei erlduterte der Vorstand kurz
das HARABAU-Konzept 2025, welches erstmalig im Jahr
2020 entwickelt wurde. Es folgte ein kurzer ,Werkstatt-
bericht” liber die Uberarbeitung und Erweiterung des

im Jahr 2006 entwickelten Leitbildes der HARABAU als
notwendige Konsequenz der Umsetzung der bereits aus
dem HARABAU-Konzept 2025 umgesetzten Ziele.

Der Vorstand prasentierte in seinem Bericht neben den
wichtigen wirtschaftlichen Kenn- und Geschaftszahlen
flir 2022 auch die aktuellen Handlungsfelder der HARA-
BAU. Er vermittelte hierbei ein klares Bild von der aktuel-
len Finanz- und Wirtschaftssituation, der inflationsgetrie-
benen Steigerung der Kosten, der Handwerkerknappheit,
zunehmenden Anforderungen an Klimaschutz und nach-
haltiges Handeln.

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

Die Dividende, die wieder in Hohe von 4 % der jeweili-

gen Geschaftsguthaben von der Vertreterversammlung
beschlossen wurde, konnte Mitte Juli 2023 ausgezahlt
werden.

Turnusgemal schieden im Jahr 2023 die Aufsichtsrats-
mitglieder Susanne Wagener und Nicole Hartmann aus.
Nicole Hartmann stellte sich fiir eine Wiederwahl zur
Verfligung und wurde erneut gewabhlt. Das weitere zu be-
setzende Aufsichtsratsmandat wird fiir die nachste drei-
jahrige Amtsperiode von Fabian Meier-Hedde bekleidet.

Aus den Ergebnissen des internen Workshops der Mitar-
beitenden und des Vertretertreffens Ende Februar 2023
wurde eine Gartenordnung fir Neuvermietungen erstellt,
die der Vorstand der Vertreterversammlung zur Kenntnis-
nahme zusammen mit der Einladung zur Versammlung
Ubersandt hatte. Zu diesem Tagesordnungspunkt fand
ein offener Austausch der Vertreter*innen statt.

AuBerordentliche Vertreterversammlung 2023

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats lud die Vertreterver-
sammlung mit Schreiben vom 20. November 2023 zu
einer auBerordentlichen Vertreterversammlung ein.

Die Versammlung fand am 11. Dezember 2023 um 19 Uhr
in den Raumlichkeiten der Genossenschaft statt. Der
Einladung folgten insgesamt 63 Mitglieder der Vertreter-
versammlung. Der Vorsitzende begriiRte die Anwesenden
und stellte die Einhaltung der Formalien fest.

Fir den weiteren Tagesordnungspunkt ,Bericht zur ein-
gereichten Klage eines ehemaligen Vorstandsmitgliedes”
war Frau Rechtsanwaltin Fromm als Gast geladen. Die
Vertreterversammlung stimmte zu, dass Frau Fromm als
Fachkundige mit Rederecht am Top 3 der Versammlung
teilnehmen sollte. Sie vertritt den Aufsichtsrat der Genos-
senschaft in dieser Angelegenheit anwaltlich und fiihrte
die Vertreterversammlung fachkundig in den Sach- und
Streitstand ein und stand ebenso wie die Mitglieder des
Aufsichtsrats fiir die Beantwortung von Fragen der anwe-
senden Vertreter*innen zur Verfiigung.

Im Anschluss daran hatte die Vertreterversammlung ent-
sprechend dem Tagesordnungspunkt 4 einen Beschluss
Uber die Erhebung einer Widerklage gem. § 25 Abs. 2 S. 2
der Satzung zu fassen. Die Vertreterversammlung be-
schloss einstimmig, dass eine Widerklage zu erheben ist.
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Unser HARABAU-Team - verjiingt sich
und wéachst

Unser HARABAU-Team ist im Jahr 2023 von 20 Mitarbei-
tenden (ohne Vorstand) auf 24 angewachsen.

Nach wie vor zeichnet sich das Team durch Engagement,
Respekt und Vertrauen im Miteinander aus. Gemeinsam
tragen wir dazu bei, dass sich unsere Mitglieder sicher
und zufrieden in ihrem Zuhause fiihlen.

In Zeiten von demografischem Wandel und Fachkrafte-
mangel ist eine rechtzeitige Nachbesetzung von Stellen
elementar. Positionen, die durch das Erreichen des
Renteneintrittsalters des Stelleninhabers vakant werden,
missen friihzeitig ausgeschrieben und nachbesetzt wer-
den, um fachlich qualifiziertes Personal zu finden und

den Wissenstransfer vom ausscheidenden Stelleninhaber

auf den neuen Mitarbeitenden sicherzustellen.

Wir konnten unser Team bedarfsgerecht verstarken.
Unsere langjahrige Mitarbeiterin Sabine Hammann wird
im November 2024 in den wohlverdienten Ruhestand gehen.

Wir haben zum 1. Juni 2023 fiir Teilbereiche dieser
verantwortungsvollen Position Doreen Raderecht als
neue Teilzeitmitarbeiterin in der Buchhaltung gewinnen
kdnnen. Die Aufgabenschwerpunkte lagen in der Ein-
arbeitungsphase insbesondere im Bereich des Personal-
wesens und der Betriebskostenabrechnung.

Weitere personelle Verstarkung hat unser Hauswart-Team
im Oktober 2023 mit Oliver Ruge erhalten. Der 48-Jahrige
ist gelernter Tischler und bringt damit zusétzlich noch
weiteres Fachwissen aus diesem Bereich ins Hauswart-
Team mit ein.



Die HARABAU bildet aus!

Wir hatten uns zur Verjiingung des Teams dazu entschie-
den, dass wir 2023 wieder einen Ausbildungsplatz fiir
Berufseinsteiger*innen bereitstellen wollten und erst-
malig zusatzlich einen Ausbildungsplatz als Duales Stu-
dium anbieten wollten. Beide Ausbildungsplatze haben
wir erfolgreich vergeben kdnnen. Am 1. April 2023 fing
Patricia Kohls ihr Duales Studium an der IU (Internatio-
nale Hochschule) in Hamburg im Bereich Immobilienwirt-
schaft an. Die HARABAU ibernimmt dabei den Part des
Praxisunternehmens.

Zum 1. August 2023 startete dann Marina Lujic mit ihrer
Ausbildung zur Immobilienkauffrau bei der HARABAU.
Beide sind mit viel Enthusiasmus und Begeisterung dabei
und ergdnzen das Team hervorragend.

25-jahriges Dienstjubilaum

Auch in diesem Jahr durfte die HARABAU wieder ein
aulRergewdhnliches Dienstjubildum begehen:

Jens Thomsen, Hauswart und erster Ansprechpartner
unserer Mitglieder in vielen Wohnanlagen, feierte am

1. August 2023 sein 25-jahriges Dienstjubilaum. Als
Jens Thomsen seinen Wohnungsbestand vor einem
Vierteljahrhundert ibernommen hat, war er in der Sied-
lung Pogwischrund, Friedrichshainstralle, Reinickendorfer
Strale kein Unbekannter — er ist dort bereits aufgewach-
sen, kennt die Mitglieder, die Hauser und jeden Winkel
der AuBenanlagen. Das ist seine besondere Qualitat, die
seine Arbeit fiir die HARABAU noch wertvoller macht.

Bericht des Vorstands HARABAU

Teamtraining der kaufmannischen und
technischen Abteilung

Das fiinfkopfige Team der Hausbewirtschaftung absol-
vierte am 11. Mai 2023 einen intensiven Team-Workshop.
Es gilt nun, die Impulse und Anregungen des externen
Coaches in der Praxis zu erproben, Arbeitsabladufe zu er-
neuern und das neu gewonnene Wissen serviceorientiert
flir unsere Mitglieder einzusetzen.

Auch die technische Abteilung fiihrte unter externer Lei-
tung am 16. August 2023 einen Workshop durch, bei dem
die zielgerichtete Kommunikation im Vordergrund stand.
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Ein Lohnbaustein fiir die Gesundheit

Betriebliche Gesundheitsforderung ist eine moderne
Unternehmensstrategie, deren Ziel darin besteht,
Krankheiten am Arbeitsplatz vorzubeugen, Gesundheit
zu starken und das Wohlbefinden der Mitarbeitenden
an ihrem Arbeitsplatz zu verbessern und langfristig zu
erhalten.

Auch die HARABAU hat diesen Themenbereich in ihre
Unternehmensstrategie mit aufgenommen und den Mit-
arbeitenden im Jubildumsjahr 2022 erstmalig die Mdg-
lichkeit geboten, Leistungen einer eigens abgeschlosse-
nen Betriebskrankenkasse in Anspruch zu nehmen.

Fir alle Mitarbeitenden steht liber diese Betriebskranken-
kasse ein jahrlich individuell fir Vorsorgeleistungen,
Diagnostiken und Behandlungen einzusetzender

Bericht des Vorstands HARABAU

Gesundheitsbonus von 600 € zur Verfiigung. Ein solcher
Lohnbaustein ergibt natirlich nur dann Sinn, wenn er
von den Mitarbeitenden auch entsprechend genutzt
wird. Deshalb wird die Nutzung jahrlich anonymisiert
gemonitort.

Die erste Datenlage fiir den Zeitraum Januar 2023 bis
September 2023 zeigt mit einer Nutzungsquote von
78,3 % die sehr gute Nutzung durch die Belegschaft.

Es sind insgesamt bis Ende September 94 Rechnun-
gen eingereicht worden, was einer durchschnittlichen
Rechnungseinreichung von 5,2 pro Mitarbeitendem ent-
spricht. Diese gesunde Entlohnungspolitik werden wir
auf jeden Fall — eine solche Akzeptanz weiterhin
vorausgesetzt — auch kiinftig fortsetzen und da, wo

es sinnvoll ist, auch ausbauen.

Auswertung Betriebskrankenkasse aktuell

Nutzungsquote

01/2023 - 09/2023

Rechnungen
insgesamt

Rechnungen
pro Person
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Klimapfad HARABAU - CO,-Reduktion bis 2045

Bewusst planen und investieren —
unser Klimapfad 2030/2045

Bereits seit der Prasentation unseres Unternehmenskon-
zeptes HARABAU 2025 im Jahr 2020 liegt ein verstarkter
Fokus auf der nachhaltigen Entwicklung und Bewirt-
schaftung unseres genossenschaftlichen Wohnungs-
bestandes. Die Zielsetzung der HARABAU ist hierbei, die
Gebaude strukturiert und schrittweise zu einem nahezu
CO,-neutralen Bestand zu entwickeln. Damit leisten wir
unseren Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele und
zu einem weiterhin lebenswerten und zukunftsféhigen
Wohnen in der ,schonsten Stadt der Welt".

Was ist ein Klimapfad? Mit dem aktuellen Klimaschutz-
gesetz wurden die Ziele zur CO,-Reduktion auch fiir

den Gebaudesektor deutlich angehoben. Im Vergleich
zum Stand von 1990 missen die CO,-Emissionen bis
zum Jahr 2030 um 68 % reduziert werden. Bis 2045 soll
Deutschland auch im Geb&udesektor CO,-neutral werden.

Diese gesetzlich verankerten langfristigen Ziele haben
erhebliche wirtschaftliche, technische und organisatori-
sche Auswirkungen und stellen unsere Genossenschaft
vor komplexe Herausforderungen. Insbesondere die zeit-
liche Verscharfung erhoht den Handlungsdruck massiv,
da Baumalnahmen und Erneuerungsprozesse lange Vor-
laufzeiten haben.

Deshalb ist es wichtig, den eigenen Bestand gut zu ken-
nen, detaillierte Informationen, z. B. Energieverbrduche
und CO,-Emissionen, zu erfassen und diese gezielt zu
analysieren. Aus den Ergebnissen lassen sich HARABAU-
spezifische Strategien ableiten, um Verbrauche nachhal-
tig zu reduzieren und die Umstellung auf eine moglichst
CO_-freie Energieerzeugung schrittweise zu gestalten.
Bei der Entwicklung dieser individuellen Dekarbonisie-
rungsstrategie sprechen wir vom Klimapfad.

Die HARABAU hat im Jahr 2023 speziell fiir jedes Ge-
badude bzw. jede Wohnanlage geeignete und zielfiihrende
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MaRnahmen zur CO,-Reduktion festgelegt, die mdgliche
Einsparungen von Treibhausgasemissionen berechnet
und die dafiir erforderlichen energetischen Investitions-
kosten zum Erreichen der Einsparziele ermittelt. Eine
Kraftanstrengung, fiir die wir uns externe Unterstiitzung
und Expertise durch das Beratungsunternehmen iwb Immo-
bilienwirtschaftliche Beratung GmbH eingekauft haben.

Der CO,-FuBabdruck der HARABAU-Besténde

Aus der durchgefiihrten technischen Analyse lasst sich
der CO,-FuBabdruck der HARABAU-Besténde ermitteln:
Er liegt im Jahr 2021 (Zeitpunkt der Analyse) bei

24 kgCO,/m?a und damit unter dem Kennwert des Bun-
desverbandes der deutschen Wohnungswirtschaft GdW
mit 27 kgCO,/m?a. Bezogen auf das gesetzlich festge-
legte Referenzjahr 1990 haben sich die CO,-Emissionen
der Warmeversorgung bei der HARABAU bis 2021 um
54 % reduziert.

Die HARABAU ist damit auf einem guten Weg, aber
noch nicht am Ziel. Fir die Genossenschaft bedeutet
dies hohe energetische Investitionen in den kommen-
den Jahren. Die groRBe Herausforderung wird es sein,
die wirtschaftlichen Anstrengungen zur Erreichung der
Klimaziele sozialvertraglich und bezahlbar umzusetzen
und die Nutzungsgebiihren fiir unsere Mitglieder in ei-
nem vertretbaren und verantwortungsvollen Rahmen
zu halten. Dies wird der HARABAU - und der gesamten
Wohnungswirtschaft — aus eigener Kraft und ohne ver-
lassliche staatliche Forderung kaum gelingen.

Die beste Investition in die Zukunft unserer Genossen-
schaft ist, mit den vorhandenen Ressourcen verant-
wortungsvoll zu haushalten, Menschen mit Respekt zu
begegnen, wirtschaftlich verniinftig zu handeln und die
Umwelt zu schonen - wir gemeinsam, mit Uberzeugung
und Selbstverstandnis.
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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 tiber 2.284 eigene Woh-
nungen, 20 Gewerbeflachen (ohne Eigennutzung) und
1.141 Garagen und Stellplatze.

Unsere Wohnungen werden ausschlieflich an Mitglieder
unserer Genossenschaft vermietet. Unser Geschéfts-
modell ist nicht auf moglichst hohe Mieten und kurz-
fristigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf dauerhafte
Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die verantwor-
tungsvoll mit dem Wohnungsbestand umgehen und gute
Nachbarschaften pflegen. Auch wenn nicht auf Gewinn-
maximierung abgezielt wird, muss unsere Genossen-
schaft wirtschaftlich agieren und Rahmenbedingungen
antizipieren, um ihre Ziele sozial ausgewogen, umwelt-
und ressourcenschonend sowie generationstiibergreifend
nachhaltig zu realisieren.

Geschaftsverlauf

Trotz gedampfter wirtschaftlicher und branchenbezoge-
ner Rahmenbedingungen im Jahr 2023 hat sich unser Ge-
schaftsgebiet als stabil und anpassungsféhig erwiesen.

Die Nachfrage nach giinstigen, gut ausgestatteten
Wohnungen ist unverandert hoch, auch getragen durch
anhaltende Zuwanderung bzw. Fluchtbewegungen nach
Deutschland bzw. Hamburg. Die anhaltend hohen Inves-
titionen in den Bestand und die Ausstattung der Wohnun-
gen unter Beibehaltung moderater und sozialvertraglicher
Nutzungsgebiihren festigen die HARABAU als verlass-
liche und verantwortungsvolle Wohnungsbaugenossen-
schaft in Hamburg.

Die Genossenschaft hat, getragen durch spiirbar fallende
Grundstiicks- und Gebaudepreise bei Bestandsimmobi-
lien im abgelaufenen Geschéaftsjahr arrondierend zum Ge-
nossenschaftsbestand das Geb&dude Boizenburger Weg 9
mit zwolf Wohn- und zwei Gewerbeeinheiten zugekauft.
Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte am 1. Januar 2024.

Lagebericht HARABAU

Strategisch stand das Jahr 2023 im Zeichen der Fina-
lisierung einer Dekarbonisierungsstrategie fiir unsere
Genossenschaftsbestdnde. In Kooperation mit dem
Beratungsbiiro iwb Immobilienwirtschaftliche Beratung
GmbH wurde ein verbindlicher HARABAU-Klimapfad er-
arbeitet, der die notwendigen energetischen Malnahmen
der Bestandsentwicklung zur Erreichung der gesetzlichen
Vorgaben zur Reduzierung der CO,-Emissionen fiir die
kommenden Jahre abbildet.

Im Ergebnis zeigen sich fiir die HARABAU diesbeziiglich
wirtschaftliche, technische und organisatorische Ver-
pflichtungen, die in den mittel- und langfristigen Planun-
gen beriicksichtigt werden miissen.

Bei den baulichen Investitionen hat die HARABAU im Jahr
2023 weiter den besonderen Schwerpunkt auf energeti-
sche Modernisierungen und die Optimierung von beste-
henden Heizungsanlagen gelegt. So wurden im abge-
laufenen Geschaftsjahr Investitionen in MalRnahmen zur
Reduzierung der CO,-Emissionen (Fenstererneuerungen,
Warmedammung, Heizungserneuerungen bzw. -optimie-
rung, PV-Anlagen u.a.) in Hohe von T€ 1.471 gettigt.

Kostensteigerungen im Bereich der Heiz- und Energie-
kosten waren auch 2023 fiir die Mitglieder in den Neben-
kosten erkennbar, fielen jedoch aufgrund langfristig
abgeschlossener Rahmenvertrage mit Warme- und
Energieversorgern moderater aus als erwartet. Unterstiit-
zend wirkten auch die beschlossenen Mallnhahmen des
Staates zur Gas- und Strompreisbremse.

Die Ausnahme stellen hier die Preisentwicklungen bei
den Fernwarmeanbietern dar — der erkennbare Trend

in den Preissteigerungen der letzten Jahre setzte sich
auch 2023 fort. Trotz staatlicher Eingriffe haben sich die
Kosten fiir die Mitglieder in den vergangenen drei Jahren
anndhernd verdoppelt. Eine Entwicklung, die die HARABAU
mit Sorge betrachtet, zumal die Nutzung von Fernwarme
wichtiger und notwendiger Baustein der Dekarbonisie-
rungsstrategie des Unternehmens ist.

Die Nutzungsgebiihren haben sich im gesetzlich vor-
gegebenen Rahmen erhoht und betrugen in 2023 durch-
schnittlich 7,31 €/m2 nach 6,95 €/m2 im Vorjahr. Nach
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mehr als flinf Jahren ohne Anpassung der Nutzungs-
gebiihren erfolgte im Jahr 2023 eine marktgerechte, aber
moderate Erhéhung in vielen Wohnanlagen. Die HARABAU
reagiert damit insbesondere auf héhere Aufwendungen
in der Bewirtschaftung der Besténde. Zusétzlich wirken
sich die Anpassungen der Nutzungsgebiihren bei der
Neuvermietung von Wohnungen aus.

Nennenswerte Leerstdande waren im Geschéaftsverlauf
nicht zu verzeichnen und sind auch nicht zu erwarten.
Die Fluktuationsquote fiel auf 6,35 % im Vergleich zu
6,96 % im Vorjahr. Auch im Jahr 2023 beschrénkte sich
der Leerstand auf voriibergehende, kurzfristige Leer-
stande bei Wohnungswechseln oder notwendige Reno-
vierungsarbeiten. Die erhdhten Leerstéande insbesondere
zum Jahresende erklaren sich mit gewollten Leerstanden,
um unseren von den umfassenden Modernisierungsmal-
nahmen betroffenen Nutzer*innen addquate Ausweich-
und Umquartierungswohnungen zur Verfiligung zu stellen.

Ausfélle bzw. Stundungen bei den Nutzungsgebiihren
bzw. Mieten, die nachweislich und ursachlich auf Folgen
der Inflation und hohen Energiepreisen beruhten, erfor-
derten keinen Regelungsbedarf. Es lagen keine Félle vor.

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

inT€ Plan Ist Ist
2023 2023 2022

Umsatzerlose

aus Mieten + Umlagen 16.845 16.812 16.154

Instandhaltungs-

aufwendungen * 6.420 5.306 5.274

Zinsaufwendungen 1.140 1.148 1.264

Jahresiiberschuss 1.165 1.992 1.789

*inkl. Versicherung ohne Mieterbelastungen

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

Der Riickgang in den geplanten Instandhaltungsaufwen-
dungen resultiert weitestgehend daraus, dass geplante
Aufwandsmalnahmen im Zuge des Planungsverlaufes
in der Aktivierung abgebildet wurden. Des Weiteren kam
es in einzelnen Projekten zu Verzégerungen in der Um-
setzung aufgrund von Lieferproblematiken (z.B. bei der
Lieferung von Warmepumpen).

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durch-
schnittlich rd. 36,21 €/m? Wohn- bzw. Nutzflache
(Vorjahr 35,46 €/m?).

Aktivierte Modernisierungen waren in Hohe von T€ 283
zu verzeichnen.

Die Zinsaufwendungen waren wegen der Zinsdegression
und Umschuldung im Bestand zum Vorjahr riicklaufig.
Im Geschéftsjahr 2022 konnten bestehende Darlehen,
die zur Prolongation anstanden (mit Zinsbindungsaus-
laufen bis zum Jahr 2026; Volumen ca. 16 Mio. €) ge-
biindelt an den Markt gegeben, umfinanziert und damit
langfristig auf glinstigem Zinsniveau gehalten werden.
Die diesbeziiglichen Auswirkungen zeigen sich mit dem
Geschéftsjahr 2023. Fir den im abgelaufenen Geschafts-
jahr getéatigten Zukauf von zwdélf Wohnungen und

zwei Gewerbeeinheiten wurden Ende 2023 T€ 2.654 als
geleistete Anzahlungen aktiviert. Der wirtschaftliche
Ubergang und die Zinsauswirkungen aus dem entspre-
chenden Darlehen werden sich erst im Geschéftsjahr
2024 abbilden.

Zusatzlich wirkt sich ein rechtshangiges Klageverfah-
rens im Laufe des Jahres 2023 negativ auf das Jahres-
ergebnis aus.

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

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Woh-
nungsunternehmens als solide und widerstandsfahig,
da wir, bei konstantem Personalbestand, die Instandhal-
tung und Modernisierung planmaBig fortgefiihrt und die
Ertragslage trotz der gedampften wirtschaftlichen und
branchenbezogenen Rahmenbedingungen verstetigt
haben.



2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.1 Ertragslage

Der im Geschéftsjahr 2023 erzielte Jahresiiberschuss
setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

in T€

Hausbewirtschaftung
Bautatigkeit / Modernisierung
Sonstiger Geschaftsbetrieb
Betriebsergebnis

Finanzergebnis
Neutrales Ergebnis
Ergebnis vor Steuer

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Jahresiiberschuss

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 Hausbewirtschaftung
ist im Wesentlichen auf leicht gestiegene Ertrdge aus
Sollmieten sowie gesunkene Zinsaufwendungen, denen
gestiegene Ausgaben fiir Verwaltungskosten gegeniiber-
stehen, zuriickzufiihren.

Das Neutrale Ergebnis weist im Wesentlichen Ertrage
aus Anlageverkaufen aus.

Die Ertragslage der HARABAU ist weiterhin gut. Wir
rechnen damit, auch kiinftig Jahresiiberschiisse zu
erzielen, die die Zahlung einer 4 %-igen Dividende
gewahrleisten. In angemessenem MaRe wird auch die
weitere Bildung von Riicklagen ermdéglicht.

Lagebericht HARABAU

2023 2022 Veranderungen
2.198,7 2.014,9 1838
-523 - 427 -96
-1374 -158,8 21,4
2.009,0 1.8134 195,6
-214 -22,0 0,6
20,7 -30 23,7
2.008,3 1.788,4 2199
-16,3 0,5 -16,8
1.992,0 1.788,9 203,1

45



46

HARABAU Geschiéftsbericht 2023

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 Geschaftstatigkeit
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 2,6 %).

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

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow aus
der laufenden Geschiéftstatigkeit fiir die planméaigen
Annuitaten sowie die vorgesehene Dividende von 4 %
ausreichte, aber die dariiber hinaus erfolgten hoheren
Investitionsauszahlungen in 2023 nicht ganz deckte. Die
liquiden Mittel nahmen um T€ 363,7 ab.

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

2023 2022
71724 6.665,0
5.825,5 5.658,1

-3.067,3 - 2655
-3.121,9 - 4.885,2
6.808,7 71724
4.195,8 4.085,0
-3.3520 - 3.460,1

** DVFA Deutsche Vereinigung fir Finanzanalyse und Asset Management e.V. / Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft
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2.3 Vermogenslage
Die Vermdgenslage stellt sich zum 31.12.2023
im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:
31.12.2023 31.12.2022

Vermogensstruktur T€ % T€ %
Anlagevermoégen 91.182,6 89,9 90.338,8 89,5
Umlaufvermégen kurzfristig 10.231,7 10,1 10.586,3 10,5
Bilanzsumme 101.414,3 100,0 100.925,1 100,0
Kapitalstruktur
Eigenkapital 49.788,0 49,1 48.168,2 47,7
Fremdkapital langfristig

Verbindlichkeiten 45.383,1 44,8 46.985,1 46,6

Pensionsriickstellungen 1.174,9 1,2 1.194,9 1,2
Kurzfristige Fremdmittel 5.068,3 49 4.576,9 4,5
Bilanzsumme 101.414,3 100,0 100.925,1 100,0

Das Anlagevermdgen betragt 89,9 % der Bilanzsumme.
Es ist vollsténdig durch Eigenkapital und langfristige
Fremdmittel einschlieflich langfristiger Riickstellungen
gedeckt. Es nahm durch Investitionen in das Anlage-
vermégen (T€ 3.128) zu und verminderte sich durch
Anlagenverkaufe (T€ 32) sowie planmaRige Abschrei-
bungen (T€ 2.252). Das Eigenkapital nahm um T€ 1.620
zu. Im Ergebnis entfallen davon T€ 1.992 auf den Jahres-

Uberschuss abziiglich der Dividende fiir das Vorjahr T€ 285
und T€ 87 auf Verdnderung des Geschaftsguthabens.

Die Eigenkapitalquote betragt bei einer um 0,5 %

gestiegenen Bilanzsumme 49,1 % (Vorjahr 47,7 %).

Die Vermdogenslage 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 Nutzungsgebihr
Fluktuationsquote

Durchschnittliche Instandhaltungskosten

%
%
€/m?
%
€/m?

2023

49,1
4,03
7,31
6,35
36,21

2022

47,7
3,71
6,95
6,96
35,46
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3. Risiko-, Chancen- und Prognosebericht

3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die wirtschaftlichen Folgen des russischen Angriffs-
kriegs gegen die Ukraine sowie der eingeschrankte finan-
zielle Spielraum in den Staatsfinanzen belasten die kon-
junkturelle Entwicklung in Deutschland merklich. Hohe
Energiekosten sowie deutlich gestiegene Bau- und Finan-
zierungskosten dampfen die Investitionen im Wohnungs-
bau und fiihren zu einem Einbruch der Neubautatigkeit
im Jahr 2023. Die Anstrengungen der Wohnungswirt-
schaft, ihre Bestdnde gemaR den gesetzlichen Vorgaben
klimaneutral zu entwickeln, stellt die Unternehmen vor
wirtschaftliche und logistische Herausforderungen.

Trotz abschwéchender Inflationsrate in der zweiten
Halfte des Jahres 2023 sowie entsprechender Progno-
sen fur das Jahr 2024 verbleiben die Preise fiir Material,
Produkte und Dienstleistungen auf hohem Niveau und
haben damit direkte Auswirkungen auf das Bewirtschaf-
tungsgeschaft der Wohnungsunternehmen.

Die Wohnungswirtschaft, insbesondere im Grof3raum
der Freien und Hansestadt Hamburg, zeigt sich im Kern-
geschéaft der Vermietung, trotz negativer wirtschaftlicher
und branchenbezogener Rahmenbedingungen, weiter
stabil und widerstandsfahig. Aufgrund der aktuellen
Marktlage besteht fiir die HARABAU derzeit nur ein ge-
ringes Leerstandsrisiko.

Die Nachfrage nach angemessenem Wohnraum erhéht
sich zudem durch anhaltende Zuwanderung bzw. Flucht-
bewegungen nach Deutschland und Hamburg und ver-
engt den Markt spiirbar.

Die Mieteinnahmen sind grundsatzlich durch die Nut-
zungs- und Mietvertrage gesichert. Aktuell sind die
Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liqui-
ditatsrisiken aufgrund regelmaRiger Mieteinzahlungen
als gering einzustufen. Die HARABAU hat das Ziel, den
Anstieg in den Betriebskosten fiir die Nutzerinnen und
Nutzer zu dampfen und setzt weiterhin konsequent auf
energetische Ertlichtigung und Optimierung des Be-
standes. Die Gesamtbelastung fiir Mitglieder mit sehr
geringem Einkommen wird jedoch voraussichtlich trotz
Einsparungsmalnahmen weiter anwachsen.

Nach Hochrechnungen bestehen fiir unsere Genossen-
schaft aktuell geringe Risiken hinsichtlich der Entwick-
lung des nach dem CO,KostAufG selbst zu tragenden
Kostenanteils der CO,-Kosten, auch bei den fernwérme-
versorgten Gebaduden. Fir die Folgejahre ergeben sich
jedoch Unsicherheiten hinsichtlich der prognostizierten
Entwicklung des CO,-Preises und dem damit kiinftig
selbst zu tragenden Anteil der CO,-Kosten.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einherge-
henden Anforderungen und Verpflichtungen fiir den Ge-
baudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz
erhebliche Herausforderungen auch fiir unser Unterneh-
men auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Weiterhin
steigen die technischen und energetischen Anforderun-
gen bei BaumalRnahmen, z.B. durch das Hamburgische
Klimaschutzgesetz, das am 1. Januar 2024 in Kraft getre-
ten ist. In der Prognose werden sich durch neue weiter-
gehende Pflichten energetische MalRnahmen verteuern.

Nach der Finalisierung der HARABAU-Dekarbonisierungs-
strategie im abgelaufenen Geschéftsjahr gilt es jetzt in
eine geordnete und strukturierte Umsetzung zu gehen und
etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken zu begegnen.
Die Prognose fiir das Zinsniveau verstetigt sich trotz
ricklaufiger Inflationsrate und lasst damit eine bes-
sere Planbarkeit in der Finanzierung zu. Unsicherheiten
bestehen jedoch in der Verldsslichkeit von staatlicher
Forderung, die fir eine erfolgreiche Umsetzung der
Dekarbonisierungsstrategie von essenzieller Bedeutung
ist. Dies gilt gleichermalien auch fiir die Verldsslichkeit
in der Versorgungssicherheit im Energiesektor sowie der
Transformation zu CO,-freier bzw. CO,-armer Warme-
und Stromerzeugung. Infolgedessen erfordert dies stets
eine Nachjustierung der Klimastrategie an perspektivi-
sche Gegebenheiten.

Die aktuellen Zinsanderungsrisiken sind durch die Verste-
tigung des Zinsniveaus als liberschaubar einzuschatzen.
Bei den langfristigen Fremdmitteln der Genossenschaft
handelt es sich ausschliellich um langfristige Annuita-
tendarlehen, die dinglich gesichert sind. Zinsbindungs-
auslédufe bis zum Jahr 2026 sind beriicksichtigt.

Neben den Zinsen sind auch die Baukosten im Be-
trachtungszeitraum weiter gestiegen und bilden damit
ein Risiko in der wirtschaftlichen Betrachtung von
Modernisierungs- und Neubauvorhaben. Durch Liefer-
engpasse bei verschiedenen Baumaterialien und den
Fachkraftemangel im Handwerk kann es weiterhin zu
Verzdgerungen bei der Durchfiihrung von BaumalRnah-
men kommen. Das Kostensteigerungsrisiko wird durch
einen Kostenaufschlag in den Instandhaltungsbudgets,
in der Planungsphase von Investitionen sowie durch ein
Projektcontrolling minimiert. Werden die angestrebten
Zielrentabilitaten aus Sicht der HARABAU nicht erreicht,
kann dies im Einzelfall zu einer zeitlichen Verschiebung
bzw. Umplanung von Projekten fiihren.



Im Grundsatz greift das Risikomanagementsystem
unserer Genossenschaft. Es erfasst das Controlling

und die regelmaRige interne Berichterstattung. Zudem
werden weitere externe wirtschaftliche Faktoren, wie
insbesondere die Entwicklungen des Wohnungsmarktes
und des Kapitalmarktes in die Beobachtung einbezogen.
Das Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, Entwick-
lungen zu antizipieren, um durch geeignete MalRnahmen
wesentliche negative Einflisse auf die Entwicklung der
Genossenschaft abzuwenden.

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

Wir sehen bei der bestehenden Lage und den prognosti-
zierten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt in
Hamburg und Umgebung aufgrund unseres genossen-
schaftlichen Geschaftsmodells weiterhin mehr Chancen
als Risiken fir eine ausbalancierte Entwicklung der
HARABAU. Wir erwarten im Wesentlichen eine glinstige
Vermietungssituation mit moderat steigenden Mie-

ten. Weitere Chancen sehen wir bei Wirtschaftlichkeit
durch arrondierenden Neubau und Zukauf, strukturelle
Bestandspflege und energetische Modernisierungen. Mit
der Finalisierung der Dekarbonisierungsstrategie im ab-
gelaufenen Geschéftsjahr besteht ein substanzielles Mal}
an Planungssicherheit in der technischen, organisatori-
schen und wirtschaftlichen Umsetzung. Wohnungsver-
kaufe sind derzeit nicht geplant.

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienstleistungen,
Beratungsangebote und Nachbarschaftstreffs werden
auch in den kommenden Jahren die Lebensqualitat in
den Quartieren weiter erhohen und ausgewogene Nach-
barschaftsstrukturen unterstiitzen. Ab 2024 etabliert
die HARABAU organisatorisch zudem ein Quartiers- und
Sozialmanagement, das bedarfsgerecht die Angebote
entwickelt und strukturiert sowie gezielt Unterstiitzung
bei Hilfsbediirftigkeit anbietet.

Zuséatzlich wird das Serviceangebot durch digitale Dienst-
leistungen sinnvoll ergéanzt. Ziel ist es, die Servicequali-
tat zu erhohen und Mehrwerte durch Information und
Transparenz zu schaffen. Fiir 2024 steht ein Relaunch der
HARABAU-Homepage sowie die Einfiihrung eines Mitglie-
derportals bzw. einer Mitglieder-App an.

Lagebericht HARABAU

3.3 Prognosebericht

Bei der Unternehmensplanung ist den wesentlichen der-
zeit bestehenden und erkennbaren Risiken Rechnung ge-
tragen worden. Dennoch sind unter Beriicksichtigung des
gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen und politischen
Umfeldes die Prognosen fiir 2024 weiterhin mit gewissen
Unsicherheiten verbunden. Durch die aufgezeigten Unsi-
cherheiten in der Risikoeinschatzung kann es zu Abwei-
chungen bei einzelnen Kennzahlen kommen.

Zum Zeitpunkt der Lageberichtserstellung werden die
negativen Risiken fiir die HARABAU als gering eingestuft.
Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft entwickelt
sich im Kerngeschéft trotz der bestehenden Risiken wei-
terhin positiv. Weder ist aufgrund der aktuellen Marktlage
noch der erwarteten Entwicklung mit nennenswertem
Leerstand oder mit umfangreichen Mietausfallen zu
rechnen. Die Investitionen sowie die energetische Trans-
formation im Bestand werden ausgewogen sowie wirt-
schaftlich ausbalanciert fortgefiihrt.

Unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen und bran-
chenbezogenen Rahmenbedingungen, zukiinftig leicht
steigender Nutzungsgebiihren sowie planmaBiger
Fortfiihrung von Instandhaltung und Modernisierung
rechnen wir flir 2024 mit Mietertragen plus Umlagen von
T€ 17.520, Zinsaufwendungen von T€ 1.105 und planen
die Kosten fiir Instandhaltung (ohne Versicherungs-
schaden und Mieterbelastungen) mit T€ 6.525.

Fir das Geschaftsjahr 2024 sind zur Reduzierung der
CO,-Emissionen bereits Investitionen im Bereich Fenster-
erneuerung, Warmedammung, Heizungserneuerung und
-optimierung sowie Errichtung von Photovoltaikanlagen in
Hohe von ca. T€ 3.200 vorgesehen.

Fiir 2024 rechnen wir unter Beriicksichtigung weiterhin
hoher Aufwendungen in der Bestandserhaltung mit
einem Jahresuberschuss von T€ 1.308. Damit wird unser
Eigenkapital weiter gestarkt und die finanzielle Basis fiir
kiinftige Investitionen weiter verbessert.

Hamburg, den 8. Mai 2024

Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
Der Vorstand

Mario Mack Meike Dingermann
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Bilanz zum 31.12.2023

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

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

3. Technische Anlagen und Maschinen
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
5. Geleistete Anzahlungen

Anlagevermogen insgesamt:

B. Umlaufvermoégen

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

86.891.152,70

2023

121,08

2022

3.565,73

88.738.558,53

1.336.525,99 1.378.848,95
2.964,01 3.844,35
297.431,37 214.006,20
2.654.443,43 91.182.517,50 0,00
91.182.638,58 90.338.823,76

3.205.406,85 3.181.965,69

35.077,82 41.911,21
1.035,03 2.184,29
141.320,40 177.433,25 157.817,27
6.808.683,05 7.172.407,70

40.176,76 29.942,07

101.414.338,49

100.925.051,99




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. Jahrestberschuss
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

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

C. Verbindlichkeiten

. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
. Erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Vermietung
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern

a b wWwN =

(Vorjahr:
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
(Vorjahr:

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

0,00
0,00)

200.000,00
179.000,00)

1.507.190,99
1.325.071,62)

7.185,67
3.668,82)
0,00
0,00)

198.300,00
7.147.350,00

1.050,00

4.941.000,00

37.215.510,43

2023

7.346.700,00

42.156.510,43

Bilanz

HARABAU

2022

362.250,00
7.059.450,00
12.300,00

4.741.000,00

35.708.319,44

1.991.950,99 1.788.903,62
1.707.190,99 284.760,00 1.504.071,62
49.787.970,43 48.168.151,44

1.174.955,00 1.194.911,00
337.967,29 1.512.922,29 114.093,20
45.383.055,10 46.985.075,21
3.704.498,97 3.497.295,61
41.776,26 35.030,87
880.957,16 847.857,40
59.547,15 50.069.834,64 43.015,18
43.611,13 39.622,08

101.414.338,49

100.925.051,99
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2023

in €

H W

10.

11.

12.

13.

14.

. Umsatzerlése

16.811.659,30
275,00
584,63

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

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

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
- davon fiir Altersversorgung: 220.016,98

(im Vorjahr: 32.077,52)

1.191.835,93

. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

- davon aus der Aufzinsung von Pensionsriickstellungen: 21.414,42
(im Vorjahr: 22.007,00)

. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

2023

2022

16.154.161,16

486.716,00

275,00

16.812.518,93 496,63
23.441,16 12.163,33
246.202,54 222.684,19
8.260.587,06 8.143.788,12
8.821.575,57 8.245.992,19
1.022.715,58

1.678.551,93 256.282,05
2.252.090,36 2.316.250,88
1.162.187,20 1.024.274,25
1.169.245,99 1.286.411,53
16.339,69 - 543,66
2.543.160,40 2.340.601,56
551.209,41 551.697,94
1.991.950,99 1.788.903,62
1.707.190,99 1.504.071,62
284.760,00 284.832,00




AAAAAAAAA

Gemeinsam schutzen




54

HARABAU Geschiéftsbericht 2023

Anhang

Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen
Bargteheider Strale 99

22143 Hamburg

eingetragen: Amtsgericht Hamburg, Gen. R. 764

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Dabei wurden die einschldgigen gesetzlichen
Regelungen fiir Genossenschaften und die Satzungsbe-
stimmungen ebenso wie die Verordnung iiber Formblat-
ter fir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Woh-
nungsunternehmen 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

beruhen auf Nutzungsdauern von:

- 80 Jahren bei Wohngebauden auf eigenem Grund
und Boden

- 50 Jahren bei in den Wohnbauten enthaltenen
sonstigen Geb&auden

- 50 Jahren bei eigenem Biirogebaude

- 40 Jahren bei Geschafts- und anderen Bauten

- 10 Jahren bei AuRBenanlagen

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 € 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.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen wurde auf der Grundlage der Richttafeln
2018G von Heubeck berechnet. Fiir die Anwartschaft
wurde ein modifizierter Teilwert ermittelt. Dabei wurde
zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages eine Rentensteige-
rung mit 1,5 % sowie der von der Deutschen Bundesbank
fir Dezember 2023 verdffentlichte Marktzins bei einer
durchschnittlichen Restlaufzeit von 15 Jahren zugrunde
gelegt. Der Rechnungszins beruht auf dem durchschnitt-
lichen Marktzins der vergangenen zehn Jahre.

Der Verpflichtungsumfang nach MaRRgabe des durch-
schnittlichen Marktzinses der vergangenen sieben Jahre
betragt zum Stichtag 31.12.2023 insgesamt 1.188.051 €
und ergibt einen Unterschiedsbetrag in Hohe von

13.096 € zur ausgewiesenen Riickstellung. Der Unter-
schiedsbetrag unterliegt gemaR § 253 Abs. 6 HGB der
Ausschittungssperre.



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 56) dargestellt.

Die unter dem Umlaufvermdgen ausgewiesenen unfer-
tigen Leistungen beinhalten ausschlieBlich noch nicht
abgerechnete Heiz- und Betriebskosten.

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

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

Der Anstieg im Posten aktive Rechnungsabgrenzung

ist im Wesentlichen auf verrechnete Zahlungen fir ein
Leasing-E-Fahrzeug sowie vorausgezahlte Studiengebiih-
ren zuriickzufiihren.

Die Geschaftsguthaben haben sich wie folgt entwickelt

2023 2022
T€ T€
Geschaftsguthaben
verbleibender Mitglieder 7.148 7.060
Geschaftsguthaben
ausscheidender Mitglieder 198 362
Geschaftsguthaben
aus gekiindigten Anteilen 1 12
Geschiftsguthaben
zum Ende des Geschiftsjahres 7.347 7.434

Das Geschaftsguthaben reduzierte sich zum Ende des
Geschéaftsjahres 2023 um 1,2 %.

Anhang HARABAU

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

Riickstellungen T€
aus rechtshangigem Klageverfahren 173
Jahresabschluss und Priifung 76
ausstehende Rechnungen 45

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel (Seite 58).
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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

Geleistete Anzahlungen**

Anschaffungs-/ Zugéange Abgange Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungskosten des des (+/-) Herstellungskosten
01.01.2023 Geschafts- Geschifts- 31.12.2023
jahres jahres
171.481,40 0,00 0,00 0,00 171.481,40
153.881.130,64 282.589,61 0,00 0,00 154.163.720,25
2.372.553,39 0,00 0,00 0,00 2.372.553,39
115.882,98 0,00 0,00 0,00 115.882,98
600.517,90 190.487,58 210.792,44 0,00 580.213,04
0,00 2.654.443,43 0,00 0,00 2.654.443,43
156.970.084,91 3.127.520,62 210.792,44 0,00 159.886.813,09
157.141.566,31 3.127.520,62 210.792,44 0,00 160.058.294,49

Anlagevermogen insgesamt

* Die Zugange unter den Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten

betreffen eine gestartete ModernisierungsmaBnahme in Hamburg-Rahlstedt.

** Die Zugange unter den geleisteten Anzahlungen betreffen den getéatigten Zukauf

von zwélf Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten Ende 2023 mit wirtschaftlichem Ubergang in 2024.



Anhang HARABAU

Abschreibungen  Abschreibungen An_derung der Abschreibyng Abschreibungen Buchwert am Buchwert am
(kumuliert) des im Zusammenhang mit (kumuliert) 31.12.2023 31.12.2022
01.01.2023 Geschiftsjahres Zugangen/ Abgiangen Umbuchungen 31.12.2023
Zuschreibungen (+/-)
167.915,67 3.444,65 0,00 0,00 0,00 171.360,32 121,08 3.565,73
65.142.572,11 2.129.995,44 0,00 0,00 0,00 67.272.567,55 86.891.152,70 88.738.558,53
993.704,44 42.322,96 0,00 0,00 0,00 1.036.027,40 1.336.525,99 1.378.848,95
112.038,63 880,34 0,00 0,00 0,00 112.918,97 2.964,01 3.844,35
386.511,70 75.446,97 0,00 179.177,00 0,00 282.781,67 297.431,37 214.006,20
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.654.443,43 0,00
66.634.826,88 2.248.645,71 0,00 179.177,00 0,00 68.704.295,59 91.182.517,50 90.335.258,03
66.802.742,55 2.252.090,36 0,00 179.177,00 0,00 68.875.655,91 91.182.638,58 90.338.823,76
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Verbindlichkeitenspiegel 2023

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
Vermietung

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 3.274.425,25 13.103.549,63 29.005.080,22 45.383.055,10 GPR
(46.985.075,21) (3.493.530,46)  (13.460.891,89) (30.030.652,86) (46.985.075,21) GPR
3.704.498,97 3.704.498,97 0,00 0,00 0,00
(3.497.295,61) (3.497.295,61) (0,00) (0,00) (0,00)
41.776,26 41.776,26 0,00 0,00 0,00
(35.030,87) (35.030,87) (0,00) (0,00) (0,00)
880.957,16 880.957,16 0,00 0,00 0,00
(847.857,40) (847.857,40) (0,00) (0,00) (0,00)
59.547,15 59.547,15 0,00 0,00 0,00
(43.015,18) (43.015,18) (0,00) (0,00) (0,00)
50.069.834,64 7.961.204,79 13.103.549,63 29.005.080,22 45.383.055,10

(51.408.274,27)

(7.916.729,52)

(13.460.891,89)

(30.030.652,86)

(46.985.075,21)

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€ 3.200 abgerechnete Nebenkosten und T€ 434
Aufwendungszuschiisse von der Investitions- und
Forderbank (IFB).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten u.a.
Versicherungsentschadigungen in Héhe von T€ 53.

Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung enthal-
ten auch T€ 5.253 Instandhaltungsaufwendungen

(exkl. Versicherungsschaden und Mieterbelastungen).
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten i.W.
T€ 882 Verwaltungskosten.

4. Sonstige Angaben

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

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische

Mitarbeiter*innen 10 7
Hauswarte 5 0
15 7

Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder Anteile
Bestand am Anfang
des Geschéftsjahres 3.477 47.063
Zugang 2023 136 2.104
Abgang 2023 130 1.518
Bestand am Ende
des Geschiftsjahres 3.483 47.649

Anhang HARABAU

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr vermindert um T€ 87,3.

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

Am Abschlussstichtag bestehen finanzielle Verpflichtun-
gen aus Architekten- und Bauvertragen in Héhe von

T€ 616. Zusatzlich gibt es laufende Verpflichtungen aus
Pkw-Leasing-Vertragen (T€ 19).

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 Krel3in — Stellvertretende Vorsitzende
Nicole Hartmann — Schriftfiihrerin

Fabian Meier-Hedde -

Stellvertretender Schriftfihrer (seit 27. Juni 2023)
Carsten Gruber

Beate Hofling

Susanne Wagener — Mitglied (bis 27. Juni 2023)

Weitere Vorgéange von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind und
weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der
Bilanz berticksichtigt 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 7. Mai 2024 mit getrennten Beschliissen beschlos-
sen, 1.507.190,99 € in die anderen Ergebnisriicklagen und
200.000,00 € 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 284.760,00 €

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinnes
an die Mitgliederversammlung
Dividendenausschiittung 284.760,00 €

Hamburg, den 8. Mai 2024

Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen

Der Vorstand

Mario Mack Meike Dingermann



Gemeinsam agieren




62

HARABAU Geschiéftsbericht 2023

Bericht des Aufsichtsrates

Auf fiinf gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand hat
der Aufsichtsrat im Geschéftsjahr 2023 die Arbeit sowie
die Geschéftsfiihrung des Vorstandes gemaR den ge-
setzlichen und satzungsmaRigen Vorgaben iiberwacht.
Dazu wurden Berichte des Vorstandes entgegengenom-
men, diskutiert, kritisch bewertet und gebilligt. Fragen
des Aufsichtsrates wurden vom Vorstand vollumfang-
lich 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 ,Foérderung
der Gemeinschaft in der HARABAU" und dessen wei-
tere Entwicklung und zukiinftige Aufstellung sowohl,
personell als auch inhaltlich. Dazu gehdrte auch die
Veranstaltungsplanung des Vereins.

Planungen des Vorstandes zu weiteren Wohnungs- und
Grundstiickskdufen sowie zu eventuellen Bauvorhaben
waren ebenfalls ein regelméaBRiger 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 27. Juni 2023 wurde
das bisherige Aufsichtsratsmitglied Susanne Wagener
verabschiedet und Fabian Meier-Hedde neu in den
Aufsichtsrat gewahlt. Nicole Hartmann wurde ebenfalls
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 Zins-
entwicklung waren und sind standiges Diskussions-
thema. Weitere Bereiche, wie z. B. die Fortfiihrung

der Digitalisierung, waren ebenfalls Themen unserer
gemeinsamen Sitzungen.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand in seiner Ge-
samtheit gestaltete sich weiterhin konstruktiv. Insbe-
sondere konnten wir weiter beobachten, dass der Vor-
stand von unserer Mitarbeiterschaft weiterhin positiv
aufgenommen wurde. Es hat sich eine neue Form der
kooperativen und partizipativen Zusammenarbeit ent-
wickelt, die wir als Aufsichtsrat auRerordentlich positiv
bewerten. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter werden
in die Entwicklung und Umsetzung der unternehme-
rischen Gesamtstrategie weiterhin einbezogen.

Im November hat der Aufsichtsrat zu einer aulRerordent-
lichen Vertreterversammlung eingeladen, die am

11. Dezember 2023 stattfand. Dort wurde die Klage
eines ehemaligen Vorstandsmitgliedes behandelt,

die den Umfang seiner Anspriiche auf betriebliche
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 Vertreterinnen und Vertreter zur Verfligung. Wir
haben gemeinsam mit der uns vertretenden Kanzlei

ein Konzept zur Abwehr der Anspriiche entwickelt und
entsprechend im Rechtsstreit vorgetragen. Gemal dem
einstimmigen Beschluss der Vertreterversammlung
haben wir zudem eine gebotene Widerklage veranlasst.
Ein Termin zur miindlichen Verhandlung iiber die Klage
steht noch nicht fest.



Unser Dank gilt dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fiir die im letzten Jahr im Interesse
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 ver-
pflichtetes Unternehmen erhalten und ausgebaut wer-
den kann. Der Aufsichtsrat wird diesen Aspekt seiner
Arbeit besonders im Auge behalten und seinen Anteil
dazu beitragen.

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

- den Geschéftsbericht des Vorstandes anzunehmen

- den Jahresabschluss 2023 in der vorgelegten
Fassung zu genehmigen

— der Zahlung einer Dividende in Hohe von 4 %
auf die Anteile fir das Jahr 2023 zuzustimmen

- dem Vorstand fiir das Geschéftsjahr 2023 Entlastung
zu erteilen.

Hamburg, im Mai 2024

Fir den Aufsichtsrat:

Ekkehard Wysocki (Vorsitzender)

Bericht des Aufsichtsrats HARABAU
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Verzeichnis Mitgliedervertreter*innen
(Stand 31.12.2023)

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
Schmidt, Christine

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
Goossen, Harald
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

Teudt, Hans-Jiirgen
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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Akunts, Hovhannes
Bahrs, Anne
Bartels, Carla

Berger-Ossenbriiggen, Ursula
Drost,Hans-Dieter
Eggemann, Margarethe

Gowitzke, Eberhard
Glinther, Ulla

Hase, Heinz-Werner

Heinrichs, Irmgard

Heinz, Hendrik
Hellwig, Helga Ingrid
Hinrichs, Tanja
Huber, Tim
Hiibsche, Karl-Heinz
Jacobsen,Ursula
Jéger, Karin
KieRling, Jiirgen
Klages, Hanneliese
Klimek, Christiane
Klupsch, Helga
Kreuz,Michaela
Kruse, Rita
Kuhn, Manfred
Lehmann, Gert
Lindemann, Volker
Lindemann, Peter
Lunt, David
Mahlmann, Helmut
Mayer, Christel
Meyer, Karl-Heinz
Ndubusi, Gabriele
Neuerburg, Jutta
Opitz, Horst
Otto, Barbel
Pl6ttner, Winfried
Rau, Karsten
Reim, Edith
Romanowska, Irena
Rirup, Claus-Wilhelm
Saupper, Arnfried
Schmidt, Rolf

Schneider, Michael

Skibbe, Ralf
Steinmetz, Elke
Weltin, Mieze
Wesche, Elfriede Clara Henny
Winkler, Hannelore
Wulf, Ute
Yasseri-John, Annelore

Wir werden ihrer in Treue und Dankbarkeit gedenken!
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Unsere Wohnanlagen

Stadtteil
Rahlstedt

Rahlstedt
Rahlstedt
Rahlstedt
Rahlstedt

Farmsen
Rahlstedt
Rahlstedt

Rahlstedt
Rahlstedt
Rahlstedt
Billstedt

Rahlstedt

Farmsen
Tonndorf
Rahlstedt
Billstedt

Harburg
Wandsbek
Eidelstedt

Billstedt

Rahlstedt
Rahlstedt
Rahlstedt
Rahlstedt
Rahlstedt
Eimsbiittel
Bergedorf

Poppenbiittel
Volksdorf

WIE

ahshwN

N o

10
11
12
13

14
15
16
17

18
19
20

21

22
23
24
25
26

Altona/Ottensen 31
Altona/Ottensen 32

Altona/Ottensen 33
Altona/Ottensen 33

St. Georg
Volksdorf
Neu Allermdhe

Neu Allermdhe
Neu Allermdhe
Volksdorf
Rahlstedt
Rahlstedt
Rahlstedt
Rahlstedt

Rahlstedt
Rahlstedt
Billstedt

Rahlstedt

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

34
35
36

37
38
39
40
41
42
43

44
45
46
47

*%

Wohnanlagen

Stolper Str. 1 — 33
Redderblock 46 - 58
Timmendorfer Stieg 1 — 40
Loher StraBe 9 - 19
Pogwischrund 2 — 25
Rahlstedter Str. 160
Remstedtstr. 2
August-Krogmann-Strale 3 + 7
Timmendorfer Stralle 1 - 15
Friedrichshainstr. 8 — 26
Reinickendorfer Str. 2 — 45
Am Sooren 31a — 57

Berner Strale 12a - 16 f
Rahlstedter Str. 41
Schiffbeker Schanze 9 + 11
Rahlstedter Stralle 49 + 49 a
Loher Strae 1 + 3
Farmsener Hoehe 37 + 39
Kiiperkoppel 95 — 99
Liseistieg2 — 18
Ruhmkoppel 2a - ¢
Ojendorfer Weg 49 + 51
Julius-Campe-Weg 38
Beerenhéhe 10 — 31
Lesserstralle 141 + 151
Pinneberger Chaussee 47 — 47 b
Mergenthalerweg 2 - 2 b
Steinbeker Weg 27 - 31
Steinbeker Hauptstr. 42 + 44
Nydamer Weg 2 — 8 a
Hauke-Haien-Weg 23 + 25
Boizenburger Weg 11
Boizenburger Weg 7
Rahlstedter Str. 139
VereinsstralRe 76
Chrysanderstralle 142 — 142 d
Sander Stralle 25 - 25 b
Tegelsbarg2d - g
Tunnkoppelring 64 — 68
Tunnkoppelstieg 18 — 22
Erdmannstrasse 3 — 7
Bergiusstr. 28

Am Born 11

Erdmannstrale 1

AmBorn 13 - 17

Danziger Str. 19
Buchenkamp 45 + 47
Ursula-Querner-Str. 1+ 3
Anita-Ree-Stralle 6 — 12
Sophie-Schoop-Weg 62 - 68
Sophie-Schoop-Weg 58 + 60 + 70
Buchenkamp 41 + 43
Boltenhagener Str. 24 - 28
Bargteheider Stralle 169 — 173
Boltenhagener Str. 18 — 22
Kiihlungsborner Str. 68 — 82
Ahrenshooper Str. 12 - 24
Ahrenshooper Str. 26 — 32
Am Sooren 103 + 105
Julius-Campe-Weg 36
LiliencronstralBe 61

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

Stand 31.12.2023

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
271 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 iy 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 4 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
2.284 20 662 479
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