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Kennzahlen

Wohnungen

Neubautdatigkeiten

Modernisierung und
Instandhaltung

Anzahl der
Sparer*innen

Spareinlagen

Bilanzsumme

Jahresiiberschuss
Eigenkapital
2024 2023
10.033 9.945
29,6 Mio. € 41,5 Mio. €
44,7 Mio. € 34,7 Mio. €
Mitglieder
Geschiftsguthaben
Eigenkapitalquote
Umsatzerlose aus
Bewirtschaftungs-
tatigkeit
2024 2023
1.050 1.260
19,9 Mio. € 28,0 Mio. €

2024

599,3 Mio. €

6,8 Mio. €

202,9 Mio. €

2024

14.005

35,8 Mio. €

33,8%

84,0 Mio. €

2023
558,5 Mio. €
9,3 Mio. €

196,9 Mio. €

2023
13.908
35,2 Mio. €

35,3%

80,8 Mio. €
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Vorwort

Auf den ersten Blick hat sich im Tatigkeitsfeld
der Wohnungswirtschaft im Geschéaftsjahr nicht
viel verandert. Hohe Baukosten und ein heraus-
forderndes Zinsumfeld erschweren weiterhin den
Neubau von Wohnungen zu moderaten Preisen.

Dabei bleibt bezahlbares Wohnen eine der wich-
tigsten sozialen Fragen unserer Zeit. Es gilt, auch
dariiber den sozialen Frieden zu erhalten - gerade
in Ballungs- und Metropolregionen wie Hamburg.

Und selbstverstandlich sind weiterhin die grofden
Themen Klimaschutz und Nachhaltigkeit auf der
Agenda. Auch und gerade bei der HANSA.

Also alles wie bisher? Bei genauer Betrachtung
hat sich im wohnungswirtschaftlichen Sektor
und bei der HANSA in den vergangenen Monaten
einiges getan.

Hamburg macht den Anfang

Mit dem Ziel einer nachhaltigen Senkung der
Baukosten im Neubau ist Hamburg mit der ,Ini-
tiative kostenreduziertes Bauen® der Behorde fiir
Stadtentwicklung und Wohnen unter der Leitung
von Senatorin Karen Pein angetreten.

Im April 2024 begonnen, hat sich die Initiative
unter Beteiligung von zahlreichen Vertreterin-
nen und Vertretern aus Wissenschaft, 6ffentlicher
Verwaltung, Planung, Bau- und Wohnungswirt-
schaft die Erarbeitung von Anséatzen zur Kosten-
reduzierung im Wohnungsbau auf die Fahnen ge-
schrieben. Auch die HANSA hat sich in mehreren
Workshops aktiv eingebracht.

Herausgekommen ist der ,Hamburg-Standard®.
Mit erarbeiteten Katalogen zu kostenreduzierten
Baustandards, optimierten Bau- und Planungs-
prozessen und zu beschleunigten Verfahren in
der Verwaltung. Alle bei einem Neubau involvier-
ten Akteure wurden einbezogen. Die Erkennt-
nis: Nur wenn alle Beteiligten bereit fiir das neue
»,Mindset“ sind, kann eine erfolgreiche Umset-
zung kostenglinstigeren Bauens gelingen.

Im Idealfall konnen maximale Einsparmoglich-
keiten in allen Handlungsfeldern von zusammen
rd. 2.000 €/m? Wohnfldche erreicht werden, ohne
dass Qualitat, Wohnkomfort oder Nachhaltigkeit
mafdgeblich reduziert werden.

Wissend, dass es sich hier um eine Maximal-
rechnung unter idealen Bedingungen handelt, be-
griflen wir ausdriicklich, dass viele eingefahrene
Prozesse und auch DIN-Normen im Sinne des kos-
tenreduzierten Bauens infrage gestellt wurden.
Denn bauliche Standards wurden in den letzten
Jahrzehnten Stiick fir Stlick hochgeschraubt -
aber nicht alles, was technisch mdglich ist, muss
auch in jedem Bauvorhaben umgesetzt werden.

Ein paar Beispiele: Mit der Reduktion von Wand-
und Deckenstarken, Einsparungen bei der tech-
nischen Gebaudeausstattung und einem an-
gemessenen Schallschutz koénnen deutliche
Einsparungen generiert werden — ohne spétere
Einschrankungen fiir das Wohnen.

Auch wir verfolgen im Neubau und bei der Moder-
nisierung bereits seit Jahren Ansétze zur Kosten-
reduzierung und Effizienzsteigerung durch einen
,2Lowtech-Ansatz“.




Durch die Initiative haben wir jetzt noch weiter
gehende Moglichkeiten, unsere Ideen zu Einspa-
rungen fiir konkret geplante Neubauvorhaben
umzusetzen. Ab 2026 werden die sechs Ersatzneu-
bauten im siidlichen Morellenquartier, mit denen
wir unsere umféngliche Quartiersentwicklung
abschliefsen werden, im ,Hamburg-Standard“ er-
richtet und dienen der Stadt Hamburg als Pilot-
projekt.

Auch mit dem Verzicht auf besonders aufwendi-
ge Baubestandteile wie Tiefgaragen kommen wir
unserem Ziel vertraglicher Mieten fiir unsere Mit-
glieder ndher. Dies wird zur Bewahrungsprobe
in der Zusammenarbeit mit der Verwaltung, die
in der Vergangenheit haufig auf die festgelegten
Stellplatzschliissel in den Quartieren bestand und
so den Bau von Tiefgaragen notwendig machte.

Der sehr konkrete Hamburger Ansatz ist viel-
versprechend und es ware winschenswert, dass
diese Idee auf ganz Deutschland {ibertragen
wirde und im Weiteren auch bei der Sanierung
bestehender Wohnungen Anwendung fande. Ge-
rade in diesem Bereich geht es um Milliarden €
Ausgaben fiir den klimagerechten Umbau. Jede
mogliche Kostenreduzierung birgt eine geringere
Mietenbelastung fiir die Mieterinnen und Mieter.
Dies gilt insbesondere fiir die HANSA, da wir diese
Einsparungen nicht in zusitzliche Rendite um-
wandeln, sondern unseren Mitgliedern iiber nied-
rigere Nutzungsgebiihren zukommen lassen.

Auch bundesweit Kurswechsel in
der Klimapolitik fiir den Gebdude-
sektor

Einen ergdnzenden Ansatz verfolgt eine bundes-
weite Initiative des GAdW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e. V.

Ausgehend von der Erkenntnis, dass der alleini-
ge Fokus auf Energieeinsparung an Einzelgebau-
den nicht zielfiihrend ist, die hohen Baukosten
keinen Sanierungsbooster im Bestand darstellen
und zudem die angebotenen Forderprogramme
zur Gebdudeddmmung und Haustechnik im Sin-
ne der Klimaschutzziele eher homoéopathisch wir-
ken, heifdt das Ziel: CO,-Emissionsreduktion statt
Energieeffizienz! Die Reduzierung von Treibhaus-
gasemissionen stellt den Schliissel zur Erreichung
der Klimaschutzziele dar.

Die HANSA unterstiitzt die ausgerufene Initiati-
ve ,Praxispfad CO,-Reduktion im Wohnungsbau®,
die von Professorinnen und Professoren aus den
Fachbereichen Architektur und Ingenieurwesen
inhaltlich untermauert wird.

Die Wissenschaftlerinnen haben in verschiede-
nen Untersuchungen ermittelt, dass die Investiti-
onskosten zur Klimaneutralitdt bis 2045 deutlich
geringer ausfallen, wenn wir von einseitigen Ef-
fizienzmafnahmen zu einem ausgewogenen Mix
aus mafdvoller Sanierung und CO,-freier Energie-
versorgung kommen.

Das bedeutet: nicht immer dickere Dammpakete,
sondern weniger CO, bei der Herstellung und der
Heizung von Gebduden! Mit Modellrechnungen

wurde belegt, dass davon auch die Mieter*innen
profitieren, denn die Mietkosten steigen damit
zumindest geringer.

In unserer Genossenschaft haben wir diesen Um-
stand schon ldnger erkannt und handeln ent-
sprechend im Sinne unserer Mitglieder:

Wir fokussieren uns weiterhin auf eine emis-
sionsfreie Warmeversorgung unserer Bestdnde
und arbeiten systematisch und vorausschauend
daran, die Versorgung weiterer Quartiere durch
das Hamburger Fernwarmenetz sicherzustellen.

Unser Finanz- und Wirtschaftsplan sieht fiir die
nachsten Jahre zudem den weiteren Einbau von
Wiarmepumpen vor. Mit reduzierten Vorlauftem-
peraturen kann der Einsatz auch in &lteren Be-
standsgebduden erfolgen.

Lebenszyklusbasierte Nutzung
von Bauteilen

Wir sanieren bereits seit einigen Jahren maifsvoll
und haben uns unldngst mit grauer Energie im
Gebdudesektor beschiftigt — also mit der Energie,
die zur Gewinnung von Materialien, zur Herstel-
lung, Verarbeitung, zum Transport und zum Ein-
bau sowie letztlich zu ihrer Entsorgung benotigt
wird.

Schnell stellen sich Fragen: Warum immer neue,
oft begrenzte Rohstoffe aus der Natur schiirfen?
Warum nicht moglichst sparsam mit Material
umgehen, intakte Bauteile moglichst lange nut-
zen oder wiederverwenden?

Genau diese Strategie verfolgen wir mit der
lebenszyklusbasierten Nutzung von Bauteilen
unserer Gebdude, die wir im Zweifel bei Instand-
setzungen und Modernisierungen noch weiter-
verwenden und nicht einfach nur ersetzen, weil
neu schoner ist.

Inzwischen entwickelt sich eine ganze Industrie
fir den ,Rohstoffabbau in der Stadt®, das soge-
nannte Urban Mining. Besonders bei Immobilien
gibt es nach Ende der Nutzungsphase ein riesiges
Potenzial bei der Wiederverwendung der Altmate-
rialien. Dabei werden viele konstruktive Bauteile,
Dach- und Fassadenelemente und Teile der tech-
nischen Gebdudeinfrastruktur ausgebaut, ander-
weitig verwendet oder weiterverarbeitet.

Einen grofSen Schritt in diese Richtung machen
wir mit unserer Planung fiir unsere alte Geschafts-
stelle im Lidmmersieth. Diese sieht den Umbau
unseres alten Biiros in 28 offentlich geforderte
Wohnungen unter Nutzung eines Grofdteils der
vorhandenen Bausubstanz und mit einem sinn-
vollen energetischen Standard vor.

So wird die tragende Betonskelettstruktur er-
halten und der Zuschnitt der neu entstehenden
Wohnungen hierauf abgestimmt. Grofse Teile
der wiederverwendungsfihigen Fassade werden
iberarbeitet. Der Ausbau und die technische Ge-
bdudeausriistung werden neu ausgefiihrt, folgen
aber in sinnvollem Mafde dem ,Lowtech-Ansatz".




Mit diesen Mafsnahmen vermindern wir deutlich
die Freisetzung von grauer Energie. Ein Zukunfts-
modell, hoffentlich auch fiir weitere Umnutzun-
gen im Hamburger Markt in den kommenden
Jahren.

Im ersten Quartal 2025 haben wir bereits mit der
Entkernung des Gebaudes begonnen.

Wir konnen mit Stolz feststellen, dass wir in
unserer Genossenschaft unter Mitnahme aller
Gremien zur richtigen Zeit wichtige grundlegende
Entscheidungen getroffen haben, um den oko-
nomischen, okologischen und gesellschaftlichen
Anforderungen nachzukommen und fiir die Zu-
kunft weiterhin gut aufgestellt zu sein.

In diesem Zusammenhang haben wir vor rd. zwei
Jahren eine weitere, fiir die HANSA weitreichende
Entscheidung vorbereitet.

Einstellung der HANSA-Spar-
einrichtung

Nach 50 Jahren Bestand hat die Vertreterver-
sammlung im Berichtsjahr die Einstellung der
Spareinrichtung beschlossen.

Mit dem Vorschlag haben es sich Vorstand und
Aufsichtsrat nicht leicht gemacht. Am Ende sind
beide Gremien jedoch einstimmig zu dem Er-
gebnis gekommen, dass die Spareinrichtung zu-
kiinftig weder zeitgemaf? ist noch wirtschaftlich
betrieben werden kann. Dies auch vor dem Hin-

tergrund, dass unsere Spareinrichtung mit einem
Anteil von nur rd. 5% an der Bilanzsumme zum
Zeitpunkt der Entscheidung nur einen sehr gerin-
gen Anteil der Finanzierung unseres Wohnungs-
bestands darstellte.

Immer mehr gesetzliche Vorschriften und regu-
latorische Anforderungen der Bundesanstalt fir
Finanzdienstleistungsaufsicht, die wir selbstver-
standlich jederzeit erfiillt haben, erfordern zu-
nehmend zeitliche Kapazitdten und eine hohe
fachliche Kompetenz.

Wir wollen uns aber vor allem mit ganzer Kraft
unserem Kerngeschift widmen: der Forderung
unserer Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere, sozial ausgewogene und verantwort-
bare Wohnungsversorgung — so, wie es in unserer
Satzung verankert ist.

Neue Satzung fiir die HANSA

Diese haben wir im Geschéftsjahr nicht nur wegen
der Einstellung der Spareinrichtung gedndert. Ein
Satzungsausschuss, bestehend aus Vertreterin-
nen und Vertretern, Aufsichtsrat und Vorstand,
hat in sechs Sitzungen {iber die 21 Anderungs-
vorschldage aus der Mustersatzung 2022 des GAW
Bundesverband der deutscher Wohnungs- und
Immobilenunternehmen e. V. beraten und den
Vorschlag zur Anderung vorbereitet. In der Vertre-
terversammlung im Juni wurde die neue Satzung
mit grofder Mehrheit beschlossen.

Die Anderungen betrafen im Wesentlichen
die Nutzung alternativer Versammlungs- und
Sitzungsformen und die Moglichkeiten einer On-
line-Vertreterwahl.

Ein Jahr der Fertigstellungen

Das Jahr 2024 war fiir uns dartiber hinaus ein Jahr
der Baufertigstellungen, die uns in verschiedenen
Bereichen der HANSA sehr gefordert haben: Mit
unseren 21 Reihenhdusern in Hamburg-Ojendorf,
weiteren 28 Wohnungen aus dem 3. Bauabschnitt
des Quartiers Dudenweg in Billstedt, den iber-
wiegend fertiggestellten 81 Wohnungen am
Strandkai in der HafenCity und den 14 Wohnun-
gen im Gebdude unserer neuen Geschaftsstelle
in der Drosselstrafde 6 in Barmbek haben wir die
Zahl von 10.000 Wohnungen tberschritten.

Mit dieser fiir den Hamburger Wohnungsmarkt
durchaus relevanten Grofde und der neuen Ge-
schiftsstelle flir unsere rd. 160 Mitarbeitenden
haben wir grofde Meilensteine erreicht.

Der feierliche Bezug unseres neuen Biirogebdudes
am 6. Dezember 2024 markiert auch den vor-
laufigen Hohepunkt unseres Zukunftsprojekts
L,HANSA 360 Grad“, das nun auch aufderlich mit
einer modern gestalteten Arbeitswelt sichtbar
wird.

Mit dem Bewusstsein flir das bisher Erreichte,
den bereits erfolgten aufbau- und ablauforganisa-
torischen Verdanderungen in der HANSA und der
Kenntnis der vor uns liegenden Aufgaben sehen
wir uns fir die Herausforderungen der Zukunft
gut gerustet.

Und mit Freude und Zuversicht steuern wir auf
das 100-jahrige Bestehen unserer HANSA zu, die
am 6. Oktober 1925 durch Eintragung in das Ge-
nossenschaftsregister rechtlich begriindet wurde.

Y 4
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Feinschliff fur die
HANSA-Firmenzentrale

Der neue HANSA-Heimathafen
ist nicht nur ein Gebiude,
sondern auch ein Stiick
Unternehmenszukunft: Moderne
Optik und ein durchdachtes
Innenleben férdern die Effizienz
der Arbeitsprozesse und schaffen
ein attraktives Umfeld fir alle
Mitarbeitenden.

Der Abbau des Baukrans und wesentlicher Teile
des Baugeriists markierte im April 2024 einen ent-
scheidenden Zeitpunkt auf der Baustelle: Nach
erfolgreicher Fertigstellung der baulichen Hil-
le mit ihrer markanten Rotklinkerfassade stand
fortan der Innenausbau im Fokus, um der Firmen-
zentrale mit funktionalen und gestalterischen
Arbeiten Charakter einzuhauchen. Die zentralen
Bautdtigkeiten der zweiten Jahreshélfte im Detail:

Juni - sichtbare strukturelle Fortschritte: Erste
innenarchitektonische Akzente werden mit der
Installation der Glaselemente im Eingangsbereich
gesetzt. Auf den Biiroetagen erfolgt die Montage
erster Holzelemente an den Wanden, schall-
schluckende Akustikpaneele werden geliefert. Die
Sanitdrraume erhalten Wandfliesen, im Bereich
der Cafeteria steht der Abschied vom Rohbau-
zustand kurz bevor.

August - Atmosphire und Akustik nehmen
Form an: Einen wichtigen Beitrag fur angeneh-
mes Raumgefiihl und gute Akustik leistet die Ver-
legung von hochflorigem Teppichboden in den
Biirobereichen. Das Treppenhaus erhdlt seine
Fliesen.

Oktober - harmonische Einheit: Durch den
Ausbau der Besprechungsrdume mit gldsernen
Zwischenwinden und die Installation von Biiro-
tiren und Deckenelementen erhalt die grof3-
zugige Flache Struktur. Boden und Decken in der
Cafeteria werden entsprechend ausgestattet, Sa-
nitdrraume und -anlagen komplettiert. Uber zwei
Etagen erstreckt sich als zentrales Gestaltungs-
element die grofse Kommunikationstreppe aus
massiver Eiche.

November - auf der Zielgeraden: Die sogenann-
ten Raum-in-Raum-Module werden montiert.
Diese boxenférmigen Elemente, die innerhalb
des Arbeitsraums aufgestellt werden, fungieren
z.B. als kleine Besprechungsraume sowie Fokus-
boxen fir langere Telefonate oder konzentriertes
Arbeiten - wichtige Elemente flir unsere neue
HANSA-Arbeitswelt. Mit ersten Bliromdbeln, dem
Regalsystem im Keller, dem Tresen am Empfang
und der Kiiche in der Cafeteria werden kurz vor
dem Einzugstermin beste Voraussetzungen fur
eine angenehme Arbeitsatmosphaére geschaffen.

Bereits kurz nach Einzug am 6. Dezember war das
Fazit eindeutig: In der neuen Firmenzentrale ist
ein funktionales Umfeld entstanden, das uns in
der taglichen Arbeit fiir unsere Mitglieder best-
moglich unterstiitzt. Damit schlagt das Herz der
HANSA in der Drosselstrafie im Takt der Zeit!

Nur bei der HANSA sind
Stellenanzeigen 17 x 13 Meter
grofs ...

Der Slogan ,Andere suchen Angestellte. Wir
suchen Menschen“ bildet das Herzstiick
unserer Arbeitgeberkampagne, mit der wir
gezielt Fachkréafte und Nachwuchstalente
ansprechen. Jetzt hat die Kampagne ein
Gesicht, besser gesagt: mehrere Gesichter
bekommen. Von einem 221 Quadratmeter
grofsen Plakat an der Aufdenfassade unseres
neuen Heimathafens in der Drosselstrafse
lacheln Kolleginnen und Kollegen aus dem
Team den Vorbeigehenden zu. Damit set-
zen wir ein sichtbares Zeichen fiir unsere
Arbeitgebermarke und unterstreichen unser
Engagement fiir eine wertschatzende und
zukunftsorientierte Unternehmenskultur.
Authentische HANSA-Mitarbeitende statt
Fotomodels vertreten uns nach aufsen — wir
sind begeistert, dass wir sie fiir das grofde
Fotoshooting und diesen ganz besonderen
Auftritt gewinnen konnten.
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N eues Gebiude,
neue Adresse, neue
Arbeitswelten: Mit
dem Einzug in unsere
HANSA-Firmenzentrale
in der Drosselstrafde
beginnt fiir unsere
Mitarbeitenden ein
neues Kapitel - gepragt
von einem innovativen
Bilirokonzept, das
modernes Arbeiten
und Zusammenarbeit
neu definiert. So sind
wir optimal fiir das
Arbeitsumfeld der
Zukunft aufgestellt und
in der Lage, die Anliegen
unserer Mitglieder
noch effizienter und
zielgerichteter zu
bearbeiten.

Projektiibergreifende Zusammen-
arbeit, offene Kommunikation, Fle-
xibilitat und digitale Transformation
pragen die heutige Arbeitswelt. Die
Anforderungen an moderne Arbeits-
umgebungen - von technischer Infra-
struktur tiber Méblierung bis hin zu
organisatorischen Abldufen - haben
sich grundlegend verandert. Mit un-
serem neuen Bilirokonzept tragen wir

Willkommen im Heimathafen!

diesem Wandel Rechnung, férdern
die bereichsiibergreifende Zusam-
menarbeit und vereinen damit Effi-
zienz, Innovation und Teamgeist.

Was bedeutet das konkret fiir den
neuen HANSA-Heimathafen? Starre
Strukturen wurden aufgelost: Statt
in fest zugewiesenen Einzel- und
Zweierburos sind die Mitarbeitenden
nun in offenen Bereichen mit team-
basierten ,Anlegern® tatig. Hier
arbeiten Teams zusammen, die in-
haltlich und aufgabenspezifisch eng
vernetzt sind. Bei der Gestaltung
der Arbeitsbereiche wurde gezielt
darauf geachtet, rdumliche N&he
zu Teams mit vielen Schnittstellen
zu schaffen, um eine effiziente
und kollaborative Zusammenarbeit
zu ermoglichen. Nach dem Desk-
sharing-Prinzip kann der Arbeitsort
auch aufierhalb des eigenen Team-
Anlegers frei gewdhlt und einfach
digital gebucht werden. Basis ist
das Konzept des tatigkeitsbasierten
Arbeitens: Fir unterschiedliche
Aufgaben wird jeweils der Ort aus-
gewahlt, der sich dafiir am besten
eignet, z.B. Standardarbeitsplitze
und Tagesbiiros fiir konzentrierte
Einzelarbeit, Fokusboxen fiir lange-
re Telefonate oder Videokonferen-
zen, Besprechungsriume fur Mee-
tings oder hybride Zusammenarbeit,

Kreativzonen und Gemeinschaftsflachen fiir Pro-
jektarbeit und lockeren Austausch. Die rdumliche
Offenheit mit ihrer Transparenz und Flexibilitat
unterstiitzt unsere Mitarbeitenden bestmoglich
bei den tédglichen Aufgaben. Und mit neuester
technischer Ausstattung gelingt der nahtlo-
se Wechsel zwischen Prdsenz- und ortsunab-
hdngigem mobilem Arbeiten.

Wissen und umsetzen, was das
Team braucht

Im breit angelegten Beteiligungsprozess ,Leinen
los“ wurden die Mitarbeitenden schon frith in
die Planung der neuen Firmenzentrale involviert.
Eine Nutzerbedarfserhebung zeigte beispiels-
weise auf, wie viel Arbeitszeit auf Tatigkeiten wie
Einzel-, teamiibergreifende Projektarbeit oder Be-
sprechungen entfallt. Die Raumlichkeiten wurden
in Gestaltung, Grof3e, Anzahl entsprechend ange-
passt.

Elementar im Planungsprozess: ein offener Aus-
tausch und die Gelegenheit, jederzeit Erwartun-
gen, Wiinsche und modgliche Bedenken zu for-
mulieren. Plattform hierfiir waren zahlreiche
Workshops, in denen u.a. die Chancen und Her-
ausforderungen des neuen Biirokonzepts intensiv
diskutiert wurden.
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Aktuell nutzen wir bereits

13.500 m?

Griindachflache - auf Haus-, Fahrradhaus- und
Vordéachern, Carports und Dachterrassen.

Fassadensanierung

Photovoltaik

Fenstersanierung [ Griindach

Warmepumpe
und punktuelle
Vergrofderung der
Heizfldchen

Balkonkraftwerk Fernwirme

E-Ladesaule

Das Ziel fest im Blick:
HANSA-Klimaschutzstrategie

weitere
Photovoltaikanlagen mit

430 kWp

Leistung

bringen uns dem Ziel néher, bis 2026 rund 10%
des HANSA-Bestands mit Photovoltaik-Mieter-
strom zu versorgen.

Mit inzwischen
mehr als

100

E-Ladeplitzen

und 67 in den vergangenen Jahren vorgeriisteten
E-Ladepldtzen unterstiitzen wir die E-Mobilitat in
immer mehr HANSA-Wohnanlagen.

E nergetische Sanierung,
erneuerbare Energien,
nachhaltige Wdrmeversorgung der
Quartiere, Griinddcher, Ausbau der
E-Mobilitdt - auch 2024 konnten
wir mit dem MaBnahmenkatalog
unserer Klimaschutzstrategie die
Energie- und CO,-Bilanz der HANSA
weiter verbessern.

Ubergeordnetes Ziel der Strategie ist es, mit ge-
zielten und wirksamen Mafsnahmen eine dauer-
hafte Senkung der CO,-Emissionen zu erzielen
und somit einen nachhaltigen Beitrag zur Er-
reichung der Klimaziele zu leisten. Dabei spielt
die Transformation der Wirmeversorgung eine
Schliisselrolle. Zudem ist es das Ziel, bei der Maf3-
nahmenbewertung moglichst die CO,-Emissionen
der gesamten Lebenszyklusphase zu berticksich-
tigen. Das umfasst nicht nur die Emissionen der
Betriebsphase, sondern auch die Emissionen aus
der Herstellungsphase der Baustoffe. Hier konn-
ten wir bereits deutliche Erfolge erzielen.

Denn die spezifischen CO,-Emissionen unserer
Gebdude zeigen eine signifikante Reduktion:
Lagen sie 1990 noch bei 62,3 kg CO,/m? p.a., be-
trugen sie im Jahr 2022 nur noch 14,5 kg CO,/
m? p.a. Dies entspricht einer Senkung um tber
75%. Damit liegt die HANSA deutlich unter den
Durchschnittswerten des Bundesverbands deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V. (GAW). Diese betrugen im Jahr 1990 69,2 kg/
m? p.a., im Jahr 2017 27 kg/m? p.a. Tatsdchlich er-
fiillt die HANSA bereits heute die Reduktionsziele
des Bundes sowie der Stadt Hamburg fiir das Jahr
2030.
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Reduktionsziele des Hamburger Klimapfads
fiir den Sektor private Haushalte
CO,-Emissionen (kg CO,/m? p.a.)
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e Minderung HANSA
¢ Reduktionsziel des Hamburger Klimapfads fiir den
Sektor private Haushalte

Die Prognose unseres Reduktionspfads zeigt, dass
wir bis 2045 voraussichtlich spezifische CO,-Emis-
sionen von 7,2 kg CO,/m? p.a. erreichen. In dieser
Prognose noch nicht berticksichtigt sind zusétz-
liche Einsparungen durch kiinftige Modernisie-
rungsmafdnahmen wie z.B. Fenstererneuerungen
oder Dachsanierungen. Auch mogliche Verbesse-
rungen der CO,-Emissionsfaktoren im Bereich der
Fernwdrme sind hier noch nicht eingerechnet.
Potenzielle Effekte durch den Abriss ineffizienter
Altbauten und den Bau neuer, hocheffizienter Ge-
baude werden sich zusitzlich positiv auf die Ent-
wicklung des spezifischen Werts auswirken.

Unseren Reduktionspfad sowie die CO,-Bilanz
haben wir extern durch das Unternehmen Immo-
bilienwirtschaftliche Beratung GmbH (iwb) priifen
lassen. Die Ergebnisse der Priifung bestitigen die
Belastbarkeit unserer — ambitionierten, jedoch
realistischen - Strategie und der dazugehorigen
Mafinahmen.

Auch, wenn eine konkrete, abschliefende Be-
wertung erschwert wird, weil bislang noch keine
gesetzlich bindenden Vorgaben fiir Unternehmen
definiert sind, so steht bereits heute fest: Mit un-
serer Klimaschutzstrategie und der konsequenten
Umsetzung der entwickelten Mafsnahmen sind
wir auf einem guten Weg in eine klimafreundliche
Zukunft.

Neue Planungskapazitéten fiir
mehr Unabhiangigkeit

Ende 2024 wurde in der Wohnanlage Maria-
Terwiel-Kehre 8-16/Elisabeth-von-Thadden-
Kehre 10-12 eine neue Warmepumpenanlage
in Betrieb genommen - die erste Anlage
dieser Art, die wir komplett HANSA-intern
geplant haben. Ein wichtiger Schritt auf dem
Weg zu einer noch engeren Verzahnung von
strategischem und operativem Geschaft.
Denn wahrend bisher die Installation und
Planung neuer Warmepumpenanlagen an
externe Dienstleister vergeben wurden,
wollen wir dank verstarkter Kapazitdten und
noch mehr Know-how unsere Heizungsan-
lagen wie auch die Umstellung auf Fern-
warme selbst planen. Mit Expertise und
Betriebswissen sind wir in der Lage, die
Anlagen optimal auf den Bedarf der HANSA-
Wohnanlagen abzustimmen.

Die neue Luft-Wasser-Warmepumpenanlage
in Allermdhe wird mit Okostrom versorgt
und verzichtet dabei zu 100 % auf fossile
Brennstoffe. Der vergangene Winter hat be-
reits gezeigt, dass auch grofse Wohneinheiten
wie diese mit unserem Heizungskonzept zu-
verlassig und nachhaltig mit Warme versorgt
werden konnen.

Zukiinftig werden wir neben den planeri-
schen auch die haustechnischen Kapazitdten
in unseren Regiebetrieben weiter vergrofern,
um unabhéangig von begrenzten Kapazitaten
fir Planungsleistungen, dem herrschen-
den Fachkraftemangel und limitierten
Verfligbarkeiten in Handwerksbetrieben
unsere Mafsnahmen im Rahmen der
HANSA-Klimaschutzstrategie umzusetzen.

Gemeinsam stark: Die HANSA
setzt auf Partnerschaften

Kréfte biindeln, als Gemeinschaft mehr bewirken: Seite

an Seite mit starken Partnern arbeiten wir an Pldnen fiir

einen verbesserten Klimaschutz, von unternehmensinterner
Nachhaltigkeitsstrategie bis zu lokalen Mafdinahmen zur Schonung

von Umwelt und Ressourcen.

Initiative Wohnen.2050

Losungsorientiertes Denken in der Wohnungswirt-
schaft, zusammen gegen den Klimawandel: Dies
ist das erklarte Ziel der Initiative Wohnen.2050.
Der Zusammenschluss engagierter Wohnungsbau-
unternehmen ermoglicht kontinuierlichen Know-
how-Austausch, gegenseitige Unterstiitzung und
die gemeinsame Arbeit an Losungen und Finanzie-
rungsstrategien. Seit 2021 erarbeitet die HANSA in
engem Austausch mit weiteren engagierten Woh-
nungsbauunternehmen Moglichkeiten fiir die an-
gestrebte Klimaneutralitat.

UmweltPartnerschaft Hamburg

+ Mit ihrem Engagement fiir Klima-

: : und Umweltschutz ist die HANSA
bereits seit Mairz 2021 aktiver
UmweltPartner der Stadt Ham-

" burg. Das Bindnis ,Umwelt-
s memm  Partnerschaft Hamburg®, initiiert
vom Senat und von der lokalen
Wirtschaft, fordert nachhaltiges
und ressourceneffizientes Handeln
mit dem Ziel, die Lebensqualitét in

unserer Stadt zu erhalten und zu
verbessern.
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Ausschlaggebend fiir unsere Auszeichnung mit

dem Siegel der UmweltPartnerschaft waren u.a.:

» die effiziente Reduktion von CO,-Emissionen im
energetischen Quartierskonzept Dudenweg

e der hydraulische Abgleich bei diversen
Heizungsanlagen im Gebdudebestand

e die nachhaltige Bauweise mit ausgewahlten
Materialien bei Neubauten im Parkquartier
Hohenfelde, die mit dem NaWoh-Siegel aus-
gezeichnet wurde

UmweltFlotte Hamburg

lll Auch bei der HANSA-Fahrzeug-
[ | flotte setzen wir auf Nachhaltig-
UM_{N_E | T| keit: Ende 2024 betrug der Anteil
FLOTTE an emissionsfreien Fahrzeugen in

unserem Fahrzeugpool rund 85 %.
=~ Fur dieses Engagement haben wir

im Rahmen der UmweltPartner-
schaft Hamburg zusitzlich das Siegel ,Umwelt-
Flotte“ erhalten.

2023/2024

Die restlichen Verbrennerfahrzeuge unserer
HANSA-Fahrzeugflotte werden 2025/2026 sukzes-
sive ausgetauscht. Ausnahme: Um auch bei einem
eventuellen Stromausfall fiir unsere Mitglieder
mobil zu sein, werden wir auch ein Verbrenner-
fahrzeug behalten.
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Zukunft auf den Dachern
der Stadt: Mieterstrom aus

Photovoltaik

Strom lokal produzieren und verbrauchen, die Energiewende gemeinsam
vorantreiben. Das ist das Konzept des Mieterstrommodells, das wir seit 2023
in Kooperation mit der Okoenergiegenossenschaft Green Planet Energy verfolgen.

Kurzfristig profitieren HANSA-Mitglieder von
nachhaltig erzeugtem Okostrom zu attraktiven
und stabilen Konditionen. Langfristig leistet das
Mieterstrommodell einen wichtigen Beitrag fir
das Ziel, bis 2045 klimaneutrales Wohnen und
Wirtschaften zu realisieren. Als elementarer
Baustein der HANSA-Klimaschutzstrategie hat
Photovoltaik daher einen festen Platz im Maf3-
nahmenkatalog von Neubau und nachhaltiger
Modernisierung. Sukzessive priifen wir zusatzlich
alle weiteren Dacher unserer Wohnanlagen auf
ihre Tauglichkeit zur Installation von Solaranla-
gen, die dann von Green Planet Energy auf den
Gebduden eingerichtet werden.

Im Rahmen der Quartiersentwicklung im Marien-
thaler Morellenquartier ist das Projekt 2023 erfolg-
reich gestartet. Hier wurden zunéchst fiinf Photo-
voltaikanlagen mit einer Leistung von 42,6 kWp
und einer Kapazitdt fir 30 Wohneinheiten instal-
liert. Im Laufe des vergangenen Jahres wurde der
Bestand an PV-Anlagen aufgestockt:

Fir 2025 ist die Installation weiterer Anlagen
geplant. Nils Neuse, Leiter der Abteilung Regie-
betriebe und als Klimaschutzbeauftragter zu-
standig fur das Projekt Mieterstrom, formuliert
unsere Zielsetzung im Bereich Solarenergie: ,Ziel
ist es, bis Ende 2026 moglichst 1.000 Wohnein-
heiten und damit ca. 10% des HANSA-Bestands
mit Photovoltaik-Mieterstrom auszustatten.”

Mitglieder, die den Tarif HANSA solar abschliefSen,
werden mit Strom vom eigenen Dach beliefert.
Nachts und an bewdlkten Tagen erfolgt die Ver-
sorgung mit 100% Okostrom aus dem Netz. Die
Resonanz aus den Quartieren ist positiv — beste
Voraussetzungen, den Klimaschutz gemeinsam
mit unseren HANSA-Mitgliedern voranzubringen.

Ubrigens sind wir auch Balkonkraftwerken gegen-
iber aufgeschlossen und erlauben Mitgliedern
gerne die Installation dieser effizienten Art, Strom
vor Ort zum Eigenverbrauch zu erzeugen.

Anlagen Wohneinheiten Leistung
Morellenquartier, 2. Bauabschnitt 7 42 89,7 kWp
Mihlendamm/Hohenfelder Terrasse 4 101 123,1 kWp
Starstrafse 2 56 77,4 kWp
Lammersieth 90/Sonderburger Strafse 2 76 84,5 kWp
Pergolenviertel 3 37 25,6 kWp
Dudenweg (Neubau, 2. und 3. Bauabschnitt) 2 28 30,2 kWp

Starkregenereignisse 2024 -
Herausforderungen und

Perspektiven

er vergangene
Sommer hat
eindrucksvoll die
lokalen Auswirkungen
des globalen
Klimawandels
demonstriert und
uns mit neuen
Herausforderungen
konfrontiert. Mehrfach
wurden in Hamburg
Strafden liberschwemmt,
Keller und Garagen
liefen voll. Auch
Wohnanlagen der
HANSA blieben nicht
verschont. Umfassende
Konzepte zur
Vorbeugung zukiinftiger
Schéden sind bereits in
der Umsetzung.

Gliicklicherweise gab es trotz der In-
tensitdt der Regenfille im Juni und
August keine Personenschédden in
den HANSA-Wohnanlagen. Dank des
engagierten und schnellen Handelns
unserer Mieter*innen sowie der Mit-
arbeitenden der HANSA konnten
auch die Sachschdden auf ein ver-
tretbares Maf3 begrenzt werden.

Vor Ort halfen Mitglieder und
HANSA-Mitarbeitende, Wasser aus
den Kellern zu entfernen, wahrend
im Hintergrund sofort alle not-
wendigen weiteren Mafsnahmen er-
griffen wurden. Betroffene Mitglieder
wurden personlich, telefonisch und
schriftlich iber Storungen und die
getroffenen Schritte informiert. Pa-
rallel dazu beauftragten wir umge-
hend Fachfirmen mit entsprechen-
den Arbeiten, Versicherungsfragen
konnten zeitnah geklart werden.

Die Zusammenarbeit der Mieter*in-
nen und des HANSA-Teams war in
dieser angespannten Situation vor-
bildlich. Ein herzliches Dankeschon
an alle Beteiligten fiir ihren Einsatz
und an alle Betroffenen fiir ihr Ver-
stdndnis in dieser Ausnahmesitua-
tion.

Vorausschauend
handeln: das Konzept
»Schwammstadt
Hamburg“

Fiir eine Grof3stadt wie Hamburg sind
die kiinftig haufiger zu erwartenden
Starkregenereignisse eine besondere
Herausforderung. Bereits gewonne-
ne Erkenntnisse wurden kurzfristig
in vorbeugende Mafinahmen wie

=
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Drainage

Entwésserungsklappe
an einem Regenfall-

z.B. Drainageleitungen, Entwisse-
rungsklappen an Regenfallrohren
oder zusitzliche Hebepumpen in
Kellerniedergangen umgesetzt. An-
dere Schritte bedirfen einer um-
fassenderen Planung, um Schéiden
durch grofle Regenmengen zu ver-
hindern. In diesem Zusammenhang
spielt das Konzept ,Schwammstadt
Hamburg" eine bedeutende Rolle.

Definition ,,Schwammstadt*

Durch versiegelte Flachen wie Stra-
en, Hauser und Parkpldtze sind
urbane Umgebungen besonders
anfillig fur Uberflutungen. Regen-
wasser kann nur unzureichend im
Boden versickern und fliefdt statt-
dessen oberflachig in die Kanalisati-
on ab. Ist deren Kapazitdtsgrenze er-
reicht, drohen ﬂberschwemmungen,
ungefiltertes Wasser, angereichert
mit Mikroplastik, Treibstoffriick-
stdnden und anderen Schadstoffen,
kann sich ungehindert ausbreiten.

Das Prinzip der Schwammstadt setzt
darauf, den natirlichen Wasser-
kreislauf in die Stadtplanung zu in-
tegrieren. Regenwasser wird gesam-
melt und gespeichert statt schlicht
abgeleitet. Die Stadt saugt sich voll
wie ein Schwamm, um das Wasser
bei Trockenheit schrittweise wie-
der abzugeben. Uberschwemmun-

gen werden reduziert, wahrend das
Stadtklima verbessert und die Vege-
tation gefordert wird.

Bausteine einer wassersensiblen

Stadtentwicklung

Eine erfolgreiche Schwammstadt

basiert auf dem Zusammenspiel

verschiedener Mafgnahmen.

e Wasserdurchlédssige Beldge:
Anstelle versiegelter Flachen
kommen Beldge zum Einsatz, die
Wasser aufnehmen und ableiten.
So entstehen z.B. durch Beton-
steine auf Splittbetten kleine
Hohlrdume zur Versickerung.

¢ Gebdudebegriinung: Dach- und
Fassadenbegriinungen speichern
Regenwasser, reduzieren die
Aufheizung von Gebduden und
kiihlen durch Verdunstung die
Umgebung.

¢ Regenwassernutzung: Gesammel-
tes Wasser wird fiir die Toiletten-
spillung, Reinigungszwecke oder
die Bewdsserung von Griinflachen
nutzbar.

e Versickerungsflachen schaffen:
Parks, Wiesen, Mulden und
Rigolen (unter der Erde angelegte
Wasserspeicher) erhéhen die
Versickerungsmoglichkeiten fir
Regenwasser und minimieren ein
unkontrolliertes Abfliefsen.

Ableitung des Regenwassers

Fliefsrichtung

in den Schleemer Bach

Offenes Regenriick-
haltebecken mit
Versickerungsfldchen

Offene naturnah
hergestellte Grédben
und Mulden

Griindécher auf
Haupt- und
Nebengebduden

Die positiven Effekte der ,,Schwammstadt“

fiir ihre Bevolkerung:

e Entlastung der Kanalisation: Regenwasser wird
lokal gespeichert, die Kanalisation bei Stark-
regenereignissen weniger stark belastet.

e Nachhaltige Nutzung von Regenwasser: Regen-
wasser kann flr nicht-trinkwasserrelevante
Zwecke genutzt, der Trinkwasserverbrauch
damit reduziert werden.

e Verbesserung des Stadtklimas: Gespeichertes
Wasser verdunstet bei Hitze, kithlt die Um-
gebung und senkt die Temperaturen.

e Foérderung der Biodiversitét: Begriinte Flachen
bieten Lebensraum fiir Insekten, Végel und
andere Tierarten.

Bei der HANSA integrieren wir das Konzept der
~Schwammstadt® sowohl in die Neubauplanung
als auch in die Prifung unserer Bestandsgebaude
mit unterschiedlichen Mafdnahmen. Um zukiinf-
tige Neubauprojekte wassersensibel zu gestalten,
priifen wir folgende Konzepte auf Umsetzbarkeit:
e erhohte Erdgeschosse zur Reduzierung der
Uberschwemmungsgefahr

e Vermeidung von Staffelgeschossen zur
Verbesserung der Wasserableitung

e Optimierung von Geldndeneigungen zur
Verhinderung von Wasseransammlungen

¢ Reduzierung unterirdischer Mauerdurchlasse
und Rohrleitungsdurchfiihrungen

e Regenriickhaltung auf dem Grundstiick

e Dachbegriinung mit Wasserriickgewinnung

Moglichkeiten zur gezielten Wasserbindung und

-nutzung sind z.B.:

e das Anlegen von Griindachern und begriinten
Fassaden

e die Nutzung von Niederschlag auf Dachflichen

e der Einsatz unterirdischer Regentanks mit
Pumpentechnik und Filterung

e die Sicherstellung, dass Niederschlag vor Ort
versickern kann

Mit diesen nachhaltigen Mafsnahmen gestalten
wir unsere Gebdude und Quartiere widerstands-
fahiger gegen extreme Wetterereignisse und
setzen uns aktiv fur eine zukunftsfahige Stadt-
entwicklung und ein lebenswertes Hamburg ein.
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Umdenken, anpassen, neu
planen: Beensroaredder in

Lohbriugge

N euen Wohnraum zu planen und
zu realisieren ist eine erfiillende
Aufgabe - und eine enorme
Herausforderung. Manchmal gilt
es, unvorhersehbaren Hiirden mit
flexiblen Konzepten zu begegnen.
Im Fall des HANSA-Projekts
,Beensroaredder” musste ein
verabschiedeter Entwurf bereits
mehrfach an die sich d&ndernden
Marktbedingungen angepasst
werden.

Die HANSA-Wohnanlage Lohbriigge: 402 Woh-
nungen in drei- bis viergeschossigen und einem
achtgeschossigen Gebdude. Pkw-Stellplatze im
Freien und in Garagen. 25 eingeschossige Bun-
galows im Beensroaredder. Fiir Letztere gilt: Was

Mitte der 1960er-Jahre entstand, ist heute auf-
grund bauphysikalischer Schwéchen und der ge-
ringen Gebaudehdhe nicht mehr zeitgeméf3. Weil
eine umfangreiche Modernisierung nach unserer
umfassenden Kosten-Nutzen-Analyse nicht auf-
ginge, heifst das: Neubau!

Das grofdzligige Grundstiick Beensroaredder
2-48 hat viel Potenzial fiir eine Erweiterung des
HANSA-Wohnungsbestands und den so dringend
erforderlichen Wohnraum im Quartier. Im Som-
mer 2021 entwickelten wir mit der Stadtplanung
des Bezirks Bergedorf ein Konzept fiir Abbruch
und Neubebauung. Einer solchen Entscheidung
folgen in den meisten Féllen Ausschreibung,
Entwurfsauswahl und Baubeginn. Beim Projekt
Beensroaredder aber sahen wir uns immer wieder
mit Entwicklungen konfrontiert, die Anpassun-
gen erforderten und das Neubauvorhaben verzo-
gerten.

Der Entwurf: Im Wettbewerb zwischen drei Archi-
tekturbliros im Frihjahr 2022 entschied sich die
Jury einstimmig fiir den Neugestaltungsentwurf
von Stormer Murphy and Partners: ein Gebaude in
Holztafelbauweise, das durch einen geringen CO,-
FufZabdruck und eine vergleichsweise kurze Bau-
zeit besticht.

Gestiegene Preise, gednderte Forderlandschaft:
Durch sprunghaft angestiegene Materialpreise
aufgrund der grofen Nachfrage nach Holz war
eine Umsetzung des Bauvorhabens im Rahmen
des Budgets nicht realistisch. Im Jahr 2022 ge-
anderte KfW-Forderungen zeigten aufSerdem,
dass ein Wechsel des zundchst angestrebten
Energiestandards erheblich wirtschaftlicher sein
wirde. Die geplante Holzbauweise wurde zu-
gunsten eines konventionellen Massivbaus mit
einfacherem Energiestandard (KfW 55) verworfen.

Auch Zinsen fiir Baudarlehen erlebten eine massi-
ve Steigerung, deren Auswirkungen auf frei finan-
zierte Wohneinheiten am Projektstandort Loh-
briigge nicht akzeptabel gewesen wéaren. Da zum
gleichen Zeitpunkt zinsgiinstige Fordermittel der
IFB verfligbar waren, wurde die Finanzierung des
Projekts auf eine 100%ige Wohnungsbauforde-
rung umgestellt, davon 70 % im 1. Forderweg und
30% im 2. Forderweg.

Die bislang erarbeitete Planung musste auf die
veranderten Marktbedingungen reagieren und
Bauweise, Materialien und der Vergabemodus
wurden der Situation entsprechend erfolgreich
angepasst. Realisiert wird nun ein Bauprojekt, das
zu einem reduzierten Preis viele Nachhaltigkeits-
aspekte in einer guten und angemessenen Bau-
qualitdt umsetzt. Im weiteren Verlauf sind wir
bezliglich des perspektivischen Baubeginns im
Winter 2025/2026 zuversichtlich. Die Bauantrags-
unterlagen wurden im Frihjahr 2025 beim Be-
zirksamt Bergedorf eingereicht; nach erteilter
Baugenehmigung kann mit den Abbrucharbeiten
der Bungalows und den Neubauvorbereitungen
begonnen werden.
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Aus Arbeitsplatz wird Wohn-
raum wird Klimaschutz:
Umnutzung der ehemaligen
HANSA-Zentrale

Mit unserem Umzug in den neuen HANSA-Heimathafen
stellt sich die Frage: Was wird aus der alten
Firmenzentrale im Lammersieth? Unsere Antwort: ein
echtes Pilotprojekt fiir neue Wege, um mehr bezahlbaren
Wohnraum fiir Hamburg zu schaffen.

Vor dem Hintergrund steigender An-
forderungen an Nachhaltigkeit und
Ressourcenschonung wachst auch
die Herausforderung, dem aktuellen
Wohnungsmangel mit geeigneten
Mafdnahmen zu begegnen. Mit dem
Projekt im Ladmmersieth wagen wir
einen innovativen Vorstofd: Wohn-
raum statt Gewerbefliche durch
Umbau statt Abriss - selbstver-
standlich unter Beriicksichtigung
wirtschaftlicher und klimafreund-
licher Aspekte. Mit Baubeginn im
ersten Quartal 2025 werden hier ins-
gesamt 28 neue 1- bis 2,5-Zimmer-
Wohnungen entstehen.

Der Effekt der Erhaltung bestehen-
der Bausubstanz: Wertvolle Ressour-
cen werden eingespart, CO,-Emis-
sionen - die insbesondere bei der
Herstellung von Beton anfallen -
signifikant gesenkt. Zwei Aspekte,
die auch unsere HANSA-Suffizienz-
strategie pragen und mit der wir uns
zu unserer 0kologischen Verantwor-
tung bekennen. Modernisierungs-
projekte im Bestand werden mit der

jeweils effizientesten Sanierungs-
tiefe umgesetzt, im Neubau streben
wir eine Senkung von Standards und
die Nutzung serieller Herstellung
an. Die nachhaltige Warmeversor-
gung unserer Quartiere und die Ver-
wendung unbedenklicher Materia-
lien sind weitere Mafdnahmen, um
Klimaschutzziele und hohe Wohn-
und Lebensqualitdt in Einklang zu
bringen.

Beim Umbau im Liammersieth
nehmen wir auch die ,graue Ener-
gie“ ins Visier. Dies ist die Energie-
menge, die bereits in ein bestehen-
des Bauwerk geflossen ist — von der
Rohstoffgewinnung iiber die Pro-
duktion der Baumaterialien bis hin
zu Bau und Instandhaltung. Durch
die Wiederverwendung vorhandener
Bauteile von Stahlkonstruktion iiber
Treppenhaus und Fenster sind hier
mafigebliche Einsparungen moglich.
Beeindruckend: Durch den Gebaude-
erhalt konnen rund 800 Lkw-Trans-
portfahrten eingespart werden.

Das Projekt stellt uns vor vielfiltige
Herausforderungen - von behord-
lichen Regularien wie der Erfiillung
unterschiedlicher DIN-Normen bis
zu bautechnischen Anforderungen
wie der Ergdnzung von Versorgungs-
strangen fiir Heizung und Warm-
wasser. Eine detaillierte Betrachtung
verschiedener Faktoren ist nétig, um
die jeweils effektivsten Mafsnahmen
zu ermitteln.

Bisheriges Fazit: Eine komplette Um-
gestaltung wie diese ist deutlich auf-

wendiger und kostenintensiver als
eine Standardmodernisierung. Wir
sind jedoch lberzeugt, dass sich die
Anstrengungen lohnen und wir mit
Mut, Innovation und leidenschaft-
lichen Partnern einen neuen Weg fiir
guten und nachhaltigen Wohnraum
in Hamburg ebnen kénnen.

Uber den Transformationsprozess
im Lammersieth und die Heraus-
forderungen fiir das ,Versuchslabor*
haben wir mit Dirk Hinzpeter vom
HANSA-Vorstand gesprochen.

Erhalt Bestandsfenster

* Bestandsfenster neu

Neue Fenster
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, Wir wollen kein ,Das macht
man so‘ - wir wollen ein
Umdenken!¢

Dirk Hinzpeter
HANSA-Vorstand

Umbau statt Neubau: Wo liegt der
Ursprung der Idee, die ehemalige
Firmenzentrale zu Wohnraum um-
zubauen?

Mit Beginn der Planungen zum Um-
zug in eine neue Firmenzentrale vor
etwa acht Jahren war zunéachst klar:
Das Gebdude im Lammersieth wird
abgerissen und an gleicher Stelle
ein neues Wohngebdude errichtet.
Das war Usus, etwas anderes als ein
Neubau stand nicht zur Diskussion.
Als wir uns in den letzten Jahren
noch einmal intensiver mit den Pla-
nen befassten, kamen Zweifel auf:
Gibt es vielleicht eine Losung, die
dem Zeitgeist besser entspricht? Ein
gemeinsames Kolloquium mit dem
Aufsichtsrat im Jahr 2023 stellte die
Verantwortung der HANSA hinsicht-
lich der Vermeidung von CO,-Emis-
sionen in den Fokus. Und weil eine
Umnutzung der Biirogebdude hier
eine grofde Chance zu massiven Ein-
sparungen darstellt, nahm diese
Idee Gestalt an. Nach intensiver Prii-

fung zeigte sich: Das ist machbar!
Mit einem echten Pilotprojekt fir
Hamburg konnen wir hier mit bes-
tem Beispiel vorangehen.

Neue Wege zu beschreiten, das be-
deutet sicher auch, neuen Hiirden
zu begegnen.

Nicht nur wir als HANSA erkunden
hier unbekanntes Terrain, auch Be-
horden und Forderlandschaft sind
noch nicht vertraut mit der Trans-
formation von Gewerbe- zu Wohn-
flaichen. Mit den richtigen Partnern
aber konnten wir im gesamten Pro-
zess aus Problemen Problemldsun-
gen machen. Unsere Architekten von
kbnk beispielsweise teilen unsere
Leidenschaft und Begeisterung fir
das Projekt. Mit Karen Pein, Leiterin
der Behorde fur Stadtentwicklung
und Wohnen, haben wir eine Unter-
stlitzerin an der Seite, die genau wie
wir das grofse Ziel ,mehr Wohnraum
schaffen“ in den Fokus stellt. Ge-
meinsam haben wir uns um die Be-

willigung von Foérdermitteln bemiiht.
Denn nur mit einer Férderung der
Baumafinahmen kénnen wir einen
angemessenen Mietpreis fiir unsere
Mitglieder realisieren.

Das klingt unkomplizierter als
erwartet ...

. spiegelt aber nicht, welche Fall-
stricke der ,Normen-Dschungel“ fur
unser Projekt bereithielt. Tatsachlich
hemmen die Standards, die in den
letzten Jahrzehnten stetig gestiegen
sind, eine Neuausrichtung. Es wird
eine Ausstattung gefordert, die die
Kosten in die Hohe treibt, die mit
gesundem Menschenverstand be-
trachtet aber gar nicht notwendig ist.
Braucht es wirklich Schallschutz auf
dem Balkon? Es ist nicht die Mehr-
heit der Nutzer*innen, die diesen
hohen Anspruch hat, sondern die
technokratische Dienstleistungsge-
sellschaft, die sich nicht 16sen kann
von Vorschriften und DIN-Normen.
In der Baubranche wiinschen wir uns

mehr Bereitschaft, Verfahren und
Materialien infrage zu stellen. Viel-
fach sind bewédhrte Baustoffe nach-
haltiger als der neueste Stand der
Entwicklung. Wir sollten bauen, was
sinnvoll und tatsdchlich notwendig,
nicht das, was technisch méglich ist.

Gibt es fiir diese Forderung, die
sich auch in der HANSA-Suffizienz-
strategie niederschlégt, breites Ver-
stidndnis in den Behorden?

Flir Hamburg lasst sich das bereits
bejahen. Und je mehr Projekte wie
dieses verfolgt werden, je mehr
Know-how wir auf dem Gebiet der
Baukostenreduktion im Sinne der
Nachhaltigkeit sammeln, umso
mehr Flexibilitdit kann aufseiten
von Verwaltung und Behorden ent-
stehen. Wir miissen mutig sein! Nur
so konnen wir die Nachfrage nach
mehr Wohnraum bewéltigen und der
Hamburger Weg kann bundesweiten
Vorbildcharakter haben.

o] |

||IIII|\|I|I

i lh

31



Die Zukunft liegt
im Bewusstsein flr

Verantwortung.
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Erhalten, optimieren,
nachhaltig gestalten:
ModernisierungsmaBnahmen

im Uberblick

Strangsanierungen, Fassadenddmmungen, die Sa-
nierung von Ddchern und Balkonen, Installation
technischer Anlagen zur Gewinnung erneuer-
barer Energien und die Instandhaltung von
Aufdenanlagen: Auch 2024 haben wir umfassend
saniert. Die Modernisierungsarbeiten sorgen fiir
ein frisches Erscheinungsbild, langfristig fir die
Optimierung der Energieeffizienz und eine nach-
haltige Stabilisierung der Bausubstanz. Als sub-
stanzieller Bestandteil der HANSA-Suffizienz-
strategie (>> mehr dazu auf Seite 36) sichern wir
mit unseren Modernisierungsprojekten die Wert-
erhaltung unseres Gebdudebestands - die Basis
fir eine gute Zukunft. Auf den folgenden Seiten
ein exemplarischer Auszug aus unseren Projekten.

EIMSBUTTEL

ALTONA

:

amm——

!

HARBURG

/

s

Balkonsanierung Eupener StraBe 11-17
Modernisierung unter Beriicksichtigung des Be-

stands- bzw. Denkmalschutzes; Fortfithrung der

bereits 2023 in der Wohnanlage begonnenen Maffnahmen:

e umfangreiche Fugensanierung und neue Beschichtung des
Balkonbodens

* Rostschutzbehandlung der Stahltrager und Montage in-
nenseitiger Stahlstreben flir verbesserte Tragfahigkeit und
Langlebigkeit

¢ neue Entwisserungsleitungen und Bodentberlaufe

e innenseitiger Neuanstrich mit

umweltfreundlichen Lacken

WANDSBEK

HAMBURG-

HAMBURG-
MITTE

%

BERGEDORF

Balkonmodernisierung Knutzenweg 1, 3, 10, 12/
Bdrenallee 29
Sanierung von insgesamt 26 Balkonen von April
bis September 2024:
¢ neuer Aufdenanstrich sdmtlicher Holzfenster
e Schlosser- und Maurerarbeiten zur Ertiichtigung der Keller-
niederginge
¢ Aufgrabung und Abdichtung eines Giebels gegen eindrin-
gendes Wasser
e Ausblick 2025: Weiterfithrung der Arbeiten Knutzenweg 2-8
sowie Barenallee 31-31a

Flachdachsanierung KorachstraBe 23-31
Umfassende Sanierung des beliifteten Flach-
dachs auf einer Flache von iiber 900 m? zur
Sicherung der Funktionsfdhigkeit und Steigerung der
Langlebigkeit:
¢ Erneuerung der Dachabdichtung durch hochwertige Bitu-
mensanierungsbahn fiir langfristigen Witterungsschutz
e Installation neuer Dachliifter zur Sicherstellung einer opti-
malen Beliiftung
e Ddmmung der Dachkonstruktion mit nachhaltiger Ein-
blasdammung aus Steinwolleflocken fiir mafigebliche
Reduzierung des Energieverbrauchs
* Erneuerung der Regenrinnen und Fallrohre zur effizienteren

Ableitung von Niederschlagswasser

Balkonsanierung Katharinenfleet 2-5/
Bei den Miihren 6/Reimerstwiete 15
Instandsetzungsmafinahmen an Balkon-
briistungen und Pflanzkésten aus Fertigbetonteilen an den
strafenseitigen Balkonen von insgesamt 25 Wohnungen
und 6 Gewerbeeinheiten:
e umfassende Betonsanierung
¢ neue Beschichtung der Balkonbodenfldchen
e vollstindige Abdichtung und Versiegelung der Pflanzkdsten
¢ Neuanstrich von Balkonbriistungen (innen und aufden), Ge-
ldndern, Fallrohren und Unterseiten der Bodenplatten

¢ Erneuerung und Versiegelung der Dehnfugen

Strangsanierung LesserstraBe 129-133
Umfassende Modernisierungsarbeiten in
18 Wohnungen (Baujahr 1959) von Mai bis
November 2024; Fortfithrung der bereits 2023 in der
Wohnanlage begonnenen Mafdnahmen, u.a.:
¢ Erneuerung der Steigleitungen fiir Wasser und Abwasser
¢ Komplettsanierung élterer Bider (neue Fliesen, moderne
Sanitdrobjekte) und bedarfsgerechte Modernisierung der
Kiichen
¢ hydraulischer Abgleich der Heizungsanlage
¢ Brandschutzertiichtigung der Leitungen
* Ausstattung der Elektro-Steigleitungen mit zeitgeméafden
Unterverteilungen, Vorriistung von Leerrohren fiir Glasfaser
¢ Installation einer modernen Klingelanlage
» Einbau von Rauchschutztiiren am Ubergang vom Treppen-
haus zum Keller sowie zum Dachboden
e Ddmmung der Kellerdecken und Kaltwasserleitungen
* neue Wohnungseingangstiiren zur Verbesserung von
Sicherheit, Schall- und Warmeschutz
¢ Renovierung von Treppenh&usern und Hauseingangs-
bereichen
¢ Lesserstrafde 129: Sanierung der gesamten Fuge am Giebel
o Wiederherstellung und Aufwertung der Auf3enanlage inkl.
Millplatz

6 Energetische Bestandsmodernisierung
StarstraBe 11-15, 19-25

- ausfiihrlich auf Seite 36

7 Energetische Bestandsmodernisierung
Sievekingsallee 5

- ausfiihrlich auf Seite 38

8 Sanierung Parkgarage
KorachstraBe

- ausfiihrlich auf Seite 40
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Energetisch verantwortungs-
volle Modernisierung im
Bestand: StarstraBe

ktuelle und zukiinftige

SanierungsmaBnahmen
stehen im Zeichen der
HANSA-Suffizienzstrategie:
ressourceneffiziente Lésungen zur
Verbesserung des energetischen
Gebdudestandards, die
gleichzeitig die Lebensqualitdt in
den Wohnanlagen verbessern.

In den Wohnh&usern Starstrafde 11-15 und 19-25
aus dem Baujahr 1956 konnten wir diese Ziele im
vergangenen Jahr mit umfassenden Modernisie-
rungsarbeiten umsetzen. Durch die vollstandige
Sanierung der Gebaudehiille und die Integrati-
on moderner Technologien ist es gelungen, den
Energiebedarf zu minimieren und CO,-Emissio-
nen zu reduzieren. Rechnerisch kénnen pro Jahr
mehr als 41.000 kg CO, eingespart werden. Der
Brennstoffverbrauch wurde um 66% reduziert.
Auch unserem Anspruch, den Wohnkomfort fir
unsere Mieter*innen nachhaltig zu steigern, sind
wir damit gerecht geworden.

Dachsanierung

Die Gebdudedacher wurden vollstandig neu ein-
gedeckt. Installierte Photovoltaikanlagen liefern
zukiinftig in Kooperation mit Green Planet Ener-
gy glinstigen Okostrom fiir die Bewohner*innen.
Solarthermieabsorber auf den Dichern werden
den Eisspeicher unterstiitzen, der in Verbindung
mit Warmepumpen Kihlung und Heizung der be-

nachbarten HANSA-Zentrale in der Drosselstrafse
regelt. Ein Teil der regenerativen Warme aus dem
Eisspeicher wird der Heizungsversorgung der Be-
standsgebaude zugefiihrt.

Fassadenddmmung

Durch eine neue Ddmmung mit Mineralwolle und
die Verkleidung mit Klinker-Riemchen werden
Warmeverlust und Energieverbrauch deutlich ge-
senkt; die fur Gebaude aus den 50er-Jahren typi-
schen ,Warmebriicken wurden weitestgehend
beseitigt.

Fensteraustausch

Moderne, wiarmeddmmende Fenster mit Luf-
tungselementen verbessern sowohl die energeti-
sche Bilanz als auch den Schallschutz fiir die Be-
wohner*innen.

Kellerdeckenddammung

Die zusdtzliche Dammung reduziert Warmever-
luste und sorgt fiir gleichméfdigere Behaglichkeit
in den Erdgeschosswohnungen.

Liiftung
Die Wohnungsliftung wird ab sofort mit schallge-
dammten Liftungselementen sichergestellt.

Nach der zeitweilig beeintrachtigenden Moderni-
sierungsphase konnen sich unsere Mitglieder nun
iber die positiven Effekte der Arbeiten freuen:
deutlich geringere Heizenergieverbrauche, ein an-
genehmes Raumklima und ein modernes Erschei-
nungsbild der Wohnanlage.

Ml

——

Suffizienzstrategie fiir die Zukunft

Die energetische Modernisierung in angemesse-
ner Sanierungstiefe ist fiir uns ein enorm wich-
tiger Aspekt bei der zukiinftigen Gestaltung und
Erhaltung unseres Wohnungsbestands. Investitio-

nen in eine nachhaltige Energieversorgung tragen
zu einer unmittelbaren Reduktion der Betriebs-
kosten bei und sind dariiber hinaus ein klares Be-
kenntnis zu 6kologischer Verantwortung und ein
wichtiges Instrument flir die Sicherstellung des
zukunftsfahigen Wohnens.
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Zukunftsfahig modernisiert:
Sievekingsallee 5

ge unzureichende Schwerkraftliif- | Nach dem Start im Februar 2024

38

rhohte Energieeffizienz, optisch positiver Effekt: So
ldsst sich das Ergebnis der in der Sievekingsallee 5
realisierten Mafdnahmen umreifden.

Nach eingehender Planung wurde
das Projekt in dem achtgeschossi-
gen Wohnhaus im Jahr 2024 umge-
setzt. Mit der Sanierung der gesam-
ten Gebaudehiille sowie samtlicher
Versorgungsstrange haben wir den
Effizienzhaus-Standard 70 und da-
mit die Mafdgabe der nachhaltigen
Modernisierung erreicht. Gleich-
zeitig hat das Erscheinungsbild
des Gebdudes sichtbar gewonnen
und die Wohnqualitat fir die Be-
wohner*innen konnte erheblich ge-
steigert werden.

Die MaRnahmen in der Ubersicht
¢ Modernisierung der aufden liegen-
den Gebdudehiille: Dachflachen,

Fassaden, Fenster und Balkone
wurden erneuert und werten das
Wohnhaus optisch auf.

e Barrierefreier Zugang: Die Umge-
staltung des Hauseingangs erfillt
nun die Anforderungen an Barrie-
refreiheit.

¢ Modernisierung der Innenbe-
reiche: Die Bader wurden mit
neuen Leitungen und Fliesen
ausgestattet, erhielten mehr-
heitlich niedrige Duschtassen
und die Stellmdglichkeit fiir eine
Waschmaschine. Wand- und
Bodenfliesen in den Kiichen wur-

den erneuert, die mietereigenen
Kiichenmobel anschlieffend
wieder eingebaut.

Optimierung der Heizungsver-
sorgung: Da Heizkorper und
vorhandenes Rohrnetz sich nicht
erhalten liefden, wurden sie
vollstdndig erneuert. Die neuen
Heizkorper wurden auf niedrige
Vorlauftemperaturen ausgelegt
und unterhalb der Fenster an-
geordnet; die Heizungsrohre sind
warmeisoliert. Umweltfreundliche
Fernwéarme sichert auch weiterhin
die Warmeversorgung.
Schallschutz: Durch die Er-
neuerung der Fenster konnte das
Schallddmmmaf? deutlich verbes-
sert werden. Die stark befahrene
Hauptstrafde in unmittelbarer
Néahe wird kaum noch wahr-
genommen, entsprechend positiv
sind die Riickmeldungen der Mit-
glieder.

Liiftungskonzept: Die neue Nenn-
liftanlage in sémtlichen Bédern,
Kichen, Wohn- und Schlafriumen
gewahrleistet unabhéngig von
aufseren Bedingungen eine stetige
Zufuhr frischer Luft. Dabei sind
alle Zu- und Abluftelemente
feuchtegefiihrt und wartungsfrei.
Das neue System l0st die bisheri-

tung ab, die teilweise Schimmel-
befall begiinstigte, und sorgt fir

ein verbessertes Raumklima und
mehr Wohlbefinden.

e Brandschutz: Der vorbeugende
Brandschutz wurde den aktuell
geltenden Vorgaben angepasst. So
wurden insbesondere die Anleiter-
moglichkeiten der Feuerwehr fir
alle Wohnungen sichergestellt.

Ausschlaggebend fiir die umfassen-
de Sanierung war Feuchtigkeit in den
Auflenwéanden, die durch Instand-
setzung nicht beseitigt werden konnte.

konnten die Arbeiten im Marz 2025
abgeschlossen werden. Nur einen
Monat spater wurden auch die
Auflenanlagen wiederhergestellt.
Wir freuen uns, unseren Mitglie-
dern in der Sievekingsallee 5 zeit-
gemaflen Wohnkomfort bei einer
weiterhin glinstigen Nutzungsge-
biihr bieten zu kénnen. Moglich ist
dies auch durch Foérdermittel der
Hamburgischen Investitions- und
Forderbank (IFB), die wir flr dieses
ambitionierte  Projekt  erhalten
konnten.
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Besser parken:

Sanierung der

Garage KorachstraBe

Aufgrund erheblicher Schiden an der Betonstruktur waren
umfangreiche Mafinahmen zur Optimierung der Garage in
der Wohnanlage Korachstrafde erforderlich. Nach sorgfiltiger
Priifung verschiedener Optionen - darunter Abriss, Neubau und
Sanierung - wurde die bestmogliche Losung umgesetzt.

Das im Jahr 2021 erstellte Gutachten zum Chlorid-
eintrag im Beton erforderte eine umfassende
Analyse und sorgfaltige Abwagung geeigneter
Maffnahmen fiir die Garage in der Wohnanlage
Korachstrafde. Eine Moglichkeit wére gewesen, die
Garage abzureifsen und in zeitgemafder Dimensi-
onierung mit einer bedarfsgerechten Anzahl von
Stellplatzen sowie der Option einer Dachnutzung
neu zu bauen. Die Kosten eines solchen Neubaus
waren allerdings erheblich gewesen, gleichzeitig
hatte die langfristige Nutzung als reine Parkflache
alternative Entwicklungen beziiglich zusatzlichen
Wohnraums im Quartier eingeschréankt.

Nach intensiver Prifung wurde 2023 daher die
Sanierung beschlossen. Fiir die Instandsetzung
der vorhandenen Grundsubstanz konnte weni-
ger als die Halfte der Neubaukosten veranschlagt
werden, zusdtzlich war mit einer deutlich ge-
ringeren Bauzeit zu rechnen. Ebenfalls positiv:
Die Abschreibung der bestehenden Garage in den
néachsten 25 bis 30 Jahren schafft Spielraum fiir
zukiinftige Nutzungsiiberlegungen. Die CO,-Emis-
sionen konnten durch den Erhalt der Bausubstanz
auf ein Minimum gesenkt werden, wodurch wert-
volle graue Energie bewahrt blieb.

Modernisierungsmafinahmen

Garage Korachstraf3e:

¢ Erneuerung von Beleuchtung, Toren und
Fluchtwegtiiren

¢ Entfernung des schadhaften Betons mittels
Hochdruckwasserstrahlverfahren, Neuaufbau
der Bewehrung, anschliefSende Betonierung
der Flachen

¢ Aufbringung einer hochwertigen Spezial-
beschichtung zum Schutz vor Feuchtigkeits-
eintritt

e Anpassung der Stellplatzbreiten von vormals
ca. 2,30 m auf 2,60 m bis 2,75 m; entsprechende
Reduzierung der Stellplatzgesamtanzahl von
154 auf 134

e Vorriistung fiir E-Mobilitdt durch die Verlegung
neuer Elektrotrassen; die Installation eines
leistungsstarkeren Hausanschlusses und der
Einbau von Wallboxen werden zu einem spé-
teren Zeitpunkt im Zuge der Erweiterung des
Nachbarschaftstreffs umgesetzt.

Zuséitzliche Arbeiten,
souverane Losungen

Wahrend der Arbeiten ergaben sich unerwartete
Herausforderungen, die sich auf Budget und Zeit-
rahmen auswirkten. Entsprechend mussten um-
fangreichere Mafnahmen umgesetzt werden als
die urspriinglich geplante Sanierung der Beton-
konstruktion.

So waren die Schdden in Beton und Stahl-
bewehrung an Stiitzen und statisch relevanten
Geschossdecken durch eingedrungene Feuchtig-
keit und Chloride massiver als erwartet. Die Ar-
beiten mussten abschnittsweise erfolgen, um die
Standsicherheit der Konstruktion jederzeit zu ge-
wiahrleisten. Der Einbau notwendiger zusitzlicher
Schwerlaststiitzen flihrte zu Verzdgerungen.
Im Verlauf der Arbeiten stellte sich zudem her-
aus, dass auch die interne Entwasserung sowie
die Drainageleitungen um die Garage erneuert
werden mussten. Diese Arbeiten erforderten zu-
néachst nicht geplante Tiefbauarbeiten in 3 Meter
Tiefe, und die notwendigen Verbauarbeiten zur
Sicherung der Baugrube beeintrachtigten zeitwei-
se die Beschichtungsarbeiten an der Aufienwand.

Trotz aller Herausforderungen konnte die Sanie-
rung im Dezember 2024 erfolgreich abgeschlos-
sen werden. Das gelungene Ergebnis: moderne
und zukunftssichere Parkmoglichkeiten fiir die
Bewohner*innen im Quartier.
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Neubau StarstrafBle:
komfortabel festgemacht
am HANSA-Heimathafen

nter einem Dach mit unserer Geschdftsstelle DrosselstraBe ist neues
Wohngliick zu Hause: 14 Wohnungen wurden hier im Februar bezogen -
darunter eine ganz besondere, die Anlass zum Feiern gab.

Uber den Geb&udeteil StarstraRe erstreckt sich

auf rund 1.000 m? Gesamtfliche vom Erdge-

schoss bis zum 2. Obergeschoss moderner und
nachhaltiger Wohnraum: 2 4-Zimmer-Wohnun-
gen, 8 3-Zimmer-Wohnungen und 4 2-Zimmer-

Wohnungen mit Grofien zwischen 52 m? und

91 m? sind hier entstanden. Frei finanziert und

mit einem Nettopreis von durchschnittlich 15 €/m?

bieten sie den neuen Mieter*innen hohen Komfort

u.a. durch:

e grofdflachige bodentiefe Fenster mit Aufden-
sonnenschutz, die eine maximale Tageslicht-
nutzung erlauben

e iber 3 m hohe Decken, die ein grof3ziigiges
Raumgefiihl schaffen

¢ hochwertige Ausstattung mit Stdbchenparkett
und teilweise Wohnkiichen

¢ Balkone oder Loggien an samtlichen
Wohnungen

b
|y

In zentraler Barmbeker Lage sorgen neben der
fuRlaufigen Anbindung zu U- und S-Bahn insge-
samt 35 neue Fahrradstellpldtze fiir ressourcen-
schonende Mobilitat im Alltag.

Wie immer nachhaltig!

Schon wahrend der gesamten Bauphase hatten
wir — z.B. durch das Recycling von Abbruchmasse
und Beachtung einer konsequenten Umweltver-
traglichkeit bei der Materialauswahl — den Aspekt
der Nachhaltigkeit im Blick. Im fertigen Gebdude
zahlt nun auch das innovative Energiekonzept
auf die zukunftsfahige Gestaltung des HANSA-
Bestands ein: Ein sogenanntes kaltes Netz nutzt
die Kombination aus Eisspeicher, Fernwarme und
Warmepumpe fiir eine effiziente Warmeversor-
gung der Wohneinheiten.

Zweistufiger Vermietungsprozess

Zunachst wurden ab Juli 2024 die ehemaligen
Bewohner*innen des abgerissenen Wohnhauses
Drosselstrafde 6-6a/Starstrafse 12-14 informiert.
Sie waren von 2019 bis 2021 mit der Zusicherung
einer Wohnung im Neubau Starstrafle in alter-
native Wohnanlagen umgezogen. Tatsachlich
entschieden sich alle Mitglieder auch nach einer
Vor-Ort-Besichtigung gegen einen erneuten Um-
zug und damit fiir die Wohnungen, in denen sie
sich inzwischen sehr gut eingelebt haben. Zum

HANSA feiert 10.000 Wohnungen

Ein Erstbezug im Neubau Starstrafie gab Anlass zur besonderen
Freude: Mit Brot, Salz und besten Wiinschen tibergab das Vorstands-
team um Jana Kilian und Dirk Hinzpeter die 10.000. Wohnung der
HANSA an die neuen Nachbarn. Was fiir ein schoner Zufall, dass wir
die 10.000. Wohnung im gleichen Bau mit der neuen Firmenzentrale

realisieren konnten.

sechten Vermietungsstart im September 2024
erhielten Wohnungssuchende innerhalb der
HANSA ein Infoschreiben mit Fakten zu Grund-
rissen, Ausstattung und Mietpreisen der 14 neuen
Wohnungen. Grundsétzlich galten keine Beson-
derheiten bei der Vergabe, lediglich fiir die beiden
4-Zimmer-Wohnungen wurden nur Familien mit
zwei Kindern berticksichtigt. Etwa 120 Interessier-
te hatten sich auf das Rundschreiben gemeldet,
und nach zahlreichen Besichtigungen wurde
Ende November der letzte Dauernutzungsvertrag
unterzeichnet. 13 der 14 Wohnungen konnten wir
an bestehende HANSA-Mitglieder vergeben - eine
fast 100%ige interne Ubergabequote! Bereits Ende
Januar, noch vor dem offiziellen Vertragsbeginn
am 01.02.2025, wurden die Schliissel tibergeben.
Und wéahrend einige Mieter*innen erste Kartons
in die Wohnungen trugen, gab es im Treppenhaus
bereits ein erstes Kennenlernen innerhalb der
neuen Nachbarschaft.

Neuer Nachbarschaftstreff

Tir an Tur mit den neuen Wohnungen und der
HANSA-Firmenzentrale ist der Nachbarschafts-
treff Drosselstrafde entstanden. Gemeinsam mit
interessierten Mitgliedern werden wir Ideen fir
Angebote entwickeln, die dann schon in der zwei-
ten Jahreshéalfte umgesetzt und mit Leben gefillt
werden sollen. Ab 2026 kann der Nachbarschafts-
treff von Mitgliedern fiir private Veranstaltungen
genutzt werden.
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Haferblocken: auf gute
HANSA-Nachbarschaft am
Ojendorfer See

illkommen in den

Haferblécken: Am 1. Oktober
2024 wurden hier die letzten
HANSA-H&user termingerecht
an unsere Mitglieder libergeben.
Nach iiber 7 Jahren Planungs-
beziehungsweise Bauzeit war dies
ein grofder Meilenstein im Quartier.

Im Baugebiet Haferblécken am Ojendorfer See
wurden insgesamt 126 Hauser fiir die beiden be-
teiligten Genossenschaften HANSA und Berge-
dorf-Bille errichtet. 2020 waren im 1. Bauabschnitt
bereits 21 Hauser fliir die HANSA fertiggestellt
worden, die wir iber einen Gewerbevertrag zeit-
lich befristet an den Trager F&W Fordern & Woh-
nen vermietet haben. Mit dem 2. Bauabschnitt
ist unser Bestand um 31 Reihenhduser sowie
12 Duplexhduser mit jeweils 12 1,5- und 4-Zim-
mer-Wohnungen gewachsen. Die hier entstande-

nen frei finanzierten Wohnungen werden fiir eine | == e = R BT el B Der HANSA-Bestand

Nettokaltmiete von 9,50 €/m? vermietet. = i i = = — 3 - 2 : : : i ,Haferblocken*

2027 ist die Gesamtfertigstellung des Baugebiets T _'7 e B e % Moderne Ausstattung in moderatem Kosten-
geplant. Bis dahin entstehen im letzten Baufeld — Al Ser e . . : rahmen - dank standardisierter Bauweise
noch ca. 144 Reihenhéuser fiir das kommunale | & : : - iy By ¢ wurde dieser Plan in beiden Bauabschnitten
Wohnungsunternehmen SAGA (Siedlungs- und ' - ' = g S ' ; realisiert.

Aktiengesellschaft Hamburg). . l o : e EE . o - ; o KfW-Effizienzhduser 55
- : : e - - : = s ° Hiillen mit Mineralwolle geddmmt,

grofStenteils mit Riemchen verkleidet; Teil-
flachen mit Warmedammverbundsystem
(WDVS) und Putzfassade versehen

e Dreifach verglaste Fenster

e Multimedia-Datenleitungen

e Energieversorgung liber Fernwarme

e Begriinte Flachdacher im 2. Bauabschnitt
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Dudenweg: Meilenstein in
der Quartiersentwicklung

wei der insgesamt fiinf
geplanten Gebdude im
3. Bauabschnitt konnten 2024
fertiggestellt werden. Dieser Erfolg
markiert einen wichtigen Schritt
auf dem Weg zur Vollendung des
Quartiers Dudenweg.

Im Herbst 2024 durften wir in der jungen Wohn-
anlage viele neue HANSA-Mieter*innen begriifSen:
28 Wohnungen mit 2 bis 4 Zimmern in der Grofse
von 45 bis 92 m? (teils gefordert, teils frei finan-
ziert) standen seit Oktober bzw. November zur
Vermietung bereit.

Insgesamt umfasst der 3. Bauabschnitt der ener-
getischen Quartiersentwicklung 80 grofstenteils
barrierereduzierte Wohneinheiten in fiinf Geb&u-
den, eine Tiefgarage mit 91 Stellpldtzen (zur For-
derung der E-Mobilitat entsprechend vorgertiistet)
und 203 Fahrradstellplatze. Die Arbeiten der letz-
ten Projektphase werden wie die bereits erfolgten
Baumafinahmen unter Berilicksichtigung nach-
haltiger Gesichtspunkte ausgefiihrt. Dazu geho-
ren das Recycling von verwendbarem Material
der Althauser auf der Baustelle und die Auswahl
samtlicher Baumaterialien bis hin zur Innenaus-
stattung. Auf allen finf Mehrfamilienhdusern
werden Photovoltaikanlagen zur Realisierung des
Mieterstrommodells installiert, und damit wird
unser Weg zur CO,-Reduzierung erfolgreich fort-
gesetzt.

Auch der 3. Bauabschnitt wurde im April 2024 mit
einem Richtfest im Kreis der beteiligten

Handwerksbetriebe entsprechend gewiirdigt.

Neuer Nachbarschaftstreff
,2Waschhaus“

2024 fanden aufierdem Vorbereitungen fir ein
wichtiges Projekt im Rahmen der Quartiersent-
wicklung und zur Férderung ehrenamtlichen En-
gagements statt: Das alte Waschhaus wird zum
Nachbarschaftstreff umgestaltet, die Baumaf-
nahmen sind bereits gestartet. In einem Impuls-
workshop werden gemeinsam mit den Mitgliedern
Ideen fiir neue Angebote entwickelt. Zukiinftig
konnen die Bewohner*innen des Quartiers den
Nachbarschaftstreff auch fiir private Veranstal-
tungen anmieten — zudem wird ein Hauswartbiiro
integriert.

Die Quartiersentwicklung Dudenweg befindet
sich auf der Zielgeraden und soll mit der Fertig-
stellung der restlichen Gebdude, Aufsenanlagen
und der 6ffentlichen Straf3e 2025 abgeschlossen
werden.
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Neues Wohngliick in der
HafenCity: HANSA am
Strandkai

50

Eine intensive Planungs- und Bauphase findet ihren
erfolgreichen Abschluss: In die 81 Wohnungen der
HANSA am Strandkai in der HafenCity zieht Leben ein.
Letzte Arbeiten am groBen Gemeinschaftsprojekt von
gleich drei Hamburger Genossenschaften sind auf der
Zielgeraden. Projektleiter Daniel Averbeck und Andre
Wisse aus dem HANSA Mieter-Service geben Einblicke aus
unterschiedlichen Perspektiven.

Daniel Averbeck

Projektleiter des
Neubauprojekts ,,Strandkai‘

In der HafenCity - Hamburgs
jingstem Stadtteil mit exklusivem
Ruf - sind zunehmend auch
Genossenschaften zu Hause. Wie
war das Interesse an der neuen
Adresse am Strandkai?

ANDRE WISSE (AW) Ganz klar: grof3!
Allein aus dem Interessiertenpool
der HANSA-Mitglieder waren die
Rickmeldungen auf unser Ange-
bot sehr zahlreich: Etwa 800 Mit-
glieder hatten wir angeschrieben,
umfassend zu Wohnungsgrofien
und Nutzungsgebihren, zum aktu-

Andre Wisse
HANSA Mieter-Service

ellen Stand und weiteren Zeitplan
des Bauvorhabens informiert. Schon
ab Marz 2024 konnten wir mit rund
200 Interessierten erste Termine fiir
Wohnungsbesichtigungen wahrend
der Ausbauphase vereinbaren.

Das Quartier ,HafenCity“ macht neu-
gierig, fasziniert, weckt hohe Erwar-
tungen - die unser Objekt mit seiner
Lage, dem einmaligen Ausblick und
einem besonderen Ausstattungs-
standard betreffend Kiichen, Bader
und mafigefertigte Einbauelemente
mehr als erfillt hat, so die begeis-

terte Resonanz der Bewerber*innen.
Bis Ende Marz 2025 waren schlief3lich
samtliche Wohnungen vermittelt.

Ein besonderes Projekt fiir die
HANSA - mit Besonderheiten im
Vermietungsprozess?

(Aw) Tatsachlich war die Ver-
mietungsphase von teils heraus-
fordernden Rahmenbedingungen
gepragt. So liegt unsere durchschnitt-
liche Nettokaltmiete mit 16,65 € pro
Quadratmeter Uber dem genossen-
schaftlichen Durchschnitt, zugleich
jedoch deutlich unter den markt-
iblichen Mieten in der HafenCity.
Dies ist auf die von der Stadt Ham-
burg initiierte Mietpreisbegrenzung
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zuriickzufiihren, ein wohnungspoli-
tisches Instrument, das Haushalten
mit mittleren Einkommen den Zu-
gang zuinnenstadtnahen Quartieren
erleichtern soll. Ziel ist eine sozial
ausgewogene Bewohnerstruktur, die
eine breite Durchmischung verschie-
dener Haushalts- und Einkommens-
gruppen ermoglicht. Ein Ansatz, den
wir als Genossenschaft ausdriicklich
unterstiitzen.

Der mietpreisbegrenzte Wohnungs-
bau ist allerdings an strikte Einkom-
mensgrenzen gekoppelt, die je nach
Wohnungsgrofde festgelegt und teils
komplex in ihrer Anwendung sind.
In der Praxis fiihrt dies dazu, dass
selbst Haushalte mit mittleren Ein-
kommen die Forderkriterien iber-
schreiten konnen. Nach eingehen-
der Prifung durch externe Stellen
konnten wir einigen Bewerberinnen
und Bewerbern leider nicht zusagen,
da sie Uiber den zulédssigen Einkom-
mensgrenzen lagen. Wir bedauern
es sehr, dass fir einige Interessier-
te der Wunsch nach einem neuen
Zuhause in der HafenCity dadurch
nicht realisierbar war.

An drei Seiten von Wasser um-
geben, Blick auf Elbe und Elbphil-
harmonie ... die Lage des Quartiers
ist wirklich einmalig! Besonders
aber auch: wenig Fldche fiir Mate-
rial und Fahrzeuge. Was bedeutet
das fiir die finalen Arbeiten, fiir
Vermietung und Einzug?

DANIEL AVERBECK (DA) Die Baulogistik
ist absoluter Dreh- und Angelpunkt
des Projekts. Die unterschiedlichen
Baumafinahmen auf dem fldchen-
maRig stark limitierten Areal zu
koordinieren, hat die Beteiligten in
allen Phasen der Umsetzung heraus-
gefordert. Beispielhaft dafiir ist die
Parksituation: Unter dem gemein-
samen Sockel des Gebdudekomple-
xes liegt zwar eine grofse Tiefgarage,
Parkflichen z.B. fir Handwerker
oder Umzugswagen gibt es aber
kaum, sodass Arbeiten und Umzilige
genau terminiert werden missen.

(Aw) Bezliglich der Umziige hat un-
ser externes Facility-Management
»BlueBird“ sehr gute Arbeit geleistet.
Uber ein Online-Tool haben die neu-
en Mieter*innen Zeitfenster fiir ihren

Einzug gebucht, sodass Uberschnei-
dungen und damit einhergehende
Platzprobleme vermieden wurden.
Besonnen und fair wurde innerhalb
der drei Genossenschaften organi-
siert, zur Zufriedenheit aller neuen
Nachbarinnen und Nachbarn, von
denen es durchweg positive Riuick-
meldungen zum Prozedere gab.

Am Strandkai bauen HANSA,
Bergedorf-Bille und der Bauverein
der Elbgemeinden gemeinsam fiirs
Quartier. Wie ist das Fazit der Zu-
sammenarbeit?

(DA) Die enge Abstimmung zwischen
allen Beteiligten war und ist das A
und O bei diesem herausfordernden
Projekt. Das gilt einerseits HANSA-
intern, wo technische Abteilung, Mie-
ter-Service sowie weitere Abteilungen
stdndig in engem Austausch stehen.
Aber auch die drei Genossenschaften,
die Projektsteuerung, das Architektur-
biiro, die Fachplaner fiir Gebaudetech-
nik und Freianlagen und der Dienst-
leister des Facility-Managements —um
nur einige zu nennen - haben sich

mit regelmafligen Treffen eng ab-
gestimmt. Von Arbeits- Uiber Abtei-
lungs- bis Vorstandsebene gab es hier
reichlich Schnittstellen. Ebenso kons-
truktiv verliefen die Koordination mit
den Nachbarbaustellen und termin-
liche Nachjustierungen, wenn sich
beispielsweise Vermietungsbeginne
verschoben. Hier ziehen wir in jedem
Fall positive Bilanz.

(Aw) Ein besonderes Lob geht auch an
das Architektenteam von KKP, das -
neben dem Mein HANSA-Service —
fiir die neue Nachbarschaft immer
ansprechbar ist. Kleinere technische
Mangel wurden stets schnell auf-
genommen und behoben, was zu
einer grofden Zufriedenheit beitragt.
In jedem Fall freuen wir uns jetzt
uber das Leben im neuen Gebaude
und auf einen ersten Sommer am
Strandkai.
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Die Zukunft liegt
in der vielfaltigen

Gemeinschaft.
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Tag der Nachhaltigkeit:
Verantwortung fur die

Zukunft feiern

nergetische Bestandssanierung,

Ausbau von Photovoltaik
und Mieterstrom, Forderung der
E-Mobilitdt: Nachhaltigkeit ist
ein groBes Thema fiir uns. Dass
sie aber im Kleinen beginnt und
schon wenige neue Gewohnheiten
einen Unterschied machen, dafiir
wollten wir mit unserem Tag der
Nachhaltigkeit Bewusstsein
schaffen.

Anfang Juni verwandelte sich die Freiflache hin-
ter dem Nachbarschaftstreff am Hammer Stein-
damm in eine Festwiese der Nachhaltigkeit. An
Informationsstdnden und in Aktionszelten hat-
ten interessierte Besucher*innen Gelegenheit,
Anregungen flir einen bewussteren Umgang mit
Ressourcen einzuholen. Vor Ort préasentierten
sich Vereine und Unternehmen, deren Arbeit
auf nachhaltiges Handeln ausgerichtet ist und
die wertvolle Aufklarungsarbeit leisten. Weni-
ger Plastik und Lebensmittelverschwendung, die
richtige Milltrennung und Modglichkeiten, die
Lebensdauer von Gerdten und Alltagsgegenstan-
den zu verlangern — die Expertinnen und Experten
hatten hilfreiche Informationen und praktische
Anwendungsbeispiele vorbereitet.

Im HANSA-Infozelt standen nachhaltige Bestands-
entwicklung und nachhaltiges Bauen im Mittel-
punkt, Interessierte konnten sich hier die verschie-
denen Bausteine der HANSA-Klimaschutzstrategie
erldutern lassen. Zum Beispiel das Projekt ,HANSA
solar“, das wir gemeinsam mit der Okoenergie-
genossenschaft Green Planet Energy weiter vor-
antreiben: Solarstrom fiir HANSA-Mieter*innen
direkt vom eigenen Hausdach.

Mit dem HANSA ReparaturCafé, Bastelaktionen
im Upcycling-Zelt, der Kinder-Klima-Rallye fiir
die Jiingsten und nicht zuletzt einem grofsen Floh-
markt wurde das manchmal abstrakt anmutende
Thema ,Nachhaltigkeit“ zu einem rundum froh-
lichen Tag fiir alle Beteiligten. Der nicht zuletzt
zeigte, dass verantwortungsvolles Handeln fir
die Umwelt und die folgenden Generationen auch
einfach Spafs machen kann.

\nstandhaltung, abar nachholtigl
Beitand pukunfiafit machen

A
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Feiern, Pflanzen, Film-
erlebnis: lebendige HANSA-

Nachbarschaft

ei der HANSA wohnt Gemeinschaft. Das wird besonders

deutlich, wenn Mitglieder bei Festen, Veranstaltungen,
Freizeitangeboten zusammenkommen. Das Wirgefiihl wdchst mit
jedem Erlebnis, in groBer oder kleinerer Runde. Und es macht die

Nachbarschaft stark.

Spielspafd und Erholung: Ein-
weihungsfest Marienthaler Straf3e

Das nachbarschaftliche Miteinander férdern und
Attraktivitat steigern: Dies war das formulierte
Ziel fur die Neugestaltung der AufSenanlagen in
der Wohnanlage Marienthaler Strafie. Die Praxis
zeigt, dass dieser Plan aufgegangen ist! Beim Ein-
weihungsfest im Mai 2024 konnten alle Gaste die
Umsetzung monatelanger Planungs- und Bau-
arbeiten begutachten und alles direkt ausprobie-
ren: Die Outdoor-Fitnessgerdte wurden unter An-
leitung getestet, ein Boule-Training machte mit
den Regeln des Spiels vertraut. In dem fir alle
Bewohner*innen zuginglichen Spielecontainer
steht Equipment fiir Wikingerschach oder Leiter-
golf zur Verfliigung. Die Begeisterung Uber das
neue Angebot war an diesem Nachmittag grof
und wird in der Nachbarschaft hoffentlich noch
lange anhalten.

Filmreife Nachbarschaft:
Open-Air-Kino in Kaltenbergen

Eine grofle Leinwand auf der griinen Wiese und
der Duft von Popcorn in der Luft: Zum sommerli-
chen Kino-Event in der Wohnanlage Kaltenbergen
hatten sich mehr als 250 Besucher*innen auf dem
groflen Parkgeldnde eingefunden. Gemeinsam
organisiert von der HANSA, dem Bauverein der
Elbgemeinden und dem Bauspielplatz ,Die Kuhle“
gab es freien Eintritt plus Popcorn zu Disneys Ani-
mationsfilm ,Wish“, der per Abstimmung auf dem
Bauspielplatz ausgewahlt worden war. Ausgestat-
tet mit Decken, Campingstiihlen, Bollerwagen
und sogar Teppichen machten Grofd und Klein es
sich Seite an Seite mit ihren Nachbarinnen und

Nachbarn auf der Wiese bequem und genossen in
frohlicher Atmosphire das Filmspektakel unter
freilem Himmel.

Und dann war da noch ...

... der Pflanzentauschtag im Mai 2024, bei dem
HANSA-Gemeinschaftsgartnerinnen und Inter-
essierte Blumensamen, vorgezogene Pflanzen und
viele Erfahrungen von Balkonkasten bis Hochbeet
austauschten. Untiibersehbar, dass das Thema
»Urban Gardening“ viele Menschen bewegt und
begeistert.

... das HANSA ReparaturCafé im Nachbarschafts-
treff Hammer Steindamm, bei dem die Gaste an
vier Terminen mit Unterstiitzung von Ehrenamt-
lichen defekte Elektro-Kleingerate, Fahrradreifen,
Textilien und weitere Gegenstdande reparierten.
Die Veranstaltungsreihe wurde 2023 eingefiihrt
und erfreut sich grof3er Beliebtheit.

T - —
- -ﬂ

Mafsgeblich zu einer lebendigen und positiven
Atmosphare trugen im vergangenen Jahr aufder-
dem viele Nachbarschaftsfeste in den Quartieren
bei: In Steilshoop wurde das 50-jéhrige Bestehen
der Wohnanlage im Schreyerring gefeiert. Ge-
meinsam mit der Allgemeine Deutsche Schiffs-
zimmerer-Genossenschaft und der Baugenos-
senschaft freier Gewerkschafter organisierte die
HANSA hier ein grof3es Fest. Im Pergolenviertel
lockte das Sommerfest zur Einweihung des Loki-
Schmidt-Platzes mit einem bunten Programm aus
Infostdnden und Mitmachangeboten Hunderte
Géaste ins noch junge Quartier nahe dem Stadt-
park. Und auch in Billstedt wurde gefeiert: Hier
war die HANSA mit einem bunten Bastelangebot
beim Stadtteilfest ,,BilleVue* dabei.
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enossenschaft ist lebendige
Gemeinschaft - auf den
HANSA-Ausfahrten wird sie mobil.
Fiir bleibende Erinnerungen
steuern wir unterschiedlichste
sehenswerte Ziele in der Region an.
Doch eins haben unsere Ausfahrten
immer gemeinsam: Sie stirken
das Zusammengehorigkeitsgefiihl
der Mitglieder, bestitigen sie in
dem guten Gefiihl, bei der HANSA
ein sicheres Zuhause zu haben.
Mit den Ausfahrten zeigen wir,
dass Genossenschaft mehr als
,hur Wohnen“ ist: lebendiges
Miteinander.

Die HANSA in Bewegung:
Ausfahrten 2024

Gemeinsam weniger allein:
Ausfahrten 60+

Im grofistadtischen Umfeld einer Millionenstadt
wie Hamburg leben immer mehr Menschen allein,
mit nur tempordarem oder ganz ohne familidren
Anschluss. Gerade unter Seniorinnen und Senio-
ren wird aus Alleinsein zunehmend Einsamkeit.
Weniger korperliche Fitness, weniger Kontakte,
weniger Lebensqualitdt - hier wollen wir gegen-
steuern und mehr Lebensfreude durch positive
Erlebnisse schaffen. Regelmafdig organisieren
wir deshalb fiir unsere HANSA-Mitglieder tber
60 Jahre die ,Ausfahrten 60+“. Im Sommer 2024
entdeckten mehr als 200 Teilnehmende das idyl-
lische Lauenburg an der Elbe, in der Adventszeit
stand der Besuch der traditionsreichen Bremer
Weihnachtsmarkte auf dem Programm. Die Aus-
fahrten 60+ sind sehr beliebt - sind sie doch eine
echte Chance, neue Bekanntschaften zu kniipfen
und tber den Tagesausflug hinaus im nachbar-
schaftlichen Alltag in Verbindung zu bleiben.

Anerkennung fiir das Ehrenamt

Unsere Genossenschaft lebt auch von Menschen,
die sich fiir andere einsetzen. Etwa 130 Mitglieder
engagieren sich ehrenamtlich in den Quartieren
der HANSA.Vom Kursangebot im Nachbarschafts-
treff bis zur Organisation von Festen oder Aus-
fligen; vom grinen Daumen, der den Vorgarten
zum Blithen bringt, bis zum offenen Ohr fiir dltere
Menschen: Das Ehrenamt hat viele Gesichter und

ist flir das Genossenschaftsleben von unschéitz-
barem Wert. Wir sind dankbar fiir die vielen Frei-
willigen, die sich mit so viel Tatkraft, Hilfsbereit-
schaft, Offenheit, Herzlichkeit, Kreativitdt und
Organisationstalent engagieren. Kopfe, die mit-
denken, Hinde, die anpacken und mit enormer
Kraft Grofies bewegen. Das sorgt flir Stabilitat in
unruhigen Zeiten.

Einmal im Jahr bedanken wir uns bei allen Ehren-
amtlichen der HANSA mit einer Ausfahrt. 2024
ging es nach Winsen (Luhe), wo sich beste Gele-
genheit fiir Vernetzung und Erfahrungsaustausch
bot.

Einblicke fir
engagierte Mitglieder

Im wichtigsten Gremium der Genossenschaft, der
Vertreterversammlung, reprisentieren aktuell
143 gewdhlte Vertreter*innen die rund 14.000 Mit-
glieder der HANSA. Ein Ehrenamt, ganz nah am
Puls der HANSA, das Einblicke ins Geschehen
der Genossenschaft erlaubt und erfordert. Fir
ihre grundlegenden Aufgaben, wie z.B. die
Wahl des Aufsichtsrats, Entscheidungen tiber
Satzungsdnderungen und die Verwendung von
Uberschiissen der Genossenschaft sind die Ver-
treter*innen gut geriistet. Sie sind mit aktuellen
Projekten und Herausforderungen vertraut und
bestimmen die Entwicklung der HANSA durch
ihre Ideen und wertvolle Kritik mit.

Auf der jahrlichen Rundfahrt fiir Vertreterin-
nen werden ausgewdhlte Neubau- und Mo-
dernisierungsprojekte angesteuert. Vor Ort
erfahren die Beteiligten Neuigkeiten von den Bau-
stellen und aus den Quartieren, Wissenswertes
vom HANSA-Vorstand, von Technikerinnen und
Technikern sowie weiteren Kolleginnen und Kol-
legen. Stationen 2024 waren unter anderem der
Neubau am Strandkai (HafenCity), die Quartiers-
entwicklung im Dudenweg (Billstedt) und die neue
Zentrale in der Drosselstrafde (Barmbek). Wichtig
ist an diesem Tag auch der rege Austausch unter-
einander — und die Gelegenheit fiir uns, fiir das
Engagement Danke zu sagen.
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10 Jahre Mein HANSA-
Service: bewahrte Unter-
stitzung mit System

eit zehn Jahren ist der Mein HANSA-Service fiir unsere

Mitglieder da. Die Entlastung anderer Abteilungen, eine
effiziente Auftragsbearbeitung und eine hohe Kundenzufriedenheit
waren das Ziel und sind das tatséchliche Ergebnis unseres

Angebots.

Der Mein HANSA-Service ist erste Anlaufstelle
fir alle Belange unserer Mitglieder. Schadens-
meldungen, z. B. eine defekte Gegensprechanlage,
festgestellte Mangel an Gebduden oder Aufien-
anlagen und Mietangelegenheiten wie die Bitte
um Miet- oder Steuerbescheinigungen sind hier
optimal adressiert. Um die vielféltigen Anliegen
kimmern sich insgesamt fiinf Kolleginnen und
Kollegen: Als - teilweise bei der HANSA - gelernte
Immobilienkaufleute sind ihnen die Ablaufe und
die Organisation der einzelnen Fachbereiche be-
kannt. So erhalten Mitglieder in den meisten Fal-
len umgehend Hilfestellung und auf die meisten
Fragen eine direkte Antwort. Anliegen mit weite-
rem Klarungsbedarf werden an die entsprechen-
den Fachbereiche weitergeleitet.

Vom Telefon zum Ticket

Flir die weitere Bearbeitung wird das vorgetra-
gene Anliegen als digitales Ticket erfasst. Das
erhoht die Transparenz aller Vorgidnge, der Be-
arbeitungsstand der Anfragen ist jederzeit ein-
sehbar. Die Mitglieder erhalten per E-Mail eine
Bestdtigung, sobald ihre Anfrage erfasst und
wenn sie bearbeitet ist. Uber 700 Anrufe erreichen
den Mein HANSA-Service pro Woche, pro Monat
werden Uber 1.300 Tickets angelegt.

Und nicht nur die Mitglieder profitieren, der Mein
HANSA-Service entlastet auch unsere Haus-
warte in der Abteilung Technisches Bestands-
management und verbessert ihre Erreichbarkeit.
Gehorten bis vor zwei Jahren noch feste telefo-
nische und persénliche Sprechzeiten in den Ver-
antwortungsbereich der Hauswarte, bleibt nun
mehr Zeit fir die umfassenden Tatigkeiten in den
Quartieren.

Das positive Fazit: In den zehn Jahren seit Ein-
flihrung hat sich der Mein HANSA-Service unein-
geschrankt bewdhrt. Die Bearbeitung von Scha-
densmeldungen und anderen Mitgliederanliegen
erfolgt effektiver durch die enge Vernetzung der
Abteilungen. Die Abldufe im System wurden
kontinuierlich verbessert, Prozesse angepasst.
Das betrifft neben technischen Aspekten auch
den personlichen Umgang der Teamkolleginnen
und -kollegen mit den zahlreichen Anrufenden:
Einfiihlungsvermdgen und Verstandnis fiir die in-
dividuelle Situation der Mieter*innen sind wichti-
ge Werkzeuge im Alltag des Mein HANSA-Service.
Das Ziel ist immer gleich: die Bedirfnisse der Mit-
glieder mit vollem Einsatz zu erfillen.

Mein HANSA-Service als App:
Mitgliederservice per Smartphone

Im letzten Geschaftsbericht haben wir bereits
ausfiihrlich uber die Einfithrung der neuen
App ,Mein HANSA-Service“ berichtet. Nach
intensiver Entwicklungsarbeit ist die App

mit vielen niitzlichen Funktionen fiir unsere
Mitglieder jetzt auf der Zielgeraden. Kontakt-
daten aktualisieren, Storungen oder Schaden
melden, Mietbescheinigung anfordern — diese
und andere Anliegen rund um Wohnung und
HANSA-Mitgliedschaft lassen sich unkompli-
ziert per App erledigen.

Wichtige Erkenntnisse fiir Verbesserungen
brachte die Pilotphase im 4. Quartal 2024: Alle
Mitglieder, die im Pergolenviertel wohnen,
wurden eingeladen, die App ausfiihrlich zu
testen, fiktive Anliegen zu Ubermitteln und
uns mitzuteilen, wo sie noch Verbesserungs-
bedarf sehen. Durch die Riickmeldungen
konnten wir wertvolle Impulse fiir die Weiter-
entwicklung gewinnen. Im Marz 2025 war es
schliefslich so weit: Der umfassende Roll-out

unserer App begann, sodass sie nun schritt-
weise allen Mitgliedern mit einem aktiven
Dauernutzungsvertrag zur Verfigung steht.

Wissenswert: Der Mein HANSA-Service bleibt
weiterhin per E-Mail und telefonisch erreich-
bar. Die App erganzt unser Serviceangebot
als moderner Kommunikationsbaustein, um
die Anliegen unserer Mitglieder effizient zu
bearbeiten und den Austausch zeitgemafs zu
gestalten.
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Neue Satzung fiir die HANSA

ie sichere, sozial verantwortbare und ausgewogene

Wohnungsversorgung unserer Mitglieder hat fiir uns
oberste Prioritdt. Ein Grund, iiber den Fortbestand der
Spareinrichtung nach 50 Jahren nachzudenken.

Stetig steigende regulatorische An-
forderungen der Bundesanstalt
flir  Finanzdienstleistungsaufsicht
(BaFin) fiir das Betreiben einer
Spareinrichtung haben in den letz-
ten Jahren dazu gefiihrt, dass im-
mer mehr personelle Ressourcen
gebunden wurden. Zeit, die wir
fir die Umsetzung unserer stra-
tegischen Ziele, wie einen klima-
neutralen Gebdudebestand und
die  Sicherstellung bezahlbaren
Wohnraums, einsetzen wollen. Die
BaFin-Vorgaben erfordern aufSer-
dem spezifische bankenfachliche
Qualifikationen von Vorstands- und
Aufsichtsratsmitgliedern, was die
zukiinftige Nachbesetzung dieser
Gremien erschwert. Und schlief3-
lich werden die steigenden Kunden-
erwartungen an eine moderne,
digitale Spareinrichtung mit dem
bestehenden Konzept kiinftig nur
noch schwer erfiillt werden kénnen.

Abschied von der
HANSA-Sparein-
richtung - Fokussierung
auf das Kerngeschift

Im Rahmen der 98. ordentlichen Ver-
treterversammlung am 24. Juni 2024
wurde deshalb mit grofser Mehrheit
unserer Vertreterinnen beschlossen:
Die von der HANSA Baugenossen-
schaft seit dem 13. Mai 1974 mit
Genehmigung der Bundesanstalt
fir Finanzdienstleistungsaufsicht
(BaFin) betriebene Spareinrichtung
wird eingestellt und abgewickelt.
Die hierfiir erforderlichen Satzungs-
anderungen wurden verabschiedet
und sind mit ihrer Eintragung ins
Genossenschaftsregister in Kraft ge-
treten. Seit dem Beschluss werden
keine neuen Spareinlagen mehr an-
genommen und auslaufende Spar-
vertrdge nicht verlangert.

Die Entscheidung zur Einstellung
der Spareinrichtung erfolgte aus-
schliefdlich auf Grundlage der in den
letzten Jahren umgesetzten strategi-
schen Neuausrichtung der HANSA.
Eine behordliche Anordnung zur Ab-

wicklung gab es nicht, alle gesetz-
lichen und regulatorischen Vorgaben
wurden selbstverstdndlich stets
vollumfanglich erfullt.

Weder Aufwand noch
Nachteile fiir Mitglieder

Die betroffenen Kundinnen und Kun-
den wurden angeschrieben und tiber
die Abwicklung der Spareinrichtung
informiert. Schrittweise erhalten sie
aufderdem Informationen tiber die
ordnungsgemaéfle Kiindigung ihrer
Sparvertrage unter Berlcksichti-
gung bestehender Kiindigungs- und
Sperrfristen. Samtliche bestehenden
Sparvertrage werden bis zum Ablauf
der Kiindigungsfristen garantiert er-
fillt, vereinbarte Zinsen werden in
voller Hohe ausgezahlt. Den Spa-
renden entstehen keine finanziellen
Nachteile. Die Sicherheit der Spar-
einlagen ist gewdhrleistet: Durch
die Anlage im genossenschaftlichen
Wohnungsbestand bleiben die Gut-
haben stabil und werthaltig, zudem
ist die HANSA Mitglied im Selbst-
hilfefonds des GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen e.V.

Aufgrund der unterschiedlichen Ver-
tragslaufzeiten wird die Abwicklung
der Spareinrichtung mehrere Jahre
in Anspruch nehmen.
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Bericht des Aufsichtsrats

Wenn alles bleiben soll, wie es ist, muss
sich alles dndern.
Giuseppe Tomasi di Lampedusa (1896-1957)

Wie die meisten Zitate, so ist auch dieses urspriinglich in einem anderen
Kontext verwendet worden. Es beschreibt jedoch bemerkenswert genau die
Situation, der sich die HANSA seit mehreren Jahren zu stellen hat.

Die Freie und Hansestadt Hamburg hat aus politischen Erwagungen festge-
legt, stadteigene Grundstiicke nur noch per Erbpacht an Bauherren zu tiber-
geben. Dies ist insbesondere fiir Genossenschaften, die sowohl kurz- wie
auch langfristig das Ziel haben, ihren Mitgliedern so kostengiinstig wie mog-
lich Wohnraum zur Verfligung zu stellen, nicht wirtschaftlich.

Neubau kann (und soll) somit entsprechend den satzungsgemafien Zielen
der HANSA derzeit nur auf den eigenen Grundstiicken erfolgen. Problem:
Die Preise fliir Baumaterialien und Bauleistungen kennen seit Jahren nur eine
Richtung - steil aufwarts. Auch wenn sich dieser Trend seit einigen Monaten
zumindest spiirbar verlangsamt hat, bleibt doch der ,kleine Bruder” der Preis-
explosion fiir Stahl, Beton und viele weitere Bauelemente prasent: der Liefer-
engpass. Dieses relativ neue Phanomen tritt meist unerwartet auf. Im Ergeb-
nis verzogern sich Baumafsnahmen, was wiederum zu Mehrkosten fiihrt.

Der Katalog an Vorschriften, die in Hamburg bei Bau und Modernisierung
von Wohnungen zu beachten sind, wurde trotz gegenteiliger Absichts-
erklarungen aus Politik und Verwaltung bisher immer dicker. In der zweiten
Jahreshalfte 2024 ist es angesichts der dramatisch eingebrochenen Zahl an
Bauantrdagen den Akteuren in einer gemeinsamen Anstrengung erstmals ge-
lungen, Anforderungen an Baustandards auf den Priifstand zu stellen und
zum Teil abzusenken. Der ,Hamburg-Standard® ist ein Schritt in die richtige
Richtung.

Ein weiterer Effekt der viel zu niedrigen Bautatigkeit liegt darin, dass die
Schere zwischen der Nachfrage nach Wohnungen und dem vorhandenen
Angebot immer weiter auseinanderklafft.

Noch mal die Politik: Die Freie und Hansestadt Hamburg hat in Sachen
Klimaschutz ihren Ehrgeiz gesteigert und beschlossen, bis zum Jahr 2045
klimaneutral zu werden. Damit werden alle CO, ausstofdenden Akteure, also
auch die HANSA, automatisch verpflichtet, ihre Emissionen bis 2045 eben-
falls fast bis auf null zu reduzieren, was einen enormen Investitionsbedarf
fiir die Modernisierung der Bestdnde mit sich bringt.

Gleichzeitig entspricht die Ertiichtigung der Wohnungsbestdnde der Er-
wartung der Mitglieder an zeitgeméafsen Wohnraum.

Wo fihrt das alles hin? Was bedeuten diese Trends fur die Mitglieder der
HANSA? Wie ist mit den von aufden wirkenden Einflussfaktoren umzugehen?

Mit diesen Fragen haben sich auch 2024 sowohl Vorstand und Mitarbeitende
der HANSA als auch der Aufsichtsrat als Interessenvertreter der Mitglieder
befasst. Einfache Antworten gibt es hierauf nicht. Losungswege aber schon!

Flir den Aufsichtsrat sind bei seiner Arbeit an diesen komplexen Themen
zwei Ziele gleich wichtig:

1. Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der HANSA muss erhalten bleiben,
damit auch zukiinftig alle notwendigen Investitionen in die Wohnungen
der Mitglieder moglich sind - egal, ob ein undichtes Fenster getauscht
werden muss oder ganze Quartiere technisch und energetisch komplett
saniert werden sollen.

2. Die Mitglieder miissen sich Wohnen bei der HANSA weiterhin leisten
konnen, ohne dass der Anteil der Nutzungsgebihr am Gesamthaushalts-
einkommen unverhaltnismafsig hoch wird.

Was diese Ziele angeht, sind wir mit der Geschaftsleitung der HANSA einig.
Zahlreiche Ideen und Mafdnahmen wurden bereits eingebracht, gepriift und
umgesetzt.

So werden beispielsweise stetig weniger Einzelmodernisierungen von Woh-
nungen nach Nutzerwechsel durchgefiihrt, sondern stattdessen vermehrt
Strangsanierungen (kombiniert mit weiteren Baumafsnahmen, z.B. Dach-
sanierung) oder sogar komplette Quartiersentwicklungen geplant, um auf
der Kostenseite massive Skaleneffekte zu heben und Zugang zu offentlichen
Férdermitteln zu erhalten. Auch die Anpassung von Baustandards in Ham-
burg ist unter engagierter Beteiligung der HANSA erfolgt. Weitere aktuelle
Beispiele sind auf den Seiten 32 bis 41 in diesem Bericht zu finden.

Dennoch laufen die durch vorgenannte Einflussfaktoren ausgeldsten Maf3-
nahmen frither oder spater darauf hinaus, dass die Nutzungsgebiihr steigt —
sowohl in neu errichteten Gebduden wie auch nach umfassender Moder-
nisierung oder bei Veroffentlichung eines neuen Mietspiegels. Das macht
niemanden gliicklich, auch nicht den Aufsichtsrat.
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Es ist jedoch zu bertiicksichtigen, dass sich die HANSA staatlichen Vorgaben
beugen muss und nur im Rahmen der Gegebenheiten am Markt agieren
kann, was ihre baulichen Aktivitdten angeht. Gleichzeitig bedarf es hoher
Investitionskraft, um Qualitdt und Zukunftsfahigkeit der Wohnungen zu
sichern. Auferdem erscheint es uns kliiger, aktiv an der Verbesserung der
Energiebilanz von Gebduden zu arbeiten und dadurch die ,zweite Miete®,
insbesondere die Heizkosten, zu reduzieren, als der Preisentwicklung am
Energiemarkt hilflos ausgeliefert zu sein.

Aufbruch zu neuen Ufern, in diesem Fall der Umgang mit neuen Heraus-
forderungen und gednderte Herangehensweisen an bekannte Aufgaben, ist
also auch im Kontext von Neubau, Instandhaltung, Modernisierung und Be-
trieb von Wohnanlagen unumgénglich.

Damit wir alle auch zukiinftig in unserem Zuhause ankommen, die Tir
schliefSen und in unserem ganz privaten Heimathafen vor Anker gehen
konnen. So, wie es immer war.

Der Aufsichtsrat hat wiederum in zehn gemeinsamen Sitzungen mit dem
Vorstand sowie durch die intensive Priiffung des Wirtschafts- und Finanz-
plans 2025 dazu beigetragen, dass die HANSA fiir die Zukunft geriistet ist,
um bekannten, aber auch moglicherweise kurzfristig neu hinzukommenden
Herausforderungen begegnen zu konnen.

Der Jahresabschluss 2024 wurde gepriift und beraten, der Priifungsbericht
des Verbands Norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. (VNW), der unsere
eigenen Erkenntnisse bestatigte, zur Kenntnis genommen und gemeinsam
mit dem Vorstand die ordentliche Vertreterversammlung vorbereitet. Der
Revisionsbericht sowie die Geschéfts- und Risikostrategie waren aufierdem
Teil der uns obliegenden Uberwachungstatigkeit.

Der Prifungsausschuss hat viele der genannten Arbeiten vorbereitet. Bau-
und Mitgliederausschuss beschéftigten sich parallel mit den laufenden und
geplanten Bau- und Modernisierungsprojekten sowie Aspekten der Mit-
gliederbetreuung und der Forderung des genossenschaftlichen Gedankens
in den Wohnanlagen.

Die neun Mitglieder des Aufsichtsrats erfiillen die seit August 2009 in § 36
(3) Kreditwesengesetz (KWG) normierte Sachkunde fiir die Tatigkeit im Auf-
sichtsratsgremium und kamen ihren gesetzlichen und satzungsgemaéfden
Aufgaben und Pflichten vollumfanglich nach.

Der vorliegende Jahresabschluss 2024 mit Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung und Anhang sowie der Lagebericht des Vorstands wurden vom
Aufsichtsrat in separaten Sitzungen geprift. Abweichende Feststellungen
wurden auf Grundlage der zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Infor-
mationen nicht getroffen.

Der Aufsichtsrat stellt fest, dass der Vorstand die Geschéfte ordnungsgemaéf3
gefiihrt hat. Er empfiehlt der Vertreterversammlung einstimmig, den Jahres-
abschluss 2024 in der vorliegenden Fassung anzunehmen, dem Gewinnver-
teilungsvorschlag fiir das Geschéftsjahr 2024 zuzustimmen und den Vor-
stand zu entlasten. Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand, bei den
Mitarbeitenden der HANSA sowie allen Vertreterinnen und Vertretern fiir ein
weiteres Jahr voller Engagement rund um die HANSA und freut sich auf die
weitere Zusammenarbeit mit Ihnen allen.

Hamburg, April 2025

Der Vorsitzende
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Lagebericht 2024

1. Grundlagen der Genossenschaft

Das Geschiftsfeld der HANSA Baugenossenschaft
eG mit Sitz in Hamburg liegt satzungsgemaf? in
der Errichtung und Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestands zur Versorgung der Mitglieder
durch Wohnungen zu angemessenen Nutzungs-
gebiihren.

Weiterer Firmenzweck war der Betrieb einer Spar-
einrichtung fiir die Mitglieder der Genossenschaft
und deren Angehorige. Auf der 98. ordentlichen
Vertreterversammlung am 24.06.2024 wurde nun
beschlossen, die HANSA-Spareinrichtung ein-
zustellen und abzuwickeln. Die notwendigen
Satzungsanderungen wurden dort ebenfalls be-
schlossen und mit Eintragung in das Genossen-
schaftsregister wirksam.

Unsere Genossenschaft verfligte am 31.12.2024
Uber 10.033 eigene Wohnungen, 76 Gewerbeobjek-
te, 2 Betriebsgebaude sowie 2.982 Kfz-Stellplatze
in Einzel- und Sammelgaragen.

Unser Geschéaftsmodell ist auf verantwortungs-
volles, nachhaltiges Wirtschaften ausgerichtet.
Die Nutzungsgebiihren dienen der langfristigen
Entwicklung der Wohnungsbestande. Dartiber
hinaus fordern wir den genossenschaftlichen
Gedanken durch Aktivierung und Unterstiitzung
von ehrenamtlichen Tétigkeiten zur Starkung der
Quartiere und der Nachbarschaften.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Rahmenbedingungen

Die wirtschaftlichen und geopolitischen Rahmen-
bedingungen bleiben von hoher Unsicherheit ge-
pragt. Insbesondere die Auswirkungen des russi-
schen Angriffskriegs gegen die Ukraine belasten die
konjunkturelle Entwicklung in Deutschland weiter-
hin spurbar. Fluchtbewegungen nach Deutschland
dauern an und fiihren zu einem erhohten Bedarf an
Wohnraum und sozialer Infrastruktur.

Zudem sorgen internationale Entwicklungen
flir neue Unsicherheiten. Die Wahl des US-
Prasidenten wirft Fragen hinsichtlich der trans-
atlantischen Zusammenarbeit auf. Auf3erungen
zur moglichen Relativierung der NATO-Beistands-
pflicht und protektionistische wirtschaftspoli-
tische Mafnahmen werden die Sicherheitslage
und die Exportbedingungen fiir deutsche Unter-
nehmen zusatzlich belasten.

Die Bundesregierung reagiert mit weitreichenden
Mafsnahmen: Bundestag und Bundesrat haben
ein schuldenfinanziertes Sondervermogen in
Hohe von 500 Mrd. € beschlossen. Die tempora-
re Aussetzung der Schuldenbremse ermdglicht
zudem erhohte Ausgaben fiur Verteidigung und
Sicherheit. Wahrend diese Impulse das Wirt-
schaftswachstum kurzfristig stiitzen konnten, be-
stehen Risiken durch steigende Zinsen und eine
zunehmende Staatsverschuldung.

Weiterhin dampfen die hohen Bau- und Finanzie-
rungskosten die Investitionen in den Wohnungs-
bau. Zukilnftige Auswirkungen auf die Gesamt-
wirtschaft und die Immobilienbranche lassen
sich nicht verldsslich abschétzen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt ist im
Jahr 2024 im Vergleich zum Vorjahr um 0,2% zu-
riickgegangen (Statistisches Bundesamt). Fiir das
Jahr 2025 erwarten die flihrenden Wirtschafts-
forschungsinstitute nur ein schwaches Wachs-
tum. Die Vorausschitzungen bewegen sich in
einer Spannweite von 0,0 % bis 0,8 %.

Die Inflationsrate in Deutschland ist im Laufe
des Jahres 2024 deutlich zuriickgegangen und lag
im Dezember bei einer Hohe von 2,2 %. Damit er-
reicht sie im Jahresmittel knapp das Geldwert-
stabilitatsziel der Europaischen Zentralbank. Fur
das Jahr 2025 geht die Bundesregierung im Jahres-
bericht 2025 von steigenden Verbraucherpreisen
um 2,2 % aus.

Die Normalisierung der Energiepreise und der
Lieferbeziehungen fiir Baustoffe hat die Dyna-
mik des Kostenanstiegs beim Neubau von Wohn-
gebduden abgeschwicht. Zwar bleibt das Preis-
niveau weiterhin hoch, doch der Anstieg verlauft
weniger stark als in den Vorjahren. Im vierten
Quartal 2024 lagen die Preise fir den Neubau
von Wohngebdauden um 3,1% tliber dem Wert des
entsprechenden Vorjahreszeitraums und damit
weiterhin oberhalb der allgemeinen Inflationsrate.

Unter Berucksichtigung der Preisveranderungen
ergab sich fur Hamburg eine reale Steigerung der
Wirtschaftsleistung fiir das Jahr 2024 um 2,2 %.
Mit diesem Ergebnis liegt Hamburg erneut iiber
der Entwicklung auf Bundesebene. Die Zahl der
Erwerbstétigen ist in Hamburg im Jahr 2024 um
0,9 % auf einen neuen Hochststand von 1.362.300
Personen angestiegen.

Die Wohnungswirtschaft hat sich trotz der insge-
samt schwierigen Bedingungen bisher als robust
und widerstandsfahig erwiesen. Nennenswerte
Mietausfalle hat es bei der HANSA nicht gege-
ben, und die Erstellung der Neubauten sowie die
Durchfiihrung der Modernisierungen verliefen
nahezu planmafig.

Vor dem Hintergrund langfristig guter Arbeits-
markt- und Einkommensaussichten bleibt die
Nachfrage nach Wohnraum hoch. Zudem wachst
die Bevolkerung Hamburgs aufgrund des positi-
ven Wanderungssaldos kontinuierlich an. Das Be-
volkerungswachstum, das seit Jahren in Hamburg
zu beobachten ist, wird sich voraussichtlich in
den kommenden 15 Jahren fortsetzen. Nach einer
Prognose des Statistikamts Nord wird die Bevol-
kerungszahl bis zum Jahr 2040 auf rund 2.024.000
Einwohner*innen ansteigen.

Das Bevolkerungswachstum ist insbesondere auf-
grund der steigenden Fachkraftenachfrage von
Bedeutung. Der Hamburger Wirtschaft fehlen
bis zum Jahr 2040 anndhernd 200.000 Fachkrifte.
Das zeigt der Arbeitsmarktmonitor des Hambur-
gischen WeltWirtschaftsInstituts, der im Auftrag
der Handelskammer Hamburg entwickelt wurde.
Bereits heute ist der Fachkraftemangel fiir be-
stimmte Berufsgruppen bei der HANSA sptirbar.

Ende 2023 gab es in Hamburg rund 998.400 Woh-
nungen. Hiervon sind rund 75 % vermietet, womit
Hamburg eine ausgesprochene Mieterstadt ist.

Das ,Biindnis fir das Wohnen in Hamburg“ wird
seit 2011 in Kooperation mit Senat, Behorden, Be-
zirken, Wohnungswirtschaft und Verbanden er-
folgreich umgesetzt. Mit ihrer Neubautatigkeit hat
die HANSA stets partnerschaftlich die wohnungs-
politischen Ziele des Buiindnisses unterstiitzt.

Vorrangiges Ziel ist es, bezahlbares Wohnen in
Hamburg zu erhalten und zu schaffen. Im Rahmen
der angestrebten Klimaneutralitdt auf Bundes-
ebene will die Stadt Hamburg auflerdem einen
klimaneutralen Wohnraumbestand erreichen. Da-
bei sollen die sozialen Folgen, die Auswirkungen
auf Mieten und Wohnkosten, die Stadtgestalt so-
wie die Wirtschaftlichkeit der zur Umsetzung ge-
botenen Mafsnahmen im Blick behalten werden.

Infolge anhaltend schwieriger Rahmenbedingun-
gen wurde in Hamburg der Bau von insgesamt
nur 6.710 neuen Wohnungen genehmigt. Damit
wurde das gesetzte Ziel von 10.000 Wohnungen
nicht erreicht.

Das Durchschnittsalter der Bevolkerung in Ham-
burg ist mit 42,0 Jahren etwas geringer als das auf
Bundesebene mit 44,6 Jahren. Hamburg profitiert
primaér von einer Zuwanderung von 18- bis 30-Jah-
rigen. Insgesamt prognostizieren die Statistik-
amter bis 2040 eine Verdnderung der Altersstruk-
tur. Wahrend es mehr Jiingere und Altere geben
wird, wird die Zahl der Personen im erwerbs-
fahigen Alter sinken. Insbesondere die Zahl der
80-Jahrigen und Alteren wird in Hamburg deutlich
ansteigen.

Diesen Entwicklungen ist Rechnung zu tragen
durch ein Angebot an Wohnvielfalt, insbesondere
bei der Planung von Neubauten. Doch auch die Be-
standswohnungen und Quartiere miissen demo-
grafiegerecht angepasst und gestaltet werden. Wir
haben diesen Umstand bereits erkannt, bauen
unsere Wohnungen im Bestand — wo moglich - be-
reits regelmafdig auf altersgerechte und barriere-
arme Anforderungen um und errichten unsere
Neubauten zum Teil barrierefrei.

Als multikulturelle Stadt sind in Hamburg nahezu
alle Staatsangehorigkeiten vertreten. Rund 34 %
der in Hamburg lebenden Personen haben einen
Migrationshintergrund. Der dauerhaften Integra-
tion verschiedener Bevolkerungsgruppen ist als
gesamtgesellschaftlicher Herausforderung ein
besonderes Augenmerk zu widmen. Die HANSA
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wirkt mit integrativen Ansatzen in der Quartiers-
entwicklung auf diese Entwicklung ein.

Die ungebrochen hohe Nachfrage nach unseren
Wohnungen im Bestand und in den entstehenden
Neubauten ist ein Ergebnis der wirtschaftlichen
Entwicklung in der Stadt und der Antizipation

2.2. Geschiftsverlauf
Die nachfolgende Tabelle fasst die wesentlichen
zusammen:

der gesellschaftlichen Entwicklung durch die Ge-
nossenschaft. Leerstdnde sind kaum vorhanden
und resultieren im Wesentlichen aus Modernisie-
rungen und geplanten Quartierserneuerungen.
Fir die Zukunft werden auch weiterhin hohe Ver-
mietungsquoten erwartet.

Kennzahlen unserer Unternehmensentwicklung

Plan 2024 Ist 2024 Ist 2023

T€ T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten 63.900 63.500 60.800
Instandhaltungsaufwendungen 27.200 26.600 25.300
Zinsaufwendungen 6.500 6.400 5.800
Jahresiiberschuss 5.500 6.800 9.300

Das Geschaftsjahr 2024 endete mit einem Jahres-
uberschuss von 6,8 Mio. €. Die positive Abweichung

Instandhaltung
Die Hohe der Instandhaltungsaufwendungen zeigt
die nachstehende Tabelle:

zur Planung resultiert uberwiegend aus geringe-
ren Aufwendungen fur die Instandhaltung.

2024 2023
Aufwand in T€ 26.600 25.300
Aufwand je Quadratmeter und Monat in € 3,30 3,16

Modernisierungen

Durch kontinuierliche Grofdmodernisierungen
werden die Wohnungsbestdnde nachhaltig wei-
terentwickelt. Hier stehen insbesondere energeti-
sche Mafnahmen im Fokus. Die Investitionen fir
nachtragliche Herstellungskosten betrugen insge-

samt 16,4 Mio. €. Diese entfielen im Wesentlichen
auf umfangreiche energetische Modernisierun-
gen auch im Kontext ganzheitlicher Quartiersent-
wicklungen.

Neubau

Neben den umfangreichen Investitionen in den
Bestand war das Geschéftsjahr 2024 insbesondere
von der Errichtung und Fertigstellung von Neu-
bauvorhaben gepragt.

Gemeinsam mit weiteren Unternehmen inner-
halb eines Konsortiums konnten nach langen
Jahren der Planung und Errichtung im Dezem-
ber 2024 die ersten 41 preisgedampften Woh-
nungen auf dem Strandkai in der HafenCity an
die Mieter‘innen Ubergeben werden. Die Fertig-
stellung weiterer 40 Wohnungen und Gewerbe-
einheiten erfolgte im Januar 2025.

In Hamburg-Billstedt beteiligt sich die HANSA an
der Errichtung eines neuen Quartiers am Ojen-
dorfer See. Die Fertigstellung von 35 Wohnungen
im Rahmen des zweiten Bauabschnitts erfolgte
bereits im Herbst 2023. Weitere 20 Wohnungen
wurden im September und Oktober 2024 an die
Mieter*innen iibergeben.

Auf einem Bestandsgrundstiick in Hamburg-
Barmbek hat die HANSA ihre neue Geschaftsstelle
errichtet. Der neue Gebaudekomplex — bestehend
aus Geschéftsstelle, einem Nachbarschaftstreff
fir die Mitglieder und 14 Wohnungen - konnte im
Dezember 2024 fertiggestellt werden. Die Woh-
nungen wurden im Februar 2025 an die Mieter‘in-
nen ubergeben. Fur das alte Betriebsgebaude in
Hamburg-Barmbek wird eine Nachnutzung mit
Wohnungsneubau unter Erhalt der tragenden Be-
standsstruktur angestrebt.

Im Zusammenhang mit der Errichtung der neuen
Geschaftsstelle werden auch die umliegenden
Gebaude energetisch modernisiert. Ein moder-
ner Eisspeicher soll die Warmeversorgung des
Quartiers unterstiitzen.

Quartiersentwicklung

Die HANSA fiihrt seit 2017 im grofsen, zusam-
menhédngenden Areal in Hamburg-Billstedt eine
umfassende Quartiersentwicklung, bestehend
aus Modernisierungs-, Riickbau- und Neubau-
mafdnahmen, durch. Im Rahmen eines Verkehrs-

beruhigungskonzepts werden die offentlichen
Straflen zum Teil iiberplant und es wurden Quar-
tierstiefgaragen errichtet. Zudem wird ein bisher
als Waschhaus und Hauswartbiiro genutztes Ge-
bdude modernisiert und in einen Nachbarschafts-
treff umgewandelt.

In einem finalen Neubauabschnitt entstehen
5 Mehrfamilienhduser mit 61 frei finanzierten
und 19 offentlich geférderten Wohnungen sowie
einer Quartierstiefgarage. Die ersten 28 Wohnun-
gen wurden nach Fertigstellung im Oktober 2024
an die Mieter*innen libergeben. Die Ubergabe der
verbleibenden 52 Wohnungen ist fir Juni 2025
geplant.

In Hamburg-Marienthal wird ebenfalls eine um-
fangreiche energetische Quartiersentwicklung
durchgefiihrt. In vier Bauabschnitten werden ins-
gesamt 182 Wohnungen aus dem Jahr 1962 im
Quartier umfangreich energetisch modernisiert,
und im Inneren der Gebdude werden Strangsanie-
rungen vorgenommen.

Nicht mehr sanierungsfihige Gebaude sollen
durch energetisch effiziente Neubauten ersetzt
werden. Mit diesem Projekt beschreitet die HANSA
neue Wege. Die Neubauten gehoren zu den ersten
Pilotvorhaben in Hamburg, die nach dem neu de-
finierten ,Hamburger Standard“ geplant werden.

Weiterhin ist die Erneuerung der Quartiers-
warmeversorgung geplant. Hierzu wird das be-
stehende Nahwiarmenetz erneuert und an das
stadtische Fernwirmenetz angeschlossen. Auf
den Dachflachen werden Photovoltaikanlagen zur
Erzeugung von Mieterstrom errichtet.

Spareinrichtung

Der Bestand an Spareinlagen verringerte sich im
Vergleich zum Vorjahr deutlich um 8,1 Mio. € auf
19,9 Mio. €. Die eingebrachten Spareinlagen sind
uberwiegend im eigenen Hausbesitz der Genos-
senschaft angelegt und werden nun im Zuge der
Schliefung und Abwicklung der Spareinrichtung
schrittweise durch langfristige Bankdarlehen er-
setzt.
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Fazit zum Geschiftsverlauf

Insgesamt beurteilen wir den Verlauf des Ge-
schaftsjahres flir unsere Genossenschaft positiv.
Wir konnten unsere Zielmieten realisieren und
hatten nur sehr geringen strukturellen Woh-
nungsleerstand zu verzeichnen. Die Ertragslage
der Genossenschaft wurde dadurch nachhaltig
gestarkt und ermoéglichte uns, die Instandhaltung
des Hausbesitzes auf hohem Niveau fortzusetzen.

Die Erstellung unserer Neubauten und die Durch-
fihrung der Modernisierungen verliefen grund-
satzlich planmafdig, und gleichzeitig wurden
unsere Neubau- und Modernisierungsplanungen
vorangebracht.

2.3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Verméogenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur der Genos-
senschaft stellt sich am 31.12.2024 im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2024 31.12.2023
Verédnderung
T€ % T€ % T€
Vermogensstruktur
Anlagevermogen 561.606,2 93,7 527.913,9 94,5 33.692,3
Umlaufvermdgen und 37.733,7 6,3 30.596,5 5,5 7.137,2
Rechnungsabgrenzungsposten
Gesamtvermogen 599.339,9 100 558.510,4 100 40.829,5

Kapitalstruktur
Eigenkapital 202.872; 33,8 196.883,4 35,3 5.988,7
langfristiges Fremdkapital
Rickstellungen 6.701,8 1,1 7.176,0 15 -474,2
Spareinlagen 17.910,9 3,0 25.212,2 45 -7.301,3
Darlehen 325.266,3 54,3 288.458,7 51,6 36.807,6
kurzfristiges Fremdkapital
Rickstellungen 7.883,8 1,3 4.822,6 0,9 3.061,2
andere Verbindlichkeiten und 38.705,0 6,5 35.957,5 6,4 2.747.5
Rechnungsabgrenzungsposten
Gesamtkapital 599.339,9 100 558.510,4 100 40.829,5

Das Anlagevermogen betrdagt 93,7% der Bilanz-
summe. Es ist zu 98% durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel einschlief3lich langfris-
tiger Ruckstellungen gedeckt. Dartiber hinaus
sind langfristige Vermogenswerte in Hohe von
8,9 Mio. € kurzfristig finanziert. Vor dem Hinter-
grund bestehender Beleihungsspielrdume ist die
Vermogenslage geordnet.

Die Bilanzsumme erhohte sich gegentiiber dem
Vorjahr um 7,3 %.

Auf der Vermogensseite ist diese Erhéhung im
Wesentlichen auf Investitionen in Neubau- und
Modernisierungsmafnahmen sowie eine Er-
hohung der fliissigen Mittel zurtickzufithren. Dem
standen planmafdige Abschreibungen auf das An-
lagevermogen gegentiber.

Das Eigenkapital nahm um 6,0 Mio. € zu. Dies
ist auf den Jahrestiberschuss 2024 in Hohe von
6,8 Mio. € und die Erhohung der Geschaftsgut-
haben um 0,6 Mio. € abziiglich der Dividenden

fir das Vorjahr in Héhe von 1,4 Mio. € zuriickzu-
fiihren.

Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital
ist von 35,3 % im Vorjahr auf 33,8 % Ende 2024 zu-
riuckgegangen.

Das langfristige Fremdkapital erhohte sich im
Wesentlichen durch Darlehensvalutierungen zur
Finanzierung unserer Investitionen. Zur Sicher-
stellung ausreichender Liquiditat wurde der Riick-
gang objektgebundener Spareinlagen durch die
Aufnahme eines langfristigen Darlehens in Hohe
von 15,0 Mio. € kompensiert. Mindernd wirkten
sich im Wesentlichen planmafiige Tilgungen und
ein Riickgang der Spareinlagen aus.

Die Spareinlagen wurden mit 10% dem kurz-
fristigen Fremdkapital und mit 90% dem lang-
fristigen Fremdkapital zugeordnet.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermogens-
und Kapitalstruktur ist solide.
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Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird
vorrangig darauf geachtet, simtlichen Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschafts-
verkehr sowie gegeniiber den finanzierenden
Banken und unseren Sparer‘innen termingerecht
nachzukommen. Dartiber hinaus gilt es, die Zah-
lungsstrome so zu gestalten, dass neben einer von
den Mitgliedern als angemessen angesehenen Di-
vidende von 4 % weitere Liquiditat geschopft wird.
Ziel ist, ausreichende Eigenmittel fiir Investitio-
nen in die Modernisierung des Hausbesitzes und
den Neubau von Wohnungen zur Verfiigung zu
stellen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote
wesentlich beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlief3-
lich in der Euro-Wahrung. Wahrungsrisiken be-
stehen nicht. Derivative Finanzierungsmittel
werden nicht in Anspruch genommen. Bei den fir
die Finanzierung des Anlagevermogens herein-
genommenen Fremdmitteln handelt es sich aus-
schlieflich um langfristige Annuitatendarlehen
mit Zinsbindungen bis maximal zum Jahr 2050.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung er-
geben sich aus der folgenden, unter Anwendung
des Deutschen Rechnungslegungsstandards 21
(DRS 21) erstellten Kapitalflussrechnung nach
DVFA/SG™:

* Deutsche Vereinigung flr Finanzanalyse und Asset Management e.V./Schmalenbach-Gesellschaft flir Betriebswirtschafte.V.

2024 2023
T€ T€
I. Laufende Geschéftstatigkeit:
Jahrestiberschuss 9.319,7
Abschreibungen auf das Anlagevermdgen 11.282,7
Veranderung langfristiger Riickstellungen 474,2 -561,3
Verlust/Gewinn aus dem Abgang von Gegenstadnden des Anlagevermdgens 5,7 -2,5
Cashflow nach DVFA/SG* 18.706,6 20.038,6
Verdnderung kurzfristiger Rlickstellungen 3.051,2 1.968,0
Veranderung sonstiger Aktiva 1.632,2 -919,2
Verdnderung sonstiger Passiva 2.747,4 -75,7
Einzahlungen aus ratierlichen Investitionszuschiissen -107,1
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 5.037,5
Sonstige Beteiligungsertrage und Dividenden -221,2
Ertragsteueraufwand 254,8 318,6
Ertragsteuerzahlungen 8 -318,6
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 28.382,6 25.720,9
II. Investitionsbereich:
Auszahlungen flir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen 88,6 -101,6
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermogen™ -49.866,3
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen 0,1 0,0
Einzahlungen aus Abgdngen von Anlagegegenstdnden 278,6 23,4
Riickzahlungen aus Bausparvertragen 0,0 5.824,3
Einzahlungen auf Bausparvertrage -101,7 -134,6
Ein- und Auszahlungen von Finanzmittelanlagen 0,0 5.000,0
im Rahmen der Finanzdisposition
Erhaltene Zinsen 304,2 539,0
Erhaltene Beteiligungsertrage 221,2
Einzahlungen aus ratierlichen Investitionszuschiissen 107,1
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 671,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -46.528,6 -37.716,0
III. Finanzierungsbereich:
Veranderung der Geschaftsguthaben 551,7 481,7
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 24.390,4
PlanmafRige Tilgungen -13.895,4
Darlehensriickzahlungen und -umschuldungen -2.500,0
Gezahlte Zinsen -5.576,5
Gezahlte Dividende -1.358 -1.329,9
Veranderung langfristiger Sparmittel 301,3 -5.929,0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 23.549,2 -4.358,7
Zahlungswirksame Verédnderung des Finanzmittelbestands 5.403,2 -16.353,8
IV. Finanzmittelfonds:
Zahlungswirksame Verdanderung des Finanzmittelbestands 5.403,2 -16.353,8
Finanzmittelbestand am 01.01. des Geschaftsjahres 7.008,8 23.362,6
Finanzmittelbestand am 31.12. des Geschéftsjahres 12.412,0 7.008,8
B N |

** Abweichend zum Anlagengitter: von den Anschaffungs- und Herstellungskosten abgesetzte Investitionszuschiisse in Héhe von 1.185 T€
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Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatig-
keit reichte auch 2024 aus, um die planmafdiigen
Zins- und Tilgungsleistungen zu erbringen und
die vorgesehene Dividende in Hohe von 4% aus-
zuschitten. Es verbleibt ein Cashflow in Hohe von
5,6 Mio. €, der als Eigengeldeinsatz bei Investitio-
nen zur Verfiigung steht.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit ist
wesentlich beeinflusst durch die Ausgaben fir
Neubauten und Modernisierungen sowie durch
Planungskosten flir zukilinftige Investitionen.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ist
maf3geblich durch Darlehensvalutierungen fiir
Neubauten, Modernisierungen und abgeflossene
Spareinlagen (71,1 Mio. €) bestimmt. Dartiber hi-

naus wurden Umschuldungen (18,0 Mio. €) vorge-
nommen.

Fiur eventuelle Liquiditdtsengpasse steht eine
Kreditlinie in Hohe von 10,0 Mio. € zur Verfiigung,
die zum Zeitpunkt der Erstellung des Lageberichts
nicht in Anspruch genommen wurde.

Durch den regelméfdigen Liquiditdtszufluss aus
den Nutzungsgebihren wird bei sorgfaltiger Ver-
gabe von Instandhaltungsauftragen die Zahlungs-
fahigkeit der HANSA jederzeit gegeben bleiben.

Ertragslage

Der im Geschéftsjahr 2024 erzielte Jahresiiber-
schuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

2024 2023 Verdnderung

T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 10.530,1 12.132,5 -1.602,4
Bautdtigkeit/Modernisierung -2.409,7 -2.157,2 -252,5
Verwaltungsbetreuung 58,2 117,3 -59,1
Finanzergebnis 373,3 593,0 -219,7
Sonstiger Geschéftsbetrieb -2.079,1 -1.413,2 -665,9
Neutrales Ergebnis 577,3 365,9 211,4
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -254,8 -318,6 63,8
Jahresiiberschuss 6.795,3 9.319,7 -2.524,4

Der Jahresuberschuss ergibt sich tberwiegend
aus der Bewirtschaftung des eigenen Haus-
besitzes mit gegeniiber dem Vorjahr um 2,7 Mio. €
gestiegenen Mieteinnahmen.

2.4. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungs-
indikatoren

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

in 2024 2023
Eigenkapitalquote % 33,8 35,3
Eigenkapitalrentabilitdt % 3,5 4.9
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m? 7,73 7,46
Investitionen im Bestand p.a. €/m? 63,96 49,64
Mietausfallquote % 2,0 1,7
Fluktuationsquote % 5,8 6,3
Anteil der Kapitaldienste an der Nettokaltmiete % 33,7 32,0
Durchschnittsverzinsung der Dauerfremdfinanzierungs-
mittel % 1,9 1,8

Die durchschnittlichen Nettokaltmieten betrugen
2024 im frei finanzierten Wohnungsbestand
7,97 €/m? nach 7,74 €/m? im Vorjahr und bei den
offentlich geforderten Wohnungen 6,80 €/m?2
nach 6,51 €/m? im Vorjahr. Die durchschnittlichen
Mieten im frei finanzierten Wohnungsbestand in
Hamburg liegen nach dem Hamburger Mieten-
spiegel 2023 mit 9,83 €/m? deutlich iiber den ge-
nossenschaftlichen Nutzungsgebiihren.

Unsere Genossenschaft iibernimmt gesellschaft-
liche und soziale Verantwortung. Dies zeigt sich
nicht nur in angemessenen Nutzungsgebiihren
und dem vielseitigen Engagement in den Quar-
tieren und den Nachbarschaften, sondern auch
in dem mit 21 % hohen Anteil unseres Wohnungs-
bestands, der einer Mietpreis- und/oder Be-
legungsbindung unterliegt. Der Anteil der Sozial-
wohnungen liegt in Hamburg bei nur 8 %.

3. Risiko- und Chancenbericht

3.1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Einen wesentlichen Bestandteil unserer Unter-
nehmenssteuerung und -planung bildet das
Risikomanagementsystem. Es basiert auf einer
integrierten Finanzplanung zur Abbildung kurz-
und langfristiger wirtschaftlicher Entwicklun-
gen, einem Kennzahlensystem, dem monatlichen
Controlling und dem Bestandsportfoliomanage-
ment. Die Innenrevision priift dariiber hinaus
risikoorientiert ausgewahlte Sachverhalte und
Geschéftsprozesse auf Basis eines mehrjahrigen
Priifungsplans.

Mittels einer regelmafdig zu Uberprifenden Ge-
schafts- und Risikostrategie wird das Risiko-
management kontinuierlich auf den Priifstand
gestellt und die Risikotragfdhigkeit gepriift. Die
vorhandenen Methoden, Systeme und Prozesse
entsprechen dem Umfang und der Art der Ge-
schaftstatigkeit und insbesondere auch dem
Betrieb einer Spareinrichtung.
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Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft
gehoren auch Regelungen zur Compliance. Neben
den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind
unternehmensinterne Richtlinien und Anweisun-
gen Bestandteil des Compliance-Management-
Systems. Unser Risikomanagement- und unser
Compliance-Management-System werden regel-
mafig Uberpriift und aktualisiert.

Auch unter schwierigen Bedingungen hat sich
unsere Genossenschaft bisher als widerstands-
fahig erwiesen. Dennoch konnen negative Aus-
wirkungen auf den zukiinftigen Geschéftsverlauf
nicht ausgeschlossen werden.

Die anhaltend hohen Baukosten und Zinsen
konnen auch weiterhin dazu fiihren, dass Neu-
bau- und Modernisierungsmafinahmen, die sich
in den zuriickliegenden Planungsphasen noch
als wirtschaftlich dargestellt haben, nur noch
schwach auskommliche oder negative Ergebnisse
ausweisen. Mit der Folge, dass diese Mafsnahmen
nicht wie geplant oder gar nicht realisiert werden
konnen.

Weiterhin wirken sich Anforderungen und Ver-
pflichtungen aus der Klimaschutzgesetzgebung
auf die Wohnungswirtschaft aus und stellen
auch unsere Genossenschaft vor Herausforderun-
gen auf dem Weg zur Klimaneutralitat. Hieraus
konnen sich Zielkonflikte zwischen Klimaschutz,
Sozialvertraglichkeit, ~Wirtschaftlichkeit und
Technologieoffenheit ergeben, insbesondere in
einem Umfeld hoher Baukosten und Zinsen. Den
daraus resultierenden Kosten- und Vermietungs-
risiken gilt es dabei zu begegnen.

Bei der Entwicklung unserer Quartiere kommt
den rechtlichen Grundstiicksverhiltnissen eine
besondere Bedeutung zu. Rund jede neunte Woh-
nung der Genossenschaft wurde auf fremden,
uberwiegend stadtischen Grundsticken im
Rahmen eines Erbbaurechts erbaut. Die ersten
Erbbaurechtsvertrage laufen im Jahr 2038 aus. Die
HANSA priift laufend die vorzeitige Verlangerung
von stddtischen Erbbaurechtsvertragen auf Basis
der von der Burgerschaft beschlossenen Druck-
sache zur ,Gemeinwohlorientierten Boden-
politik®.

Liquiditatsengpasse oder -risiken sind aufgrund
der Dauernutzungsvertrage und der guten Markt-
lage mit geringem Leerstandsrisiko auch trotz der
vorbeschriebenen Situation aktuell und langfristig
nicht zu erwarten. Die Unternehmensplanungen
werden bei Bedarf entsprechend angepasst.

Das Anlagevermogen ist langfristig finanziert. Die
Zinsentwicklung wird laufend beobachtet und
das Darlehensportfolio aktiv gesteuert. Risiken
aus Zinsanderungen bestehen im Wesentlichen
im Hinblick auf zukiinftige Refinanzierungen aus-
laufender Kredite und Spareinlagen. Die Risiken
sind aufgrund einer iiberwiegend gleichmaf3igen
Verteilung von Zinsbindungsfristen weitgehend
minimiert.

Der Vorstand beobachtet laufend die vorgenann-
ten Entwicklungen zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise
unter Zugrundelegung des Risikomanagement-
systems mit angemessenen Mafsnahmen.

3.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Auch fur die Zukunft erwarten wir eine glinstige
Vermietungssituation mit steigenden Mieten. Da-
riber hinaus verfiigt die Genossenschaft fiir zu-
kiinftige Investitionstétigkeit tiber ausreichende
Liquiditat und Beleihungsreserven.

Der Wohnungsbestand wird planmaéafdig mithilfe
des Portfoliomanagementsystems gesteuert und
durch umfassende Modernisierungsmafdnahmen
verbessert sowie mit umfangreichen Instand-
haltungsmafinahmen kontinuierlich auf heutige
Wohnstandards gebracht.

Fiir die Ermittlung der CO,-Emissionen wurde eine
Bestandsaufnahme der Objekte durchgefiihrt. Die
Ergebnisse werden in einem iterativen Prozess
laufend validiert und bilden die Grundlage fur
eine unternehmenseigene Klimaschutzstrategie,
ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen
und finanziellen Gegebenheiten sowie den ge-
setzlichen und baurechtlichen Vorgaben.

Ein wichtiges Ergebnis der Bestandsaufnahme
ist, dass die Umstellung der Energieversorgung
auf erneuerbare Energien fiir die Erreichung der
Klimaschutzziele hohere Bedeutung hat als die
tatsdchliche Gebdudeeffizienz. Daher prift die
HANSA mit innovativen Quartiersansétzen zur
Absenkung der CO,-Emissionen Alternativen zur
herkommlichen Energieversorgung, auch um die
Abhangigkeiten vom Energietrdger Gas zu re-
duzieren.

Mit einer bereits erreichten Reduktion der
CO,-Emissionen um rund 75% gegeniiber dem
Referenzjahr 1990 erfillt die HANSA schon
heute die offentlichen Zielvorgaben fiir das Jahr
2030. Insgesamt profitiert die HANSA von ihrem
hohen Anteil an Wiarme aus dem Hamburger
Fernwarmenetz. Der geplante klimaneutrale Um-
und Ausbau der kommunalen Warmenetze wird
zum wesentlichen Erfolgsfaktor fir einen klima-
neutralen Wohnungsbestand.

Um zusatzlich die Energieeffizienz der Bestands-
gebaude zu steigern, hat die HANSA die Investi-
tionen in umfassende energetische Modernisie-
rungen deutlich erhoht. Neubautdtigkeit wird
derzeit nur unter bestimmten Bedingungen in
Erwagung gezogen. So konnen besonders ge-
eignete Grundstiicke zur Arrondierung und Neu-
bebauung infrage kommen. Aber auch der eigene
Bestand wird auf angemessene Nachverdichtung
tberprift, und fiir nicht mehr zukunftsfahige Be-
standsgebdude werden sinnvolle Nachnutzungen
mit Wohnungsneubau gepriift.

Das bezahlbare Wohnen ist eine der zentralen
sozialen Herausforderungen unserer Zeit. Um
langfristig wirtschaftlichen Wohnungsbau zu
ermoglichen, missen die Herstellungskosten
gesenkt sowie Planungs- und Bauprozesse ef-
fizienter gestaltet werden. In Hamburg wurde da-
her in enger Zusammenarbeit zwischen o6ffent-
licher Verwaltung, Planern sowie der Bau- und
Wohnungswirtschaft eine Initiative fiir kosten-
reduziertes Bauen ins Leben gerufen. Ziel dieser
Initiative ist es, mit dem neu definierten ,Ham-
burger Standard“ die Baukosten zu senken und
Planungsablaufe zu optimieren.

Die HANSA beteiligt sich aktiv an dieser Initiative
und leistet damit einen wichtigen Beitrag zur For-
derung wirtschaftlicher Bauweisen. Darin sieht
die Genossenschaft eine grofse Chance, auch zu-
kiinftig Wohnungsneubau zu sozial vertraglichen
Mieten realisieren zu konnen.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefahr-
denden oder entwicklungsbeeintrachtigenden
Risiken mit wesentlich negativen Auswirkungen
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage er-
kennbar.
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4. Prognosebericht

Aus den von flihrenden Marktforschungsinstitu-
ten prognostizierten Daten zur wirtschaftlichen
und demografischen Entwicklung Hamburgs lasst
sich grundsatzlich ableiten, dass die Nachfrage
nach Wohnraum weiterhin auf hohem Niveau
verbleibt. Wir erwarten daher eine anhaltend
glinstige Vermietungssituation.

Der Einfluss globaler Krisen, insbesondere der
Kriege — allen voran in der Ukraine - sowie der
zunehmenden protektionistischen Ausrichtung
der Vereinigten Staaten von Amerika auf unser
wirtschaftliches Umfeld ist schwer vorhersehbar

und mit erheblichen Unsicherheiten verbunden.
Daher sind quantitative Angaben auf die Kenn-
zahlen zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lage-
berichts nicht verlasslich moglich. Die langfristige
Unternehmensplanung versucht jedoch, die ge-
samtwirtschaftlichen Herausforderungen zu an-
tizipieren. Der hohe Grad der Unsicherheit kann
allerdings zu negativen Abweichungen bei einzel-
nen Kennzahlen fithren.

Flir das Geschaftsjahr 2025 wird gemafd Wirt-
schafts- und Finanzplan ein Ergebnis von
11,4 Mio. € erwartet. Der Jahresiiberschuss fiir
das Geschaftsjahr 2025 setzt sich aus folgenden
wesentlichen Planzahlen zusammen:

Plan 2025 Ist 2024

T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten 67.000 63.500
Instandhaltungsaufwendungen 23.900 26.600
Zinsaufwendungen 7.200 6.400
Jahresiiberschuss 11.400 6.800

Damit wird unser Eigenkapital weiter gestarkt
und die finanzielle Basis fiir kuinftige Investitio-
nen weiter verbessert.

Im Zusammenhang mit MafsSnahmen zur Redu-
zierung der CO,-Emissionen wurden im Jahr 2024
Erhaltungsinvestitionen in Hohe von 18,2 Mio. €
getatigt. Fur das Geschaftsjahr 2025 sind weitere
Mafdnahmen im Bestand in Hohe von 10,7 Mio. €
vorgesehen.

Hamburg, den 29.04.2025
HANSA Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

Jana Kilian }Z) k Hinzpeter
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1. Bilanz zum 31.12.2024

Geschiftsjahr Vorjahr
Aktivseite € € €
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermdgensgegensténde 181.664,73 124.865,44

II. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

509.525.707,78

451.416.007,61

Geschiftsjahr Vorjahr
Passivseite € € €;
A. Eigenkapital
I. Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen 593.450,00 599.150,00
Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder 35.076.270,74 34.526.936,15
3. aus geklindigten Geschaftsanteilen 99.050,00 35.768.770,74 91.000,00
Rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile
Geschéftsjahr: 57.355,65 €/Vorjahr 25.563,85 €
II. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage 20.500.000,00 19.815.000,00

2. Andere Ergebnisricklagen

145.216.000,00

165.716.000,00

140.486.000,00

I1I. Bilanzgewinn

2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 22.138.542,62 1.408.608,52

3. Technische Anlagen und Maschinen 1.588.911,10 1.097.667,34

4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.363.554,96 405.181,66

5. Anlagen im Bau 20.476.435,25 68.147.497,54

6. Bauvorbereitungskosten 2.941.199,25 2.088.132,97

7. Geleistete Anzahlungen 164.188,34 558.198.539,30 0,00
III. Finanzanlagen

1. Beteiligungen 3.222.405,57 3.222.355,57

2. Andere Finanzanlagen 3.552,00 3.225.957,57 3.552,00
Anlagevermdgen insgesamt 561.606.161,60 527.913.868,65
B. Umlaufvermégen
I. Andere Vorréte

1. Unfertige Leistungen 20.644.225,38 19.749.668,34
II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung 341.838,88 263.951,56

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 58.359,53 222.403,59

3. Sonstige Vermogensgegenstande 2.658.921,10 3.059.119,51 1.886.641,44
III. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 12.411.980,84 7.008.814,73

2. Bausparguthaben 1.242.482,19 13.654.463,03 1.140.790,94
C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 375.931,32 324.271,68

Bilanzsumme

599.339.900,84

558.510.410,93

1. Gewinnvortrag 7.058,22 5.605,73
2. Jahresiiberschuss 6.795.312,94 9.319.729,97
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 5.415.000,00 1.387.371,16 -7.960.000,00

Eigenkapital insgesamt

202.872.141,90

196.883.421,85

B. Riickstellungen

1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche 6.701.797,00 7.175.977,00
Verpflichtungen

2. Steuerrtickstellungen 10.000,00 0,00

3. Sonstige Riickstellungen 7.873.831,21 14.585.628,21 4.822.631,92

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

271.753.203,57

233.938.242,03

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

53.519.885,42

54.556.110,29

3. Spareinlagen

19.901.032,94

28.013.564,71

4. Erhaltene Anzahlungen

N
w

3.319.018,04

22.390.795,93

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a. Verbindlichkeiten aus Vermietung 380.263,97 315.598,59
b. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen 11.787.757,43 9.511.209,26
und Leistungen
6. Sonstige Verbindlichkeiten 756.897,38 381.418.058,75 617.552,73
davon aus Steuern:
Geschéftsjahr: 134.034,20 €/Vorjahr 31.770,55 €
C. Rechnungsabgrenzungsposten 464.071,98 285.306,62

Bilanzsumme
|

599.339.900,84

558.510.410,93
I
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2. Gewinn- und
Verlustrechnung fiir die Zeit vom
01.01.2024 bis 31.12.2024

Geschiftsjahr
€

Vorjahr

1. Umsatzerlose

a. aus Bewirtschaftungstatigkeit

83.965.527,67

80.846.967,41

b. aus anderen Lieferungen und Leistungen 113.790,62 84.079.318,29 213.001,18
2. Verdnderung des Bestands an unfertigen Leistungen 894.557,04 784.268,04
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 70.301,00 141.122,47
4. Sonstige betriebliche Ertrége 2.464.350,88 2.315.217,20
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstétigkeit 41.611.041,23 39.915.588,85
b. Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 9.332,98 41.620.374,21 8.015,19
Rohergebnis 45.888.153,00 44.376.972,26
6. Personalaufwand
a. Lohne und Gehélter 10.011.807,13 9.038.464,99
b. soziale Abgaben und Aufwendungen fir 2.239.547,95 12.251.355,08 1.940.507,90
Altersversorgung und Unterstitzung
davon fiir Altersversorgung:
Geschaftsjahr: 325.882,58 €/Vorjahr 211.742,91 €
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégens- 12.379.823,45 11.282.708,83
gegensténde des Anlagevermdgens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.963.120,58 4.965.991,06
Ertrége aus Beteiligungen 268.534,83 221.210,07
10. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 176,50 175,65
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 308.255,65 576.966,98 545.478,98
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 6.371.254,25 5.827.745,10
davon aus Aufzinsung:
Geschéftsjahr: 147.798,10 €/Vorjahr 151.731,43 €
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 254.776,00 318.619,69
14. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 9.244.790,62 11.769.799,39
15. Sonstige Steuern 2.449.477,68 2.450.069,42
16. Jahrestiberschuss 6.795.312,94 9.319.729,97
17. Gewinnvortrag 7.058,22 5.605,73
18. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss 5.415.000,00 7.960.000,00
in Ergebnisriicklagen
19. Bilanzgewinn 1.387.371,16 1.365.335,70
. _______________________________________________________ ___________________Na |

3. Anhang

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buchs (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die ein-
schlagigen gesetzlichen Regelungen fiir Genos-
senschaften und die Satzungsbestimmungen
ebenso wie die Verordnung iiber die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (JAbschlWUV) beachtet.

Die Verordnung uber die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen findet
erstmalig Anwendung und 10st die bisherige Ver-
ordnung iiber Formblatter fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(FormblattVO) ab.

Die vorgeschriebene Gliederung der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung wurde fiir Ab-
schlusszwecke um den Posten Spareinlagen auf
der Passivseite der Bilanz ergédnzt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde ent-
sprechend dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem Ge-
samtkostenverfahren aufgestellt.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei abgezinsten langfristigen Vermogensgegen-
standen und Ruckstellungen wurde - soweit der
Zugang im Geschéftsjahr erfolgte — von der Netto-
methode Gebrauch gemacht.

Immaterielle Vermdégensgegenstinde wurden, ge-
mindert um planmafiige lineare Abschreibungen,
nur insoweit zu Anschaffungskosten aktiviert, als
sie entgeltlich erworben wurden. Es wurde eine
Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren zugrunde gelegt.

Das Sachanlagevermogen wurde unter Bertick-
sichtigung planmafdiger linearer Abschreibung
zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten - ver-
mindert um Zuschiisse - angesetzt. Verwaltungs-
kosten wurden nicht in die Anschaffungs- und
Herstellungskosten des Jahres 2024 einbezogen,
Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Als betriebsgewohnliche Nutzungsdauer wurde
zugrunde gelegt:

___ Wohngebaude im Wesentlichen 70 Jahre
___ Neubauten mit Fertigstellung

ab 2011 50 Jahre
___Andere Bauten im Wesentlichen 50 Jahre
___Auf3enanlagen 10 Jahre

___Technische Anlagen
und Maschinen
___Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung

8 bis 20 Jahre
3 bis 10 Jahre

Die beweglichen geringwertigen Wirtschaftsgliter
mit Anschaffungskosten bis 800 € netto wurden
im Anschaffungsjahr voll abgeschrieben und im
Anlagengitter als Abgang erfasst.

Finanzanlagen wurden ebenfalls zu Anschaf-
fungskosten angesetzt.

Das Umlaufvermogen wurde grundséatzlich nach
dem strengen Niederstwertprinzip bewertet.

Bei der Ermittlung der unfertigen Leistungen aus
noch nicht abgerechneten Heiz- und anderen Be-
triebskosten wurden Abschldge, insbesondere
aufgrund von Leerstand und zu erwartenden
Belastungen aus dem Kohlendioxidkostenauf-
teilungsgesetz, berticksichtigt.

Forderungen, sonstige Vermoégensgegenstiande und
flissige Mittel wurden zum Nennbetrag angesetzt.

Uneinbringliche Mietforderungen wurden direkt
abgeschrieben. Pauschale Wertberichtigungen
wurden nicht gebildet.

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

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Ausgaben vor dem Abschlussstichtag angesetzt,
soweit sie Aufwand fiir einen bestimmten Zeit-
raum nach diesem Zeitpunkt darstellen.
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Aktive latente Steuern ergeben sich aus sich in
spateren Jahren ausgleichenden Bewertungsunter-
schieden zwischen der Handels- und der Steuer-
bilanz.

Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgte mit
dem aktuellen Steuersatz fiir die Korperschaft-
steuer von 15,00% zuzliglich 5,50% Solidaritdts-
zuschlag (insgesamt 15,825 %) und einem Gewer-
besteuersatz von 16,45 %.

Die zu aktiven latenten Steuern fithrenden Dif-
ferenzen beruhen auf Bewertungsunterschieden

bei den Grundstiicken und grundstiicksgleichen
Rechten mit Wohnbauten sowie den Grund-
stliicken mit Geschafts- und anderen Bauten.

Es ergibt sich ein Aktiviiberhang, der nicht akti-
viert wurde.

Die Hohe der Rickstellungen fiir Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen wurde auf der Grund-
lage der Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck
berechnet. Fiir die laufenden Pensionen und fiir
unverfallbare Anwartschaften Ausgeschiedener
sowie fur andere Anwartschaften wurde der mo-

difizierte Teilwert als Ansatz flir die Bewertung
genommen. Dabei wurden zur Ermittlung des Er-
fillungsbetrags eine Lohn-, Gehalts- und Renten-
steigerung, die wir mit 2,5% p.a. angesetzt haben,
sowie der von der Deutschen Bundesbank ver-
offentlichte durchschnittliche Marktzins der ver-
gangenen 10 Jahre fir eine Laufzeit von 15 Jah-
ren in Hohe von 1,90% (im Vorjahr 1,82%) zum
31.12.2024 zugrunde gelegt.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtun-
gen zum 31.12.2024 mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre (1,90 %)
ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen 7 Jahre (1,96 %) kein abzinsungsbedingter Un-
terschiedsbetrag, der nach § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB
ausschuttungsgesperrt ist.

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Thre Bewertung erfolgte nach verniinftiger

kaufmannischer Beurteilung in Hohe des notwen-
digen Erfullungsbetrags. Riickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr wurden mit dem
der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemafd Vor-
gabe der Deutschen Bundesbank abgezinst. Dies
gilt auch fiir die Riickstellungen fiir Jubilaen.

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfillungs-
betrag angesetzt.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Einnahmen vor dem Abschlussstichtag angesetzt,
soweit sie Ertrag fiir einen bestimmten Zeitraum
nach diesem Zeitpunkt darstellen

C. Erlduterungen zur Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des An-
lagevermogens ergibt sich aus dem folgenden An-
lagengitter:

Entwicklung des Anlagevermégens vom 01.01. bis 31.12.2024

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert
01.01.2024 Zugénge Abginge  Umbuchungen 01.01.2024 Zuginge Abginge  Umbuchungen 31.12.2024 am 31.12.2024 am 31.12.2023
+/- 31.12.2024 wfle
€ € € € € € € € € € € €

Immaterielle Vermogens-
gegenstinde 771.201,22 88.625,28 714,00 0,00 859.112,50 646.335,78 31.825,99 714,00 0,00 677.447,77 181.664,73 124.865,44
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicks- 732.619.325,82 13.920.436,47 278.609,63 56.265.200,86 802.526.353,52 281.203.318,21 11.797.327,53 0,00 0,00 293.000.645,74 509.525.707,78 451.416.007,61
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- und 8.280.406,46 0,00 0,00 20.814.878,48 29.095.284,94 6.871.797,94 84.944,38 0,00 0,00 6.956.742,32 22.138.542,62 1.408.608,52
anderen Bauten
Bauten auf fremden 48.059,04 0,00 0,00 0,00 48.059,04 48.059,04 0,00 0,00 0,00 48.059,04 0,00 0,00
Grundstticken
Technische Anlagen und 1.632.992,70 545.001,05 0,00 54.474,18 2.232.467,93 535.325,36 108.231,47 0,00 0,00 643.556,83 1.588.911,10 1.097.667,34
Maschinen
Andere Anlagen, Betriebs- 1.526.277,12 1.321.602,56 566.180,32 0,00 2.281.699,36 1.121.095,46 357.494,08 560.445,14 0,00 918.144,40 1.363.554,96 405.181,66
und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau 68.147.497,54 28.282.120,32 0,00 —75.953.182,61 20.476.435,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.476.435,25 68.147.497,54
Bauvorbereitungskosten 2.088.132,97 2.034.437,19 0,00 -1.181.370,91 2.941.199,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.941.199,25 2.088.132,97
Geleistete Anzahlungen 0,00 164.188,34 0,00 0,00 164.188,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 164.188,34 0,00
Sachanlagen gesamt 814.342.691,65 46.267.785,93 844.789,95 0,00 859.765.687,63 289.779.596,01 12.347.997,46 560.445,14 0,00 301.567.148,33 558.198.539,30 524.563.095,64
Finanzanlagen
Beteiligungen 3.222.355,57 50,00 0,00 0,00 3.222.405,57 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.222.405,57 3.222.355,57
Andere Finanzanlagen 3.552,00 0,00 0,00 0,00 3.552,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.552,00 3.552,00
Finanzanlagen gesamt 3.225.907,57 50,00 0,00 0,00 3.225.957,57 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.225.957,57 3.225.907,57
Anlagenvermégen insgesamt 818.339.800,44 46.356.461,21 845.503,95 0,00 863.850.757,70 290.425.931,79  12.379.823,45 561.159,14 0,00 302.244.596,10 561.606.161,60  527.913.868,65

=
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Die Zuginge bei den Grundstiicken mit Wohn-
bauten betreffen im Wesentlichen nachtragliche
Herstellungskosten fiir umfassende und energe-
tische Modernisierungen. Von den Herstellungs-
kosten wurden ein Tilgungszuschuss sowie Bau-
kostenzuschiisse abgesetzt.

Die Zuginge bei den technischen Anlagen und
Maschinen betreffen neben Baukosten fiir einen
Eisspeicher auch Investitionen in ein quartiers-
bezogenes Nahwarmenetz und elektrische Lade-
stationen.

Die Zugidnge bei den anderen Anlagen und der
Betriebs- und Geschéaftsausstattung betreffen im
Wesentlichen Anschaffungskosten fiir Mobiliar
und Ausstattung fliir das neue Burogebaude der
Genossenschaft.

Die Zugédnge bei den Anlagen im Bau betreffen
Anschaffungs- und Herstellungskosten fiir in der
Realisierung befindliche Neubauvorhaben. Die an-

gefallenen Anschaffungs- und Herstellungskosten
fertiggestellter Bauvorhaben wurden auf Grund-
stiicke mit Wohnbauten und auf Grundstiicke mit
Geschafts- und anderen Bauten umgebucht.

Die Bauvorbereitungskosten umfassen Planungs-
und Architektenleistungen fiir zukiinftige Neu-
bau- und Modernisierungsmafdsnahmen sowie fir
Quartiersentwicklungen.

Die Zugange bei den geleisteten Anzahlungen
resultieren aus der ersten Kaufpreisrate fiir den
Erwerb eines Grundstiicks zur Arrondierung des
Bestands.

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen
unfertigen Leistungen beinhalten in voller Hohe
noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
1 Jahr bestanden wie folgt:

Insgesamt  davon mit einer

Restlaufzeit von

Forderungen iliber 1 Jahr
(Werte Vorjahr) € €
Forderungen aus Vermietung 341.838,88 164.607,69
(263.951,56) (109.325,67)

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 58.359,53 0,00
(222.403,59) (0,00)

Sonstige Vermdgensgegenstande 2.658.921,10 242.922,74
(1.886.641,44) (307.908,75)

Gesamtbetrag 3.059.119,51 407.530,43

(2.372.996,59) (417.234,42)

Die sonstigen Vermdégensgegenstiande enthalten keine Posten, die rechtlich erst nach dem Abschluss-

stichtag entstehen.

Die Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:

Einstellungen aus dem
Jahrestiiberschuss des

Riicklagen 01.01.2024 Geschiftsjahres 31.12.2024

(Werte Vorjahr) € € €

Gesetzliche Riicklagen 19.815.000,00 685.000,00 20.500.000,00
(940.000,00)

Andere Ergebnisriicklagen 140.486.000,00 4.730.000,00 145.216.000,00

(7.020.000,00)

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

Riickstellungen fiir:

___ Leistungsabgrenzung
___Jubilaen, Urlaubs- und weitere Personalverpflichtungen 1.035
___ Hausbewirtschaftung
___unterlassene Instandhaltung
__ Verwaltungskosten u.a.

T€
5.918

377
356
187

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus dem
sich auch die Art und Form der Sicherheiten ergeben:

Insgesamt gesichert Art der
davon mit einer Restlaufzeit von Sicherung

Posten
(Werte unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahren tber 5 Jahren
Vorjahr) € € € € €
Verbindlich-
keiten gegen-
uber Kredit- 271.753.203,57 14.772.522,01 61.177.867,79 195.802.813,77 271.753.203,57 GPR*
instituten (233.938.242,03) (13.017.612,85) (56.097.001,37)  (164.823.627,81)  (233.938.242,03) GPR*
Verbindlich- 53.519.885,42 2.304.929,42 9.753.895,32 41.461.060,68 53.519.885,42 GPR*
keiten gegen- (54.556.110,29) (1.957.194,71) (8.273.070,18)  (44.325.84540)  (54.556.110,29) GPR*

tber anderen

Kreditgebern

Erhaltene 23.319.018,04 23.319.018,04 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (22.390.795,93)  (22.390.795,93) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlich- 380.263,97 380.263,97 0,00 0,00 0,00
keiten aus (315.598,59) (315.598,59) (0,00) (0,00) (0,00)
Vermietung

Verbind- 11.787.757,43 11.787.757,43 0,00 0,00 0,00
lichkeiten (9.511.209,26) (9.511.209,26) (0,00) (0,00) (0,00)
aus Liefe-

rungen und

Leistungen

Sonstige 756.897,38 756.897,38 0,00 0,00 0,00
Verbindlich- (617.552,73) (617.552,73) (0,00) (0,00) (0,00)
keiten

Gesamtbetrag 361.517.025,81 53.321.388,25 70.931.763,11  237.263.874,45  325.273.088,99

(321.329.508,83)

* GPR = Grundpfandrechte

(47.809.964,07)

(64.370.071,55)  (209.149.473,21)

(288.494.352,32)
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Bei den grundpfandrechtlich gesicherten Dar-
lehen handelt es sich der Form nach im Wesent-
lichen um Buchgrundschulden.

Die Fristigkeit der Spareinlagen gliedert sich wie
folgt:

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
a. Spareinlagen
mit vereinbarter
Kiindigungsfrist
von 3 Monaten 5.767.798,33 7.387.540,58
b. Spareinlagen mit 14.133.234,61 20.626.024,13

anderen verein-
barten Kindi-
gungsfristen

Spareinlagen
insgesamt 19.901.032,94 28.013.564,71
LB Ea§ |

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstitu-
ten und die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern beinhalten Objektfinanzierungsmit-
tel fiir das Anlagevermdogen. Zur Finanzierung der
Neubau- und Modernisierungstatigkeit wurden
Darlehen von 53.073 T€ valutiert und Umschul-
dungen von 18.010 T€ vorgenommen. Dartiber hi-
naus wurden planmaéfiige Tilgungen von 15.275 T€
geleistet und ein Tilgungszuschuss von 990 T€
vereinnahmt.

Der Ruckgang der Spareinlagen ist auf den Be-
schluss der ordentlichen Vertreterversammlung
vom 24.06.2024 zur Einstellung und Abwicklung
der Spareinrichtung zuriickzufiihren.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstich-
tag rechtlich entstehen, bestehen - wie im Vorjahr
- nicht.

D. Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlose enthalten neben den Miet-
ertragen auch 19.431 T€ an abgerechneten Be-
triebs- und Heizkosten.

Die anderen aktivierten Eigenleistungen enthal-
ten ausschliefslich Kosten fiir eigene Architekten-
leistungen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten
unter anderem 1.108 T€ aus Versicherungsent-
schadigungen. Dariiber hinaus sind 486 T€ aus
der Auflésung von Riickstellungen und 129 T€ aus
weiteren Ertrdgen enthalten, die einem anderen
Geschaftsjahr zuzuordnen sind.

Die Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und
Leistungen enthalten auch 23.030 T€ an Instand-
haltungsaufwendungen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen ent-
halten neben den sidchlichen Verwaltungskosten
auch Aufwendungen flr die Mitgliederbetreuung
von 464 T€. Dariiber hinaus sind 313 T€ an Auf-
wendungen enthalten, die einem anderen Ge-
schéaftsjahr zuzuordnen sind.

E. Sonstige Angaben

Haftungsverhéltnisse

Die HANSA ist Mitglied im Selbsthilfefonds zur
Sicherung von Spareinlagen von Wohnungs-
genossenschaften mit Spareinrichtung des GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen e.V. Das abgegebene Garantie-
versprechen belduft sich unverdndert zum Vorjahr
auf 271 T€.

Mit einer Inanspruchnahme wird nicht gerech-
net, da wirtschaftliche und finanzielle Schwierig-
keiten von anderen Mitgliedern der Selbsthilfe-
einrichtung derzeit nicht bekannt sind.

Finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene oder
vermerkte finanzielle Verpflichtungen aus erteil-
ten Auftragen fiir Neubau- und Modernisierungs-
vorhaben sowie aus einem Grundstiickskaufver-
trag in Hohe von 33.049 T€. Zur Finanzierung der
Investitionstatigkeit werden Fremdmittel von bis
zu 90% in Anspruch genommen. Im Ubrigen wer-
den Eigenmittel eingesetzt.

Aufderdem bestehen Leasingvertrdge mit einer
Restlaufzeit bis 61 Monaten. Die Leasinggebihren
fiir diesen Zeitraum betragen 1.272 T€.

Anzahl der Mitarbeitenden

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschéaftigten Arbeitnehmer*innen betrug (Vor-
jahresangaben in Klammern):

Vollzeit- Teilzeit-
beschiftigte  beschéftigte
kaufménnische
Mitarbeitende 52  (47) 22 (18)
technische Mitarbeitende 15  (14) 5 (5)
Mitarbeitende im Regie- 54  (56) 9 9)
betrieb, Hauswarte u.a.
Gesamt 121 (117) 36 (32)

Auflerdem wurden durchschnittlich 6 Auszu-
bildende beschaftigt.

Mitgliederbewegung

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Geschaftsjahr um 549 T€
vermehrt.

Anzahl
Mitgliederbewegung Mitglieder
01.01.2024 13.908
Zugange 475
Abginge 378
31.12.2024 14.005

Beteiligungen an anderen Unternehmen

Die Genossenschaft ist an der HaRo Am Gras-
brookpark GmbH mit Sitz in Hamburg mit 50%
beteiligt. Das Stammbkapital betrdgt 25.000,00 €.

Nach dem zuletzt vorliegenden Jahresabschluss
zum 31.12.2022 betrug das Eigenkapital 5.759 T€.
Es wurde ein Jahresfehlbetrag von 171 T€ ausge-
wiesen.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungs-
verbands

Verband norddeutscher

Wohnungsunternehmen e.V.

Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern,
Schleswig-Holstein

Tangstedter Landstrafde 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstands
Jana Kilian

Dirk Hinzpeter

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen
an die Mitglieder des Vorstands.

Mitglieder des Aufsichtsrats

Thomas Miiller (Vorsitzender)
Ursula Schiitt-Burmester (stellvertretende
Vorsitzende)

Jan Balcke

Enno Bruns

Boris Decker

Heike Dittwald

Stefanie Doering

Jutta Grittner-von Bargen
Sebastian Hotz
Jens-Peter Schwieger

(ab 24.06.2024)
(bis 24.06.2024)

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen
an die Mitglieder des Aufsichtsrats.

Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem
Bilanzstichtag

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschiftsjahres eingetreten sind
und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung
noch in der Bilanz berticksichtigt sind, haben sich
nicht ergeben.
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Gewinnverwendungsvorschlag

Gemaf3 Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat
vom 25.03.2025 wurden 685.000,00 € in die gesetz-
liche Rucklage und 4.730.000,00 € in die anderen
Ergebnisriicklagen eingestellt. Unter Berticksich-
tigung des Gewinnvortrags von 7.058,22 € ergibt
sich ein Bilanzgewinn von 1.387.371,16 €. Vor-
stand und Aufsichtsrat beschlief3en, der Vertreter-
versammlung folgende Verwendung des Bilanz-
gewinns vorzuschlagen:

€
4% Dividende an die Mitglieder auf
berechtigte Geschaftsguthaben 1.377.509,45
Vortrag auf neue Rechnung 9.861,71

Hamburg, den 25.03.2025
HANSA Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

7
//‘ 0
A

Jana Kilian PI{'k Hinzpeter

Impressum

HANSA
Baugenossenschaft eG

endlichsommer GmbH

s.10/11__Silke Zander

s.18/19__ Fritzi Stuke

S.13 oben, 20, 23, 24, 59,61__HANSA Baugenossen-
schaft eG

S.26,27__ALT/SHIFT

S.29,30,31__kbnk Architekten GmbH

s.44_ Markus Dorfmiiller

Alle anderen__Robert Schlossnickel

Neues von der HANSA bei

Drosselstrafde 6 ¢ 22305 Hamburg
T 040 69201—110
service@hansa-wohnen.de
hansa-wohnen.de

Gegriindet am 06.10.1925. Im Genossenschafts-
register eingetragen am 30.01.1926 beim Amts-
gericht Hamburg, Genossenschaftsregister Nr. 469.
Als Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung
anerkannt durch Bescheid der Bundesanstalt

fir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin), Berlin,
Gesch.-Nr. IIT 19-31 (958) vom 13.05.1974.

Hamburg

Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.

Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern -
Schleswig-Holstein

Mitglied in der Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung
von Spareinlagen bei Wohnungsgenossenschaften




hansa-wohnen.de



