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Geschaftsbericht

Die Lehrerbau auf einen Blick

2010 2021 2022 Mitglieder der Lehrerbau
(alle Angaben in T€)

Bilanzsumme 4.000

118.584 121.194 120.387
Eigenkapitalanteil

am Gesamtkapital 390% 408%  445% 3549 3648 [ 3703
Umsatzerlose aus der 3.000
Hausbewirtschaftung 15374 15.901 16.610
Bilanzgewinn 227 236 238 2,000
Geschéaftsguthaben
verbleibende Mitglieder 7.857 7.934 8.070
Riicklagen 37.598  40.954  44.924 1.000
Bewirtschaftete
Wohnungen 2.092 2.092 2.092
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Bericht des Vorstands

Die wirtschaftliche Lage
Deutschland |Europa | Global 2022

Wirtschaft und Staatshaushalt in
anhaltend schwierigen Zeiten

Deutschland befindet sich nach bisher vorliegen-
den Zahlen zur Wirtschaftsleistung 2022 weiter auf
dem Erholungspfad. Trotz Pandemienachwirkun-
gen, Lieferkettenproblemen, Energiekrise, Infla-
tion, Fachkraftemangel und Ukrainekrieg.

Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt,
ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
im Jahr 2022 um 1,8 % gewachsen. Preis- und kalen-
derbereinigt ergebenssich 1,9 %. Nachdem das BIP
coronabedingt 2020 um 3,7 % eingebrochen war,
gab esschon 2021 ein Plus von 2,6 %. Beim letzten
Wirtschaftseinbruch im Zuge der Finanzkrise 2009
lag das Minus bei 5,7 %. Bis 2020 war das BIP dann
durchgehend positiv. Zwischen 0,4 und 4,2 % pro
Jahr wuchs die Wirtschaftsleistung.

Profitierte die Wirtschaft in 2022 von Nachholef-
fekten bis in das dritte Quartal, stagniert sie im
4. Quartal. Von Oktober bis Dezember schrumpfte
das BIP um 0,2 % zum Vorquartal. Deutschland
steht damit, anders als lange beflrchtet, , nur”
mit einem Bein in der Rezession. Technisch wird
von einer Rezession gesprochen, wenn die Wirt-
schaftsleistung zwei Quartale in Folge sinkt. Aktuell
blicken Volkswirte, trotz des schwierigen Umfelds,
optimistischer auf 2023. Allenfalls mit einer leich-
ten Schrumpfung im ersten Quartal 2023 wird
derzeit gerechnet. Die Bundesregierung erwar-
tet in ihrer letzten Schatzung ein Plus von 0,2 %.
2024 werden +1,8 % erwartet.

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

Trotz des leichten Rickgangs im 4. Quartal wirkte
vor allem der private Konsum unterstttzend
(+4,6 %), der fast wieder an das Vor-Corona-Niveau
anschlieBen konnte. Die privaten Haushalte gaben
deutlich mehr fur Beherbergungs-/Gastronomie-
leistungen und Freizeit sowie Unterhaltung und

Kultur aus (+45,4 bzw. 13,2 %). Milde Witterung
und eine wachsende Sensibilitat infolge steigen-
der Energiepreise fuhrten dagegen zu preisberei-
nigt sinkenden Ausgaben fir Wohnraum, Wasser,
Gas und andere Brennstoffe (-0,7%). Auch fur Nah-
rungsmittel, Getranke und Tabakwaren wurde
preisbereinigt weniger ausgegeben.

Erneut sanken die preisbereinigten Bauinvesti-
tionen (- 1,6 %). Teilweise noch gestorte Liefer-
ketten, fehlendes Baumaterial, der anhaltende
Fachkraftemangel, steigende Energiekosten und
entsprechend hohe Preise belasteten zusammen
mit steigenden Zinsen am starksten den Woh-
nungsbau (-2%). Eine wachsende Zahl von Auf-
tragsstornierungen verstarkte den Negativtrend
im Jahresverlauf 2022. Die Investitionen fur den
Nichtwohnungsbau sanken preisbereinigtum 1,1 %.

Die Ausrustungsinvestitionen, vor allem fir Maschi-
nen, Gerate, Fahrzeuge legten preisbereinigt um
2,5% zu. Insbesondere die PKW-Zulassungszah-
len beeinflussten das Ergebnis positiv. Zusammen
mit dem privaten Konsum waren das 2022 die
Hauptwachstumstreiber. Trotz steigender Preise
legte auch der Export preisbereinigt zu (+3,2 %).
Deutlich starker wuchsen allerdings die Importe
(6,7 %), womit der AuBenbeitrag zum BIP letzt-
lich negativ war.

Die Staatsausgaben legten 2022 um 3,9 % zu. Die
Einnahmen wuchsen um 6,1 %. Ursachlich waren
deutlich héhere Steuereinnahmen, eine Folge des
robusten Arbeitsmarktes mit sinkender Kurzarbeit
im Verein mit steigenden Preisen und den weit-
gehend entfallenen Corona-Restriktionen. Mehr
staatliches Geld floss in die Unterbringung und
Verpflegung Schutzsuchender sowie drei staatli-
che Energiekostenentlastungsprogramme. Preisbe-
reinigt stiegen die staatlichen Konsumausgaben
um 1,1 %. Die Staatquote (Relation der Staatsaus-
gaben zum BIP) war nach dem Hoéchststand 2021
weiter rucklaufig (49,7 % zu 51,3 %).

Die staatlichen Haushalte schlieBen 2022 das dritte
Jahr in Folge mit einem Finanzierungsdefizit ab
(-101,06 Mrd. Euro). Im Vergleich zu 2021 sind das
knapp 33 Mrd. Euro weniger. Fiir den Staat errech-
net sich damit eine Defizitquote von 2,6 % (davor
4,3 % bzw. 3,7 %), womit der EU-Referenzwert von
3% wieder eingehalten wird. Dieser ist vor dem



Hintergrund der globalen Herausforderungen bis
Ende 2023 jedoch ausgesetzt.

Die fortschreitende wirtschaftliche Erholung in
2022 spiegelt sich ebenso in der gesamtwirtschaft-
lichen Einkommensentwicklung. Die Arbeitnehme-
rentgelte stiegen im Vorjahresvergleich um 5,5 %
(davor 3,4 %). Ausschlaggebend war ein deutlicher
Ruckgang der Kurzarbeit und der Anstieg sozial-
versicherungspflichtiger Beschaftigung. Unterneh-
mens und Vermogenseinkommen sanken leicht
(-0,6 % — davor 15,4 %). Das verfligbare Einkom-
men der Privathaushalte stieg 2022 nominal deut-
lich (7,2 % — davor 1,8 %). Der hohen Inflation
geschuldet resultieren im Durchschnitt gleichwohl
Reallohn und Kaufkraftverluste. Die privaten Kon-
sumausgaben legten in den jeweiligen Preisen mit
+ 11,9 % deutlicher als das verfigbare Einkommen.
Entsprechend stark sank die Sparquote (-4 %).

Die Verbraucherpreise in Deutschland sind 2022
um 7,9 % gegeniber dem Vorjahr gestiegen (davor
3,1 bzw. 0,5 %). Die Preise fur Dienstleistungen
haben sich 2022 um 2,9 % erhéht. Die hier bedeut-
samen Nettokaltmieten stiegen um 1,8 %. Wesent-
liche Treiber der Verbraucherpreisentwicklung
waren anhaltende Lieferkettenprobleme und ins-
besondere rasant steigenden Energiekosten und
Lebensmittelpreise. Energieprodukte verteuerten
sich 2022 noch einmal deutlich (+34,7 % — davor
+10,4 %). Die Preise fUr Haushaltsenergie legten
um 39,1 % zu. Besonders stark zogen leichtes Heizol
und Erdgas an (+87 % bzw. + 64,8 %). Strom kostete
20,1 % mehr als ein Jahr zuvor, Kraftstoffe 26,8 %.
Preise fur Nahrungsmittel erhéhten sich um 13,4 %.
Ohne Berucksichtigung von Energie und Nahrungs-
mitteln hatte die Teuerungsrate bei 4,0 % gelegen.

Vor allem wegen geringerer Energiepreise
schwachte sich die Teuerung im Dezember 2022
ab (+8,6 % — November +10 %). Die hier einge-
rechneten staatlichen Energiepreisentlastungen
sorgten dafur, dass der Preisanstieg im Dezem-
ber ,nur” bei 24,4 % lag. Der November schloss
noch mit einem Plus von 38,7 %. Hatte Erdgas sich
im November noch um 112,2 % verteuert, so lag
der Anstieg im Dezember bei 26,1 %. Anders der
Strompreis: Dieser lag im Dezember 27,2 % héher
als im Vorjahresmonat. Auch bei den Nahrungs-
mittelpreisen gab es keine Entspannung, diese
erhohten sich im gleichen Zeitraum um 20,7 %.

Grundstiicks und Wohnungswirtschaft weiter
mit wichtigem Beitrag

Nach den bisherigen Zahlen hatte die Grund-
stlcks-und Wohnungswirtschaft 2022 an der
gesamtdeutschen Bruttowertschépfung einen
Anteil von 10 % (zuvor 10,7 %). Zum Vergleich: Auf
Finanz und Versicherungsdienstleistungen ent-
fielen 3,6 %, das Baugewerbe 6 % und auf Infor-
mations-/Kommunikationsdienstleistungen 4,9 %.
In den jeweiligen Preisen wuchs die Grundsttcks
und Wohnungswirtschaft nach bisher verfugbaren
Daten um 2% (davor 2,8%). Nominal erzielte die
Grundstticks und Wohnungswirtschaft 2022 eine
Bruttowertschopfung von 348,8 Mrd. Euro (nach
342 im Vorjahr). 2022 waren 477.000 Menschen in
diesem Sektor beschaftigt (davor 473.000).

Die Uber die Zeit unterdurchschnittliche Entwick-
lung der Grundstuicks und Wohnungswirtschaft
ist ein Indikator fur die tendenziell geringere Kon-
junkturabhangigkeit der Branche. So hatte die
Branche im Krisenjahr 2009 als einer der wenigen
Wirtschaftsbereiche ein positives Wachstum. Die
geringe Anfalligkeit bestatigte sich auch im Corona-
Jahr 2020. Alle anderen Wirtschaftsbereiche, mit
Ausnahme des Baugewerbes, schlossen deutlich
schlechter ab (Bsp. Produzierendes Gewerbe ohne
Baugewerbe -9,7 %).

Gleichwohl gerat der Wirtschaftsfaktor
Wohnungsbau ins Stocken

DasBauvolumeninsgesamt hatnominal 2022 gegen-
Uber dem Vorjahr noch einmal zugelegt (von 474,73
auf 539,32 Mrd.Euro bzw. + 13,6 %). In den Woh-
nungsneubau bzw. die Modernisierung des Bestan-
des flossen 2022 laut DIW rund 311,81 Mrd. Euro
(+12,8%). 95,3 Mrd. bzw. 216,5 Mrd. Euro entfielen
2022 auf den Wohnungsneubau bzw. Bauleistun-
gen im Bestand (davor 85,9 bzw. 190,4). War der
Wohnungsbau in den letzten Jahren die tragende
Saule des Geschehens, so errechnet sich fur 2022
und im Ausblick auf 2023 real ein Minus (jeweils
-2,2%). Der 6ffentliche Bau legt in den jeweili-
gen Preisen um 14,6 % und der Wirtschaftsbau um
15% zu (72,3 bzw. 155,58 Mrd. Euro). Real ergibt
sich aber auch hier ein Minus (1% bzw. 2,3%). 2024
wird auch hier wieder mit einem realen Plus gerech-
net (2,7 %). Auch der Offentliche Bau verzeichnet
in der realen Bauvolumenrechnung in 2022 und



2023 jeweils Ruckgange (- 1,0 bzw. - 2,5 %). 2024
wird auch hier ein Plus von 2,4 % erwartet.

Die Ausgaben fur Bauleistungen sind in den
jeweiligen Preisen damit noch einmal deutlich
gestiegen. Treiber ist allerdings der auch infla-
tionsbedingt starke Preisanstieg. Real schlief3t
2022 mit einem Minus von 2,1 % ab. In den jewei-
ligen Preisen wird 2023 wird mit einem Bauvolu-
men i.H.v. rund 562,11 Mrd. gerechnet und 2024
mit 590,75 Mrd. Euro (+4,2 bzw. 5,1 %). Fur 2023
wird infolge steigender Baukosten und héherer
Bauzinsen aber erneut ein reales Minus erwartet
(1,9 %). Aufgrund einer ersten Entspannung bei
Lieferketten und Materialpreisen sowie sinken-
der Kapazitatsauslastung (bei 76 %) durfte sich
der Preisanstieg kiinftig etwas abschwéachen. Im
Rahmen der konjunkturellen Erholung kénnte das
Bauvolumen in 2024 dann auch real wieder aus-
geweitet werden (+2,4 %).

Baukosten steigen weiter dynamisch

Die auf der Investitionsseite hohen und sehr deut-
lich gestiegen Wohnungsbaukosten sind vor allem
ordnungsrechtlichen Vorgaben und weiteren Auf-
lagen, der dadurch zunehmenden Komplexitat
im Wohnungsbau, teils noch bestehenden Liefer-
kettenproblemen, den hohen Energiepreisen und
weiter knappen Kapazitaten auf der Planungs- und
Ausflihrungsseite geschuldet.

Die Preise fur den Neubau konventionell gefertig-
ter Wohngebaude in Deutschland zogen erneut
stark an: Im November 2022 lagen sie 16,9 % Uber
dem Vorjahreswert (davor 14,4 %). Allein zwi-
schen August und November 2022 lag der Preisan-
stieg bei 2,5%. Die Preise fr Rohbauarbeiten an
Wohngebauden stiegen von November 2021 bis
November 2022 um 15,8 %. Der starkste Anstieg
unter den Gewerken war bei Dachdeckungs-und
Abdichtungsarbeiten zu verzeichnen (+20,3 %).
Auch die Preise fur Zimmer und Holzbauarbei-
ten legten weiter zu (+5,1 %), Maurerarbeiten
(+ 13,6 %), Betonarbeiten (+17,6 %) und Erdarbei-
ten (+15,7 %).

Ausbauarbeiten verteuerten sich um 17,8 % (davor
13,5 %), der Trockenbau um 16,5 %, Metallarbei-
ten um 19,1 % (davor 17,3 %), Estricharbeiten um
18 % (davor 15,6 %). Tischlerarbeiten kosteten
19,5 % (davor 14,6 %) mehr und fur Gas/Wasser

und Entwasserungsanlagen innerhalb von Gebéau-
den mussten Bauherren 19,5 % (davor 14,5 %) mehr
aufwenden. Raumlufttechnische Anlagen verteu-
erten sich um 18,4 % (davor 16,4 %), Heizungen
und zentrale Warmwasseranlagen um 19 % (davor
13,5 %), Dd&mm und Brandschutzarbeiten an techni-
schen Anlagen um 30,6 % (davor 16,7 %), Warme-
dammverbundsysteme um 16,5 % (davor 12,6 %)
und Verglasungsarbeiten um 23,5 % (davor 14,1 %).
Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne
Schonheitsreparaturen) legten um 16,8 % (davor
14,2 %) zu. Im Ergebnis der langerfristigen Ent-
wicklung sind die Bauwerkspreise laut Destatis
zwischen 2000 und 2022 um 91 % gestiegen. Der
Baukostenindex der ARGE fur zeitgeméaBes Bauen
weist einschlieBlich des ersten Quartals 2023 ein
Plus von 136 % aus. Der Kostenanstieg einzelner
Gewerke liegt noch deutlich dartber. Dagegen
hat die allgemeine Teuerung/Inflation im selben
Zeitraum um gute 40 % zugelegt. In diesem Miss-
verhaltnis zeigt sich eines der zentralen Probleme
des Wohnungsbaus in Deutschland.

Deutlich steigen seit Jahren auch die Bodenpreise.
Die 6ffentliche Hand geht vor diesem Hintergrund
immer mehr dazu Uber, eigene Flachen primar Gber
Erbbaurechte zu vergeben (auch im Sinn eines
dauerhaften Ertragsmodells fur die 6ffentlichen
Kassen). Aus Perspektive der bestandshaltenden
Wohnungswirtschaft ist auch das eine schwierige
Entwicklung.

Neben dynamisch steigenden Anforderungen
(Dekarbonisierung des Gebaudesektors bis spates-
tens 2045, 400.000 Baufertigstellungen p.a., etc.)
und den damit verbundenen hohen Umsetzungs-
kosten lasten auf dem Investitionsklima immer neue
politische Ideen und Beschllsse zur Verscharfung
des Mietrechts bzw. zur Einddmmung der Mieten-
entwicklung. Ein erhebliches Problem ist weiter-
hin auch das Fehlen von Planungssicherheit. Dazu
zahlen auch die latent unsichere KfW-Férderpolitik.

Volkswirtschaftliche Rahmenbedingungen
fir den Wohnungsbau

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen
fur den Wohnungsbau sind, ungeachtet des regi-
onal hohen Wohnraumbedarfs derzeit also belas-
tet. Erschwerend hinzu kommt, dass auch die EZB
zur Bekampfung der hohen Inflation durch die
Zinswende gegangen ist. Weitere Zinsschritte sind



angekundigt, die Zeit des billigen Baugeldes damit
(vorerst) vorbei. Das nun erreichte Kostenniveau
erfordert zur noch wirtschaftlichen Durchfih-
rung von Bauprojekten Mieten bzw. Kaufpreise,
die das Pradikat bezahlbar nicht mehr verdienen.
Ohne massive Férderunterstitzung schafft der
Wohnungsbau zwar noch eine Ausweitung des
Angebotes. Allerdings keine Beitrage zur Erho-
hung des dringend benétigen bezahlbaren Woh-
nungsbestandes. Tatsachlich wurden bereits viele
Bauprojekte zuruckgestellt bzw. ganz aufgege-
ben. Im Bereich des GdW sind davon gut 30 % des
geplanten Wohnraums betroffen. Eine schwierige
Entwicklung angesichts des tatsachlich bestehen-
den Bedarfs.

Die Arbeitsmarktaussichten haben sich weiter
positiv entwickelt. Gleichwohl sind Einkommen
und Kaufkraft der Haushalte infolge der hohen
Inflation unter Druck gekommen. Beruhigend fur
den Wohnungsmarkt wirken die grundsatzlich
funktionierenden staatlichen Systeme zur Wohn-
kostenunterstltzung. Mit der letzten Wohngeld-
novelle wurde der Kreis der Empfangsberechtigten
erweitert und eine laufende Anpassung an die
tatsachliche Wohnkostenentwicklung verankert.
Nennenswerte Mietausfalle im Wohnbereich hat
es bisher nicht gegeben. Die regionale Nettozu-
wanderung sorgt in den meisten Wohnungsteil-
markten weiter fur eine stabile Nachfrage — und
in groBen Stadten und Verdichtungsraumen eher
noch fur eine Anstieg. Gleichwohl deuten alle vor-
laufenden Indikatoren auf eine schwiege Zeit fur
den Wohnungsbau hin. Entsprechend sind die
Geschaftserwartungen der Wohnungswirtschaft
auf Sicht eingetrubt.

2022 mit einem Riickgang bei den
Baugenehmigungen

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

2022 entfielen auf neu zu errichtende Wohn-
gebaude 276.474 Einheiten (5,8 % zum Vorjah-
reszeitraum). Am starksten sank die Zahl der
Baugenehmigungen im Bereich der Ein und Zwei-
familienhauser (15,9 % bzw. 10,1 %). Leicht zulegen

konnte dagegen noch der Mehrfamilienhausbau
(+2.094 bzw. 1,2 % auf 171.911 Einheiten).

Zur Bedienung der reinen Wohnungsnachfrage
(unabhangig vom Preis) musste sich die Zahl der
Baugenehmigungen in Richtung 400.000 Wohnun-
gen jahrlich verstetigen. Was auch fur Planungs-
sicherheit auf der bauausfiihrenden Seite sorgen
kénnte, die grundsatzlich gefordert ist, ihre Kapa-
zitaten auszubauen bzw. mindestens zu erhalten.
Davon ist Deutschland ein Gedenk der fortbeste-
henden strukturellen Probleme nach wie vor weit
entfernt. Vor diesem Hintergrund hat die amtie-
rende Bundesregierung gerade ihr Ziel von 400.000
Einheiten jahrlich (davon rund 100.000 im gefor-
derten Wohnungsbau) kassiert. Das Bundesbau-
ministerium rechnet nun in 2022 und 2023 nicht
mehr mit dieser Zahl. Es musse aber darum gehen,
ab 2024 an das Ziel von 400.000 Fertigstellungen
heranzukommen. Das Pestel-Institut hat auch mit
Verweis auf die derzeit sehr starke Zuwanderung
in einer jungst fur ein Verbandebtndnis erstellten
Studie fur das Jahresende 2022 ein Wohnungsbau-
defizitin einer GréoBenordnung von 700.000 Woh-
nungen ermittelt.

Der gesamtdeutsche Wohnungsbestand ist nach
letztem Datenstand (2021) um rund 280.000 auf
43,1 Mio. Einheiten angewachsen (darunter ca.
1,10 Mio. Sozialwohnungen - ein neuer Tiefst-
wert). Seit 2011 ist der Wohnungsbestand um
6 % beziehungsweise 2,5 Mio. Einheiten gewach-
sen. Statistisch stehen jedem Einwohner 47,7 m2
Wohnflache zur Verfigung (ein neuer Hochst-
wert). Ebenso ist die Wohnflache der deutschen
Durchschnittswohnung ist weiter gestiegen -
auf 92,1 m2. Durchschnittliche kommen auf jede
Wohnung 1,9 Bewohner (davor 1,94). Gleichwohl
leben 10,5 % der Bevolkerung in einer Gberbeleg-
ten Wohnung (zu wenige Zimmer im Verhaltnis
zur HaushaltsgroBe). In den Stadten lag der Anteil
mit rund 15,5 % deutlich héher als in landlichen
Gebieten (4,9 %). Im EU-Schnitt lag die Uberbele-
gungsquote 2021 laut Eurostat bei 17,1 %. Zu den
EU-Staaten mit den gréBten Uberbelegungspro-
blemen zdhlen Rumanien und Lettland (41 bzw.
41,3 %). Am anderen Ende rangieren Zypern und
Malta (2,3 bzw. 2,9 %).

Gebremst wird die bauliche Entwicklung nach
wie vor auch durch den Mangel an baureifen/



bezahlbaren Grundstticken. Bund und Lander ver-
suchen hier u.a. mit dem Baulandmobilisierungs-
gesetz gegenzusteuern. Bremsend wirkt auch der
trotz der im Baugewerbe aktuelle sinkenden (von
80 auf rund 76%) Kapazitatsauslastung anhaltende
Fachkraftemangel. Gleiches gilt fur die kommunale
Bauleitplanung. Das ohnehin sehr hohe Niveau der
Wohnungsbaugestehungskosten erhalt zusatzlich,
trotz der wieder besseren Materialverfugbarkeit,
aber getrieben durch hohe Energiepreise und Stan-
dards weiteren Auftrieb.

Fertigstellungen sinkend und weiter deutlich
unter Bedarf

Fertigstellungszahlen fur das abgelaufene Jahr
liegen frihestens Mitte Mai vor. Gerechnet wird
mit etwa 280.000 Wohnungen (zuvor 310.000 bis
320.000) fur das Gesamtjahr 2022 (Hauptverband
der Deutschen Bauindustrie). Im Ausblick auf 2023
wird mit ca. 250.000 Fertigstellungen gerechnet.
Auch 2024 werden weitere Rickgange erwartet.

Tatsachlich realisiert wurden laut Destatis in 2021
293.393 Wohnungen (davor 306.376). Eine Zahl
deutlich jenseits der 300.000 hatte es zuletzt 2001
gegeben (326.187). Damit durfte das von der amtie-
renden Bundesregierung auf 2024 vertagte Neu-
bauziel (400.000 p.a., davon 100.000 6ffentlich
gefordert mit andauernder Sozialbindung) weiter
verfehlt werden. Fertigstellungen in GroBenord-
nung der Bedarfsprognosen gab es zuletzt 1999
(437.084 bei 500.690 Genehmigungen im Vorjahr).
In 2021 (letzter Datenstand) wurden laut Bundes-
regierung 21.468 neue Sozialwohnungen fertig-
gestellt (davor 25.565).

Bauiiberhang libertrifft den bisherigen
Hochststand aus dem Jahr 1998

Ein Indiz fur fehlende Kapazitdten und nun zu hohe
Baugestehungskosten ist der hohe Bautiberhang
(Zahl der genehmigten, aber noch nicht begon-
nenem bzw. noch im Bau befindlichen Wohnun-
gen). Derzeit (Datenstand 2021) warteten 882.142
genehmigte Wohnungen auf ihre Fertigstellung
(davor 816.583). Das ist der 13. Anstieg in Folge.
Angesichts sinkender Genehmigungszahlen und
der nun selektiveren Abarbeitung laufender
Projekte ist mit einem Verharren des BauUber-
hangs auf hohem Niveau zu rechnen. Der aktuelle

BauUberhang entspricht der Wohnungsbauleis-
tung von fast drei Jahren. 1998 belief sich der Bau-
Uberhang auf 771.400 Einheiten. Danach begann
mit der sinkenden Wohnungsnachfrage ein mas-
siver Kapazitatsabbau im Baugewerbe und Hand-
werk, der bis heute nicht behoben ist. Waren im
Bauhauptgewerbe Mitte der 1990er Jahre noch
rund 1,5 Mio. Menschen beschaftigt, so waren es
2008 gut 700.000. 2022 rechnet die Branche mit
ca. 915.000 Beschaftigten.

Anstieg der Erwerbstatigkeit in Deutschland auf
einen neuen Hochststand

Kurzarbeit stark sinkend
Arbeitslosenquote sinkt
Zuwanderung steigt deutlich

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde
2022 von 45,6 Mio. Erwerbstatigen erbracht. Damit
stieg die jahresdurchschnittliche Erwerbstatigen-
zahlum 1,3 % bzw. 589.000. Damit wird der Wert
der bisher hochsten Erwerbstatigkeit aus dem Jahr
2019 Ubertroffen (45,3 Mio.). 2020 hatte es nach
14 Jahren mit Zuwéachsen coronabedingt erstmals
einen Ruckgang der Erwerbstatigkeit gegeben.
Treiber der hoheren Erwerbstatigkeit war insbe-
sondere die kriegsbegingt hohe Zuwanderung
aus der Ukraine. Die von dort kommenden Men-
schen mussen kein Asylverfahren durchlaufen.
Frihere Zahlen belegen zudem einen hohen Aus-
bildungs-und Qualifikationsstand. Ukrainer die
bereits zu Kriegsbeginn in Deutschland lebten,
hatten zu 81 % einen Berufsabschluss bzw. Abitur.
47 % konnten einen Hochschulabschluss vorweisen.

Der Beschaftigungsaufbau fand fast hauptsach-
lich im Dienstleistungsbereich statt. Die groBten
Zuwachse gab esin den Bereichen Information und
Kommunikation (+4,9 %). Auch andere Bereiche
legten zu: Offentliche Dienstleiste (+ 1,6 %). Die
Beschaftigung im Handel, Verkehr und Gastge-
werbe konnte nach Rickgangen wieder zulegen
(+1,8 %). Im Produzierenden Gewerbe (ohne Bau)
stieg die Erwerbstatigkeit leicht (+0,4 %). Trotz
Fachkraftemangels wuchs die Beschaftigung im
Baugewerbe leicht (+0,5%), was der bis Uber die
Jahresmitte noch andauernden Baukonjunktur
zuzurechnen ist. Die Zahl der geringfugig Beschaf-
tigten stieg wieder leicht, blieb aber deutlich unter
dem Niveau von 2019. Von Beschaftigungsverlusten



betroffen waren 2022 erneut Selbststéandige. lhre
Zahl ging mit dem nun seit 11 Jahren anhaltenden
Trend weiter zurlck.

Zudem ist die Inanspruchnahme der Kurzarbeit
weiter deutlich rucklaufig (ca. 1.123 Mio. Anfang
und 186.000 Ende 2022). Durchschnittlich waren
in 2022 433.000 Beschaftigte in Kurzarbeit (davor
1.852 Mio.). Die meisten Kurzarbeiter waren im Ver-
arbeitenden Gewerbe beschaftigt (138.000). Ins-
gesamt hat sich der Arbeitsmarkt 2022 in einem
weiterhin schwierigen Umfeld gut behauptet.
Fur 2023 rechnet das Institut ftr Arbeitsmarkt
und Berufsforschung (IAB) mit rund 45,8 Mio.
Erwerbstatigen.

Die hohe Erwerbsbeteiligung der Bevolkerung
mit einer wachsenden Zahl weiblicher und alterer
Erwerbspersonen konnte zusammen mit der
Zuwanderung negative demografische Effekte
fur den Arbeitsmarkt bislang noch ausgleichen.
Gleichwohl ist klar, dass aufgrund der gegebe-
nen Altersstruktur der Gesamtbevélkerung und
der anhaltenden demografischen Entwicklung das
Arbeitskraftepotenzial erheblich sinkt. Mit weitrei-
chenden Konsequenzen auch fiir den Wohlstand-
serhalt. Zuletzt hat die KfW unter der Uberschrift
.Zeitenwende durch Fachkraftemangel: Die Ara
gesicherten Wachstums ist vorbei” darauf hinge-
wiesen. Um den Riickgang des inldndischen Erwerb-
spersonenangebots zu kompensieren, musse der
Wanderungssaldo in der Altersgruppe der Erwerbs-
tatigen bis zur Mitte des Jahrzehnts auf 1,3 Mio.
jahrlich steigen. Unter Berlcksichtigung einer
teilweise mangelnden Arbeitsmarktqualifikation
gar auf 1,8 Mio. Zudem musse die Arbeitspro-
duktivitat erhéht werden. Laut Destatis bildeten
2021 gut 3 Mio. Menschen die sogenannte stille
Reserve fur den Arbeitsmarkt (Personen, die arbei-
ten wollen, aus unterschiedlichen Griinden dem
Arbeitsmarkt aber nicht zur Verfiigung stehen -
u.a. Kinderbetreuung).

2022 waren jahresdurchschnittlich 2,29 Mio. Men-
schen arbeitslos gemeldet (davor 2,61, 2,7 bzw.
2,27). Die Arbeitslosenquote sank 2022 nach dem
pandemiebedingten Anstieg 2020 trotz des global
schwierigen wirtschaftlichen Umfelds weiter auf
5.3 % (davor 5,7 bzw. 5,9 %). Im Jahr der Finanz-
krise 2009 lag die Quote noch bei 8,1 %. Im Lan-
dervergleich hatte erneut Bremen die hochste
Arbeitslosigkeit (10,2 % davor 9,9 %) und Bayern die

niedrigste (3,1 % davor 2,9). Hamburg, Schleswig-
Holstein und Mecklenburg-Vorpommern weisen
flr 2022 eine jahresdurchschnittliche Arbeitslo-
senquote von 6,8, 5,2 bzw. 7,3 % aus. Der Aus-
blick auf 2023 ist positiv. Es wird mit ca. 2,15 Mio.
Arbeitslosen im Jahresschnitt gerechnet. Die Zahl
der Sozialleistungsbezieher war weiter rticklaufig.
2022 bezogen 3.716 Mio. Menschen Arbeitslosen-
geld Il (davor 3.792).

Wieder mehr Asylsuchende

80 % der aktuell Schutzsuchenden
kommen aus der Ukraine

Die Zahl Asylsuchender ist wieder gestiegen. Die
Fluchtursachen bestehen unverandert fort und
das Problem wurde lediglich in andere Europai-
sche Staaten bzw. die EU-AuBBengrenzen verla-
gert. Die zuwanderungsdampfende Wirkung der
Corona-Pandemie ist entfallen. Die durch den
Krieg in der Ukraine ausgeldsten Verwerfungen
tun ein Ubriges.

Nach bisherigen Berechnungen wurden 2022
244132 Asylantrage gestellt (Vorjahre 190.816
bzw. 122.170). Darunter waren 217.774 Erstantrage
(Vorjahre 148.233 bzw. 102.581). 2016 wurden
noch 745.500 Asylantrage gezahlt (Folge der sehr
hohen Fluchtlingszahlen in 2015). Hauptherkunfts-
lander der Flichtlingsmigration sind mit weitem
Abstand Syrien, gefolgt von Afghanistan, Turkei,
Irak (zusammen 67 % aller Antragsteller). Dazu
kommen bis Ende 2022 1.045.185 Gefllchtete aus
der Ukraine. FUr sie gilt ein in der EU vereinbarter
unmittelbarer Aufenthaltsstatus. Sie mussen kein
Asylverfahren durchlaufen.

Bevoélkerung erreicht nach Stagnation neuen
Hochststand

Ende 2022 haben in Deutschland nach einer ersten
Schatzung (Destatis) 84,3 Mio. Menschen gelebt.
Ein neuer Hochststand. Grund ist vor allem die
starke Zuwanderung. 2022 sind nach Schatzun-
genrund 1,45 Mio. Menschen mehr nach Deutsch-
land gekommen als fortgezogen. Seit Beginn der
Zeitreihe 1950 war das die héchste Nettozuwan-
derung. Gespeist wurde der Zuzug insbesondere
durch Kriegsflichtlinge aus der Ukraine. Aber auch
die Zuwanderung anderer Nationalitaten nahm zu.



Zuletzt stagnierte die Einwohnerentwicklung auf-
grund von geringerer Nettozuwanderung und
Coronaeinflussen. Im Ergebnis wurden zwischen
2019 und 2021 jeweils rund 83,2 Einwohner gezahlt.
Zuvor waren die Jahre 2003 bis 2011 von Bevol-
kerungsrickgangen gepragt (80,33 Mio. in 2011
/ Zensus), gefolgt von einem kontinuierlichen
Anstieg. Ohne Zuwanderung wurde die Bevolke-
rung seit 1972 schrumpfen.

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war
seither negativ; auch 2022. Nach bisherigem Daten-
stand stehen ca. 745.000 (zuvor 795.492) Geburten
etwa 1,06 Mio. (zuvor 1,02) Verstorbene gegen-
Uber. Nach Berechnungen kann nur ca. ein Finftel
des Anstiegs 2022 mit der steigenden Zahl alterer
Menschen erklart werden. Nach auBergewoéhnlich
hohen Fallzahlen zum Ende 2021 hatte sich Anfang
2022 das Sterbegeschehen normalisiert. Die Ster-
bezahlen im Marz, April und Mai lagen mit +8,7
bzw. 8 % aber deutlicher GUber dem Vergleichs-
wert. COVID19 wird als eine Ursache vermutet. Im
Weiteren haben die von Hitzerekorden gepragten
Sommermonate offenbar ihren Tribut gefordert.
Von Juni bis August lagen die Fallzahlen deutlich
Uber dem Mittelwert der Vorjahre (+9 bis +13 %).
Auch der September und Oktober lagen erheblich
Uber dem langerfristigen Schnitt (+11 bzw. 20 %).
Zum Jahresende schlug sich dann die Influenza-
welle in der Sterbestatistik nieder (+19 %). Der per
Saldo aus der naturlichen Bevolkerungsentwick-
lung entstehende Rickgang konnte auch 2022
dank gestiegener Nettozuwanderung ausgegli-
chen werden. Im mittelfristigen Vergleich lebten
Mitte 2022 2.88 Mio. Menschen mehr in Deutsch-
land als Ende 2014. Haupttreiber der dahinterste-
henden Zuwanderung war die Fluchtmigration im
Zusammenhang mit Krieg und Gewalt in Syrien,
Afghanistan oder dem Irak (2015/2016) und aktuell
in der Ukraine. Zudem sind auch aus EU-Staaten
wie Rumanien, Bulgarien und Polen stetig Zuziige
zu verzeichnen. Im Ergebnis stieg zwischen Ende
2014 und Mitte 2022 die Zahl der Menschen mit
auslandischer Staatsangehorigkeit kontinuierlich
(+4.34 Mio.). Die Zahl jener mit deutscher Staats-
angehorigkeit war rtcklaufig (1,46 Mio.).

Bezogen auf Menschen im Erwerbsalter gab es
im 1. Halbjahr 2022 eine Nettozuwanderung von
715.000 (davor 113.000). Seit 2019 war die Netto-
zuwanderung hier rticklaufig —vor allem aus den
Mitgliedstaaten der Europaischen Union. Von dort

kamen 2014 noch 251.000 Menschen. Die Integrati-
onschancen Zugewanderter auf dem Arbeitsmarkt
sind von diversen Faktoren abhangig. Neben der
Altersstruktur spielt insbesondere der Bildungs-
hintergrund eine wichtige Rolle. Laut Mikrozensus
2021 zeigt sich unabhangig von der Nationalitat,
ein Zusammenhang der Erwerbstatigenquote mit
der Hohe des Bildungsabschlusses.

2021 lebten in Deutschland ca. 22,3 Mio. Menschen
mit , Migrationshintergrund” (27,2 % der Gesamt-
bevolkerung — davor 26,7 %). Das sind Menschen,
die die deutsche Staatsangehorigkeit nicht durch
Geburt besitzen oder die mindestens einen Eltern-
teil haben, bei dem das der Fall ist.

Die demografische Entwicklung setzt sich fort

Die demografische Entwicklung ist nicht abge-
schafft. Dies ist erneut das Ergebnis der nunmehr
schon 15. koordinierten Bevolkerungsvorausbe-
rechnung (Stand 2021). Zwischen 1990 und 2021 ist
das Durchschnittsalter der Deutschen um gut 5 auf
45 Jahre gestiegen. Die Zahl der Uber 70-jéahrigen
stieg im selben Zeitraum um 8 Mio. auf 13,5 Mio.
In den nachsten Jahren ist durch den aktuellen
Altersaufbau ein Rickgang der Bevdlkerung im
Erwerbsalter und ein Anstieg der Seniorenzahl vor-
gezeichnet. Die als Babyboomer bekannten Jahr-
gange 1955 bis 1970 bewegen sich schrittweise
auf das Ende ihrer Erwerbsbiografien zu. Was
u.a. auch Auswirkungen auf die Wohnraumnach-
frage, den Arbeitsmarkt und die sozialen Siche-
rungssysteme haben wird. Kamen 2021 auf 100
Personen im Erwerbsalter 62 potenziell zu Ver-
sorgende, sollen es 2038 bereits 79 sein. Unveran-
dert hangt also alles weitere von der Entwicklung
der Zuwanderung und dem Erfolg der Integration
ab. Im Jahr 2070 sollen (je nach Entwicklung von
Zuwanderung, Lebenserwartung und Geburten-
rate) in Deutschland zwischen 74,57 und 91 Mio.
Menschen leben.

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



Zwei-Personenhaushalte machten zusammen drei
Viertel aller Haushalte aus.

Wirtschaftliche Entwicklung und Ausblick
Europaisches Umfeld

Die Europaische Wirtschaft hat 2022 wenig unter
den Pandemiefolgen gelitten (u.a. Null-Covid-Poli-
tik). Belastend wirkten sich aber die Folgen des
Kriegesin der Ukraine aus (hohe Energiepreise und
Sanktionen). Dennoch stieg die Wirtschaftsleistung
im EU-Durchschnitt um 3,3 % (in der Euro-Zone um
3,2 %). Die Spanne lag zwischen +6,6 % (Portugal)
und-0,1% (Estland). Die Arbeitslosenquote in der
EU war weiter rucklaufig. Stand November 2022
lagt sie im Durchschnitt bei 6 % (davor 6,5 %). Zwi-
schen den EU-Landern gab es groBe Unterschiede.
Die Spanne lag zwischen 2,7 % (Tschechien) und
12,4 % (Spanien). Fur 2023 und 2024 wird mit einer
Abschwachung des Wirtschaftswachstums gerech-
net. Im EU-Durchschnitt werden +0,3 bzw. 1,6 %
erwartet. In der Euro-Zone sollen es +0,3 bzw.
1,5 % werden. Mit Blick auf das unsichere globale
Umfeld bleibt die tatsachliche Entwicklung abzu-
warten. Die Inflation in 2022 hat deutlich zuge-
legt (+8,4 %). Auch 2023 wird mit einer hohen
Inflation gerechnet (+6,2 %). 2024 wird mit einer
Beruhigung der Lage gerechnet (+2 %).

Globales Umfeld

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

Die Lage in Hamburg
Wirtschaftliche Situation allgemein / BIP

Das Hamburger Bruttoinlandsprodukt (BIP als Wert
aller erzeugten Guter und Dienstleistungen) ist
im ersten Halbjahr 2022 gegeniber dem ersten
Halbjahr 2021 nominal (in jeweiligen Preisen) um
10,8 % gestiegen. Unter BerUcksichtigung der
Preisveranderungen ergibt sich eine reale Steige-
rung der Wirtschaftsleistung um 3,5 %. Das Ham-
burger Ergebnis liegt damit Gber der Entwicklung
auf Bundesebene. In Deutschland insgesamt stieg
das Bruttoinlandsprodukt nominal um 8,2 % und
real um 2,8 %.

Wahrend in Deutschland insgesamt das Verarbei-
tende Gewerbe im Vergleich zum Vorjahreshalb-
jahr stagnierte, ist in Hamburg preisbereinigt ein
leichter Anstieg zu verzeichnen. Auch das Bau-
gewerbe in Hamburg entwickelte sich mit einem
leichten Anstieg besser als im Bund.

Eine starkere Erholung der Wirtschaftsleistung
zeigte der Dienstleistungsbereich insgesamt. Hier
entsprichtderreale Anstieg der Bundesentwicklung.
Zahl der Erwerbstatigen

Nach dem Ruckgang der Zahl der Erwerbstati-
gen in Hamburg im Jahr 2020 und der Stagna-
tion im Jahr 2021 ist nun im Jahr 2022 wieder ein
Anstieg zu verzeichnen. Im Vergleich zum Jahr
2021 stieg die Zahl der Erwerbstatigen im Jahr
2022 um 27 200 auf einen neuen Héchststand von
1.319.000 Personen. Mit diesem Anstieg um 2,1 %
lag Hamburg deutlich Gber der bundesweiten Ent-
wicklung von 1,3 %.

Mit einem Anteil von 88 % aller Erwerbstatigen hat
Hamburg einen ausgepragten Schwerpunktin den
Dienstleistungsbereichen. Hier stieg die Zahl der
Erwerbstatigen in Jahresfrist um 2,4 %. Im Produ-
zierenden Gewerbe zeigt sich mit einem Zuwachs
von 0,4 % ein deutlich schwécherer Anstieg. Ursach-
lich war hier ein leichter Rickgang im Verarbei-
tenden Gewerbe von minus 0,2 % im Vergleich
zum Vorjahr.



Empfanger von Rentenleistungen
und Grundsicherung im Alter

Im Jahr 2021 haben rund 318.000 Personen in der
Altersgruppe von 65 Jahren und alter mit Wohnsitz
in Hamburg Rentenleistungen erhalten. Die Summe
der gesetzlichen, privaten und betrieblichen Ren-
tenleistungen betrug dabei Gber funf Mrd. Euro.
Die durchschnittliche jahrliche Rente lag bei knapp
16.700Euro pro Kopf und damit zwei % unter dem
Bundesdurchschnitt von etwa 17.000 Euro. Im Ver-
gleich zum Jahr 2020 stieg die durchschnittliche
Rentenleistung in der Hansestadt um 196 Euro
bzw. 1,2 %.

Die durchschnittlichen Renten von Frauen waren
um 14 % niedriger als die von Mannern. Wahrend
Manner Rentenleistungen in H6he von etwa
18.100Euro pro Kopf bezogen, lag der Wert bei
Frauen bei knapp Uber 15.600Euro.

Die meisten Rentnerinnen und Rentner bezogen
ihre Rente aus der gesetzlichen Rentenversiche-
rung bzw. ihre Rente wurde nach dem Kohor-
tenprinzip besteuert. Nur ein knappes Drittel der
Leistungsempfangerinnen und -empfanger erhielt
ausschlieBlich oder zusatzlich Rentenleistungen
aus der privaten Rentenversicherung oder der
betrieblichen Altersversorge. Diese Rentenleistun-
gen betrugen dabei lediglich sieben Prozent der
Gesamtsumme der Rentenleistungen.

Am Jahresende 2021 haben in Hamburg gut 29.000
Frauen und Manner Grundsicherungsleistungen im
Alter zur Sicherstellung der laufenden Lebensfuh-
rung erhalten. Das waren neun Prozent der Bevol-
kerung ab 66 Jahren. Im Vergleich zum Vorjahr
erhohte sich die Zahl der Unterstitzten um drei
Prozent.

54 % der Unterstltzten waren Frauen. Sechs
Prozent lebten in Einrichtungen und 76 % erhiel-
ten die Hilfe erganzend zur Altersrente. 44 % der
Hilfeempfangerinnen und -empfanger waren aus
dem Bezug von Arbeitslosengeld Il (,,Hartz IV"”) in
die Grundsicherung Ubergeleitet worden und neun
Prozent hatten zuvor Sozialhilfe in Form laufen-
der Hilfe zum Lebensunterhalt erhalten.

Gender Pay Gap

Im Jahr 2021 betrug der Bruttostundenverdienst
von Frauen in Hamburg durchschnittlich 21,44 Euro.
Manner verdienten dagegen 27,12 Euro. Der Ver-
dienstunterschied — der Gender Pay Gap - betrug
somit 5,68 Euro pro Stunde bzw. 21 %.

GegenUber dem Vorjahr blieb der Verdienstunter-
schied zwischen Frauen und Mannern in der Hanse-
stadt unveréndert. Deutschlandweit lag der Gender
Pay Gap im Jahr 2021 bei durchschnittlich 18 %.

Nur geringfiigiger Anstieg der
Bevélkerungszahlen

Entwicklung der Bevélkerungszahlen insgesamt

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

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

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

Der Saldo aus Zu-und Fortzltigen ist dagegen
negativ: Wahrend 87.108 Menschen die Hanse-
stadt zur neuen Heimat machten, zogen 87.178
Menschen aus Hamburg fort (Saldo: minus 70
Personen).

Die Zahl der Deutschen sank zwischen Ende 2020
und 2021 um 6.621 auf 1.534.008 Menschen.
Dagegen stieg die Zahl der Auslanderinnen und
Auslander um 8.078 auf 319.927 Burgerinnen
und Burger. Ihr Anteil an der Gesamtbevolke-
rung betrug damit 17,3 %.

Der Anteil der Hamburgerinnen und Hamburger,
die Uber 50 Jahre alt sind, betragt 38,1 %, der
Anteil der zwischen 18- und 29-jéhrigen 15,4 %.
Die Zahl der 80-jahrigen und Alteren in Hamburg



wird laut Prognose der Statistikamter bis 2040 auf
135.000 Personen wachsen. Das ist ein Anstieg um
mehr als ein Drittel.

Das Durchschnittsalter der Bevolkerung in Hamburg
ist mit 42,3 Jahren etwas geringer als das auf Bun-
desebene mit 44,7 Jahren.

Entwicklung in den Stadtteilen

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

Besonders hohe Zugewinne gab es in diesem Zeit-
raum in Neugraben-Fischbek (plus 4.095 Personen),
in Altona-Nord (plus 3.744 Personen), in Eidels-
tedt (plus 3.471 Personen) und in der HafenCity
(plus 3.225 Personen). Bevolkerungsverluste gab
es dagegen u. a. in Wilhelmsburg (minus 1.658
Personen), Bahrenfeld (minus 848 Personen) und
St. Pauli (minus 610 Personen).

Die bevolkerungsreichsten Stadtteile sind seit funf
Jahren Rahlstedt (93.906 Personen), Billstedt (71.727
Personen), Winterhude (57.672 Personen) und
Eimsbuttel (57.538 Personen). Die Stadtteile mit
den wenigsten Einwohnerinnen und Einwohnern
waren wie bereits 2017 Reitbrook (539 Personen),
Spadenland (545 Personen) und Tatenberg (579
Personen).

Wanderungsbilanz mit dem Umland

Die Hansestadt verliert jahrlich Einwohnerinnen
und Einwohner an die angrenzenden Kreise

Im Jahr 2020 waren es rund 9.000, in den zwei
Jahren davor jeweils rund 7.500 Menschen: In
jedem Jahr ziehen per Saldo mehr Hamburgerin-
nen und Hamburger in einen der angrenzenden
Kreise als aus dem Umland nach Hamburg. Rech-
nerisch verliert Hamburg damit jéhrlich Einwoh-
nerinnen und Einwohner an seine Umlandkreise.
Diesen Trend des sog. Wanderungsverlustes in das
Umland gibt es schon lange. Besonders hohe Ver-
luste gab esim Jahr 2000 mit rund 7.700 Menschen

und 2014 mit rund 7.900 Menschen. Etwas schwa-
cher fielen die Verluste dagegen in den Jahren
2006 und 2008 aus (4.500 bzw. 5.100 Personen).
Hohe Wanderungsverluste gibt es regelmaBig
gegenuber den Kreisen Harburg, Stormarn und
Pinneberg —im Jahr 2020 waren dies jeweils Uber
1.700 Menschen. Gegentiber dem Kreis Stade fiel
der Verlust dagegen etwas geringer aus (rund
500 Personen).

Der negative Wanderungssaldo zwischen Hamburg
und den Umlandkreisen stellt eine Besonderheit
dar, denn mit dem restlichen Bundesgebiet sowie
mit dem Ausland war dieser Saldo in den vergan-
genen Jahren regelmaBig positiv. Zusammen mit
einem — in den vergangenen Jahren — positiven
Saldo aus Geburten und Sterbefallen bleibt die
Hansestadt insgesamt eine wachsende Stadt.

Prognose zur Bevoélkerungsentwicklung

Das Bevolkerungswachstum, das seit Jahren in
Hamburg zu beobachten ist, wird sich voraussicht-
lich auch in den kommenden 15 Jahren fortsetzen.
Die Bevolkerungszahl wird nach einer Prognose
bis zum Jahr 2035 auf 2,031 Mio. Hamburgerin-
nen und Hamburger ansteigen, was einem Plus
von rund 146.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern entspricht. Den Berechnungen zur Folge
wird im Jahr 2031 erstmals die Grenze von 2 Mio.
Personen Ubertroffen. Dies ergab eine kleinrau-
mige Bevolkerungsprognose, die das Statistikamt
Nord erstellt hat.

Das prognostizierte, anhaltende Bevolkerungs-
wachstum beruht vor allem auf den weiterhin
erwarteten Wanderungsgewinnen, die bis zum
Jahr 2035 auf insgesamt rund 105.000 Personen
geschatzt werden. Zudem wurde ein anhaltend
positiver natlrlicher Bevolkerungssaldo zu Grunde
gelegt. Uber den gesamten Prognosezeitraum bis
2035 wird dabei angenommen, dass die Zahl der
Geburten die Zahl der Sterbefélle insgesamt um
rund 40.000 Personen Ubertreffen wird.

Auf der Ebene der Stadtteile ist eine unterschiedli-
che Bevolkerungsentwicklung zu erwarten. Neben
den Zu-und Fortziigen sowie den Geburten und
Sterbefallen werden in den kleinrdumigen Berech-
nungen auch die Neubauflachenpotenziale im
Stadtgebiet berucksichtigt. So ergibt die Prog-
nose, dass Billstedt und Wilhelmsburg bis 2035



mit insgesamt jeweils plus 12.000 Personen die
meisten Einwohnerinnen und Einwohner hinzu-
gewinnen. Wilhelmsburg wirde dadurch zum
drittgréBten Stadtteil mit rund 65.000 Personen.
Bevolkerungsreichster Stadtteil bliebe Rahlstedt, in
dem durch ein berechnetes Bevolkerungswachstum
von insgesamt knapp sechs Prozent rund 97.000
Einwohnerinnen und Einwohner fiir das Jahr 2035
prognostiziert werden. In zentralen und dicht
besiedelten Stadtteilen werden hingegen keine
gréBeren Veranderungen erwartet. So wird fur
den Stadtteil Sternschanze ein Sinken der Einwoh-
nerzahl von minus 0,6 % und fir Hoheluft-Ost ein
Plus von 0,1 % prognostiziert.

Einbiirgerung, Menschen mit
Migrationshintergrund

In Hamburg wurden im Jahr 2021 5.250 Menschen
eingeburgert. Dassind 16,5 % mehr als im Jahr 2020.
37,4% aller Hamburgerinnen und Hamburger
haben einen Migrationshintergrund. Das geht
aus einer Auswertung des Melderegisters hervor,
die das Statistikamt Nord jahrlich durchfthrt.
Gegentlber dem Vorjahr stieg der Anteil um 0,7
Prozentpunkte.

Besonders hohe Anteile gab es demnach in
Billorook (85,4 %), Veddel (75,5 %) und Neual-
lerméhe (65,5 %). In den Stadtteilen Spadenland
(9,3 %), Reitbrook (10,3 %) und Neuengamme
(11,4 %) lebten dagegen anteilig besonders wenig
Menschen mit Migrationshintergrund. Die drei
haufigsten Bezugslander waren Turkei, Polen und
Afghanistan.

Verglichen dazu hatten im Jahr 2021 22,3 Millio-
nen Menschen und somit 27,2 % der Bevélkerung
in Deutschland einen Migrationshintergrund. Mehr
als die Halfte der 11,8 Millionen Deutschen mit
Migrationshintergrund besitzt die deutsche Staats-
angehorigkeit seit der Geburt (54 %).

Asyl und Schutzsuchende 2022
sowie Prognose 2023

Bereits im Sommer 2021 sind die Zugangszahlen
der Asyl-und Schutzsuchenden in Hamburg auf ein
Niveau angestiegen, das zuletzt im ersten Halbjahr
2016 erreicht worden war. Aufgrund der damit ver-
bundenen Unterbringungsbedarfe wurde bereits
zum Jahreswechsel 2021/2022 unter anderem die

bestehende Reserveplanung der Stadt Hamburg
aktiviert, um die Kapazitaten der 6ffentlich-recht-
lichen Unterbringung auch langerfristig aufzusto-
cken und die entstehenden Platzbedarfe zu decken.

Durch den unvorhersehbaren Angriff Russlands
am 24. Februar 2022 auf die Ukraine hat sich die
ohnehin angespannte Situation nochmals ver-
scharft. Seitdem sind rund 7,91 Mio. Menschen aus
der Ukraine inEuropa registriert worden (Stand:
03.01.2023), allein mehr als eine Million in Deutsch-
land. Mit den andauernden Kriegshandlungen und
einem nicht zu erwartenden schnellen Ende des
Krieges steigt neben den reguldren Zugangen die
Zahl der Schutzbedurftigen aus der Ukraine auch
in Hamburg weiterhin an.

Seit dem 24. Februar 2022 sind mit Stand vom
06. Januar 2023 bereits 42.495 Personen aus der
Ukraine, die im Zuge der Kriegshandlungen nach
Hamburg geflichtet sind, in Hamburg registriert
worden. Davon sind 4.678 Personen in andere
Lander verteilt worden. Etwa die Halfte der in
Hamburg verbliebenen Schutzsuchenden hat
seit Beginn des russischen Angriffskrieges einen
Unterbringungsbedarf in der 6ffentlich-rechtli-
chen Unterbringung angemeldet.

Auch die Zahl der Zugange Asyl und Schutzsuchen-
der aus anderen Landern ist kontinuierlich ange-
stiegen und hat inzwischen ein Niveau erreicht,
das deutlich tber dem flir das Jahr 2022 zugrunde
gelegten Prognosewert liegt.

Aktuell befinden sich rund 45.000 Menschen im
Gesamtsystem der 6ffentlich-rechtlichen Unter-
bringung (gegentber rund 30.000 Menschen
Ende 2021). Der Zugang der Menschen aus der
Ukraine und die stark gestiegenen Zugange sons-
tiger Asyl-und Schutzsuchender hat im Jahr 2022
dazu gefuhrt, dass bereits im September insge-
samt mehr Zugange in Hamburg zu verzeichnen
waren als im gesamten Jahr 2015. Mit Abschluss
des Jahres 2022 wurden im Hamburg im Vergleich
zum Jahr 2015 auch die Zahlen der Registrierungen
(+10.862), des Verbleibs (+23.086) und des Unter-
bringungsbedarfes (+2.793) deutlich Ubertroffen.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen haben
die Behoérde fur Arbeit, Gesundheit, Soziales, Familie
und Integration sowie die Behorde fur Inneres und
Sport fur das Jahr 2023 Zugangsprognosen fur die



Asyl und Schutzsuchenden aus allen Drittstaaten
und zusatzlich eine Prognose fir die Zugange
Schutzsuchender aus der Ukraine aufgestellt.

Selbst im Best Case-Szenario beider Zugangspro-
gnosen bedarf es fur 2023 eines Platzaufbaus
von rund 5.300 Platzen, im Worst Case-Szena-
rio sogar von rund 16.900 Platzen. Wahrend das
Best CaseSzenario ein Kriegsende in der Ukraine
Mitte 2023 unterstellt, geht das Worst Case-Sze-
nario davon aus, dass im Jahr 2023 nochmals die
gleiche Anzahl von Schutzsuchenden aus der
Ukraine nach Hamburg kommen wird wie im Jahr
2022. In der Abwéagung dieser Szenarien stellt die
Stadt Hamburg sich darauf ein, mindestens 10.000
weitere Unterbringungsplatze im Jahr 2023 zu ent-
wickeln. Dies stellt die Stadt weiterhin vor groBe
Herausforderungen.

Struktur der Hamburger Haushalte

In 18,1 % der 1 042 4467 Hamburger Haushalte
lebten Ende 2021 Kinder unter 18 Jahren. Dabei
bestanden zwischen den Stadtteilen starke Unter-
schiede.

Rund 25,1 % aller Haushalte mit Kindern sind Allein-
erziehenden-Haushalte. Der Anteil von Einper-
sonenhaushalten ist in Hamburg mit 54,4 % im
Vergleich zum Vorjahr stabil geblieben. Im Durch-
schnitt nimmt jeder Einwohner eine Wohnflache
von 39,4 m2 in Anspruch. Das sind erneut 0,8 %
mehr als im Vorjahr (39,1 m2).

Grundstlicksmarkt

Die Zahl derim Jahr 2021 erfolgten Transaktionen
am Hamburger Grundsttcksmarkt — Grundstlicke,
Wohnungen und Hauser — ging gegentber dem
Vorjahr erneut um 5% zurick auf 11.100. Dabei
stieg allerdings der Geldumsatz deutlich um 11 %
auf 13,5 Milliarden Euro.

Bei den Verkaufen unbebauter Bauflachen wurden

2021 insgesamt 1,5 Millionen Quadratmeter Land

und 1,1 Milliarden Euro umgesetzt.

Die Anzahl der Verkaufe auf dem Immobilienmarkt

setzt sich zusammen aus

- Eigentumswohnungen und Teileigentumsein-
heiten mit 59 %,

- bebauten Grundsticken mit 32 %,

- unbebauten Bauflachen mit 8 % und

-sonstigen unbebauten Flachen mit 1% der
Verkaufe.

Die Quadratmeterpreise fir Mehrfamilienhauser
lagen 2021 mit 4.300 Euro pro m2 Wohnflache
12 % Uber dem Niveau des Vorjahres. Im Durch-
schnitt wurde das 32,5 fache der Jahresnettokalt-
miete gezahlt.

Bei Mehrfamilienhaus-Bauplatzen gab es einen
Preisanstieg um 16 %. Im Mittel wurde 2 200 Euro
pro Quadratmeter zu errichtender Wohnflache
gezahlt.

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

2021 wurden in Hamburg 14 % weniger Ein und
Zweifamilienhduser und 26 % mehr Mehrfamilien-
hauser verkauft als im Vorjahr. Die Zahl der ver-
kauften Eigentumswohnungen stieg um 1% an.
Die Preise fur Ein und Zweifamilienhauser ein-
schlieBlich Grundstick stiegen um 17 % an. Ein
freistehendes Einfamilienhaus kostete im Mittel
1.223.000Euro, ein Mittelreihenhaus 583.000 Euro.
Bei Eigentumswohnungen lagen die Preise 15 %
Uber dem Niveau des Vorjahres.

Wohnungsmarkt und Neubaubedarf

Ende 2021 gab es in Hamburg 983.891 Wohnun-
gen in 257.565 Wohn- und Nichtwohngebau-
den. Die durchschnittliche Wohnflache stieg im
Vergleich zum vergangenen Jahr minimal auf
76,3 Quadratmeter.

Insgesamt werden rund 75 % der Hamburger Woh-
nungen von Mietern bewohnt. Mit knapp 24 % von
den Eigentimern selbst bewohnten Wohnungen
liegt die Eigentimerquote in Hamburg damit deut-
lich unter dem Bundesdurchschnitt von nicht ganz
42,1 %, wobei Deutschland wiederum das Schluss-
licht unter den EU-Léndern bildet.

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



In den 2000er-Jahren sind zu wenige Wohnungen
entstanden. Zwischen den Jahren 2002 und 2010
wurden im Durchschnitt nur rund 3.700 Wohnun-
gen pro Jahr fertiggestellt. Gleichzeitig kamen
mehr Menschen in die Stadt. Um den dadurch
entstandenen Nachholbedarf zu decken und der
nach wie vor steigenden Nachfrage zu begeg-
nen, wurden im Rahmen des Hamburger Bind-
nisses fur das Wohnen seit 2011 bis einschlieBlich
2022 insgesamt Baugenehmigungen fur 126.818
Wohnungen erteilt. Im Zeitraum bis einschlieBlich
2021 wurden Uber 23.600 geférderte Mietwoh-
nungen mit Mietpreis und Belegungsbindungen
fertiggestellt.

Die Grunde fur den weiterhin hohen Neubaube-
darf sind vielfaltig: Zuzug aus anderen Regionen
Deutschlands und Europas, der Angriffskrieg auf
die Ukraine, die zunehmende Zahl von Single-
Haushalten, der Wunsch nach gréBeren Wohnun-
gen v.a. in innenstadtnahen Vierteln.

Entwicklung der Bauwirtschaft

Die Auftragseingange im Bauhauptgewerbe Ham-
burgs haben in den ersten drei Quartalen 2022
einen Wert von 1,8 Mrd. Euro erreicht. Das sind
gut 35% mehr als im vergleichbaren Vorjahres-
zeitraum. Preisbereinigt errechnet sich ein Anstieg
um 15,5 %. Besonders im sonstigen 6ffentlichen
Tiefbau (u. a. Tiefbauten fir die Verbesserung
der Schieneninfrastruktur oder BriickenbaumaB-
nahmen) stiegen die Auftragseingange. Ihr Wert
erhohte sich gegentber dem entsprechenden
Vorjahreszeitraum um 126,4 % auf 281 Mio. Euro.
Der baugewerbliche Umsatz lagin den ersten drei
Quartalen 2022 mit 1,6 Mrd. Euro um 14,5 % Uber
dem der ersten neun Monate des Vorjahres. Ohne
Berticksichtigung der Preissteigerungen gingen die
im Baugewerbe erzielten Umséatze im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum um zwei % zurlck. Den
groBten Umsatzanstieg gab es mit einem Plus von
preisbereinigt 6,0 % im Tiefbau (ohne StraBenbau),
gefolgt vom Wohnungsbau (plus 3,6 %). Dagegen
waren im Hochbau insgesamt die Umsatze mit
einem Minus von 5,6 % preisbereinigt niedriger
als in den ersten neun Monaten 2021.

Arbeitskosten in Hamburg

Im Jahr 2020 fielen bei Betrieben in Hamburg fur

jede geleistete Stunde der Arbeitnehmerinnen
und Arbeitnehmer durchschnittlich 42,85 Euro
Arbeitskosten an.

Zu den Arbeitskosten zdahlen neben den Brutto-
verdiensten der Arbeitnehmerinnen und Arbeit-
nehmer samtliche Lohnnebenkosten. Das sind vor
allem die Pflichtbeitréage der Arbeitgeber zu den
einzelnen Sozialversicherungen, ihre Aufwendun-
gen im Rahmen der betrieblichen Altersversor-
gung, die Kosten der Lohnfortzahlung und die
Kosten fur die berufliche Aus und Weiterbildung.
Am wenigsten kostete eine Arbeitsstunde bei
Wach und Sicherheitsdiensten sowie Detekteien
(20,42 Euro), in der Gastronomie (21,69 Euro) sowie
in Beherbergungsbetrieben (22,09 Euro). Mehr als
dreimal so hohe Arbeitskosten fielen dagegen
in den Bereichen , Kokerei und Mineral6lverar-
beitung” (79,79 Euro), ,Sonstiger Fahrzeugbau”
(68,14 Euro) sowie ,,Reparatur und Installation von
Maschinen und Ausrtstungen” (67,69 Euro) an.
Der Anteil der Aufwendungen fir die betriebliche
Altersversorgung war in den Bereichen ,Kokerei
und Mineral6lverarbeitung” und ,Reparatur und
Installation von Maschinen und Ausrtstungen”
mit 17,3 bzw. 19,0 % besonders hoch.

Verglichen mit der Zusammensetzung der Arbeits-
kosten im Jahr 2016 (Berichtsjahr der letzten Erhe-
bung) werden die geringeren Aufwendungen fur
Aus- und Weiterbildung deutlich. Fir eine Vollzeit-
einheit investierten die Arbeitgeber durchschnitt-
lich 239 Euro, 19,3 % weniger als vier Jahre zuvor.
Dies kann unter Umstéanden auf coronabedingt
eingeschrankte Weiterbildungsmoglichkeiten im
Jahr 2020 zurickzufahren sein.

GegenUber 2016 stiegen die durchschnittlichen
Arbeitskostenin Hamburgum 14,8 % undin Deutsch-
land um 12,3 %. Insgesamt lagen die Arbeitskosten
in der Hansestadt 15,3 % Uber dem Bundesdurch-
schnitt (37,17 Euro) und zwolf % Uber dem Niveau
in den alten Bundesléandern (einschlieBlich Berlin).
Neben Hamburg (42,85 Euro) wies Hessen unter
den Bundeslandern mit 40,29 Euro die héchsten
Arbeitskosten je Stunde auf. In den ostdeutschen
Flachenlandern waren die Arbeitskosten am nied-
rigsten. Eine geleistete Arbeitsstunde kostete zwi-
schen 29,27 Euro in Mecklenburg-Vorpommern und
31,07 Euro in Brandenburg. In den von 6ffentlichen
Arbeitgebern dominierten Wirtschaftsbereichen
sind die regionalen Unterschiede hinsichtlich der



Hohe der Arbeitskosten geringer als in den pri-
vatwirtschaftlich gepragten Wirtschaftszweigen.

Hauptursache fur die unterschiedliche Hohe der
Arbeitskosten in den Landern sind Unterschiede bei
den Verdiensten. Mit dem héheren durchschnitt-
lichen Verdienstniveau in der Hansestadt steigen
auch die tberwiegend verdienstabhangigen Perso-
nalnebenkosten. Die Niveauunterschiede sind Aus-
druck der unterschiedlichen Qualifikations- sowie
Branchen und Betriebsstrukturen, zum Beispiel
die gréBere Zahl von GroBbetrieben und Unter-
nehmenszentralen in Hamburg. Diese weisen im
Schnitt héhere Arbeitskosten als Klein und Mit-
telbetriebe auf. Allerdings kénnen diese Niveau-
unterschiede nicht im Sinne einer groBeren oder
geringeren Standortattraktivitat fur Investoren
gewertet werden.

Baugenehmigungen

2022 hat Hamburg den Bau von 10.377 neuen Woh-
nungen genehmigt. Gemeinsam mit dem Biindnis
fur das Wohnen hat der Senat damit erneut die
Zielmarke von 10 000 Baugenehmigungen pro Jahr
erreicht. Die Gesamtzahl der seit 2011 erteilten
Baugenehmigungen liegt nunmehr bei 126.818.

Die im Jahr 2022 genehmigten Wohnungen ver-
teilen sich wie folgt auf die Hamburger Bezirke:

Bezirk / Gebiet Genehmigte Wohneinheiten

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

Seit 2011 hat sich die Zahl der jahrlich genehmig-
ten Wohneinheiten wie folgt entwickelt:

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

Baufertigstellungen und Abgange

Im Jahr 2021 sind in Hamburg 7.836 neue Wohnun-
gen fertig gestellt worden. Das sind 3.433 Woh-
nungen bzw. 30,5 % weniger als im Jahr 2020.
Unter den neu gebauten Wohnungen befanden
sich 1.346 Eigentumswohnungen (Vorjahr: 2.623
Wohnungen).

Mit den neu gebauten Wohnungen entstanden
591.919 m2 neue Wohnflache, 268.401 m2weniger
(-31,2%) alsim Vorjahr. Die durchschnittliche GroBe
der neu geschaffenen Wohnungen sank leicht auf
75,5 m2 (Vorjahr: 76,3 m2). 7.336 der Wohnungen
entstanden in neu gebauten Gebauden, weitere
500 Wohnungen wurden durch BaumaBnahmen
an bestehenden Gebauden geschaffen.

Von den Wohnungen in neu gebauten Gebauden
entstand der GroBteil (6.280 Wohnungen bzw.
85,6 %) im sog. Geschosswohnungsbau (Gebaude
mit drei und mehr Wohnungen). Weitere 1.031
Wohnungen (14,1 %) befanden sich in Ein und
Zweifamilienhausern. Dartber hinaus wurden drei
Wohnungen (0,04 %) in Wohnheimen und 22 Woh-
nungen (0,3 %) in Nichtwohngebauden (zum Bei-
spiel Buro und Betriebsgebaude) fertig gestellt.
Die Zahl der Baugenehmigungen lag bei 9.852.
GegenUber dem Vorjahr wurden damit 2,8 %
weniger neue Wohnungen genehmigt.

Insgesamt sind im Jahr 2020 in den Hamburger
Bezirken 714 Wohnungen abgegangen.



Mietenentwicklung

Die Mieten betrugen laut Hamburger Mietenspie-
gel 2021 im freifinanzierten, ungebundenen Woh-
nungsbestand zum Erhebungsstichtag (1. April
2021) durchschnittlich 9,29 Euro/m2. Die Netto-
Kaltmieten sind damit seit dem Mietenspiegel 2019
im Schnitt um insgesamt 0,63 Euro/m2 bzw. 7,3 %
gestiegen, das entspricht einer jahrlichen Steige-
rungsrate von 3,65 %.

Damit lag der Mietenanstieg in Hamburg im Zeit-
raum von April 2019 bis April 2021 deutlich Uber
dem Niveau der vorherigen Mietenspiegel.

Im 3. Quartal 2022 lagen die Angebotsmieten fur
Wohnungen in Hamburg laut dem Statistikpor-
tal ,Statista” bei etwa 12,09 Euro/m2 und Monat.
Die durchschnittliche Neuvermietungsmiete der
Hamburger Mitgliedsunternehmen des Verbands
norddeutscher Wohnungsunternehmen lagim Ver-
gleich dazu Anfang 2022 bei 7,85 Euro/m2 (Median).

Wohngeldbezug

Ende Dezember 2021 erhielten in Hamburg
12.045 Haushalte einen Mietzuschuss im Rahmen
des Wohngeldes. Diese Haushalte zahlten durch-
schnittlich 589 Euro Miete, die Unterstitzung
betrug 224 Euro. Damit deckte das Wohngeld 38 %
der Mietausgaben.

Besonders profitierten groBe Haushalte mit sechs
und mehr Personen von dem Zuschuss. Durch den
Zuschuss konntensie 51 % ihrer Mietkosten beglei-
chen. Ein-Personen-Haushalte konnten rund 35 %
der Miete durch den Zuschuss abdecken.

Mithilfe der Wohngeldzahlungen gaben die betrof-
fenen Haushalte im Durchschnitt 30 % ihres gesam-
ten Haushaltseinkommens fiir die Miete aus. Ohne
die Unterstutzung hatten dieser Anteil bei fast
der Halfte (49 %) ihres Einkommens gelegen. Das
Wohngeld senkte also den Mietanteil am Haus-
haltseinkommen um 19 Prozentpunkte.

Biindnis fiir das Wohnen
Das Buindnis fur das Wohnen in Hamburg setzt seine

erfolgreiche Arbeit fort und halt dabei am Ziel von
jahrlich 10.000 genehmigten Wohnungen fest.

Zentrales Ziel des Bundnisses ist es, dringend beno-
tigten bezahlbaren Wohnraum in Hamburg zu
schaffen und den angespannten Wohnungsmarkt
zu entlasten. Die seit lhrer Einfilhrung im Jahr 2016
immer erreichte Zielmarke von jahrlich 10.000
neu genehmigten Wohnungen hat deshalb auch
kunftig Bestand.

Mit dem ,,Bundnis fur das Wohnen in Hamburg”
setzt Hamburg seit 2011 deutschlandweit neue
MafBstabe im Wohnungsneubau: Die Vereinba-
rung zwischen Senat, Verbéanden der Wohnungs-
wirtschaft und der SAGA unter Beteiligung der
Mietervereine beinhaltet konkrete MaBnahmen
und Zielsetzungen fur eine aktive und sozialver-
tragliche Weiterentwicklung des Hamburger Woh-
nungsmarktes. Die Neubauaktivitaten in Hamburg
konnten seither deutlich erhéht werden.

Die Bemuhungen des Senats zahlen sich aus: In
den Jahren 2011 bis einschlieBlich 2022 wurden
Genehmigungen fur 126.818 Wohnungen von den
Bezirken erteilt. Fertiggestellt wurden davon bis
Dezember 2021 rund 85.000 Wohnungen. Au3er-
dem wurden Férderzusagen fur mehr als 30.000
geforderte Neubaumietwohnungen mit Mietpreis
und Belegungsbindungen ausgesprochen. Seither
wurden bis einschlieBlich 2021 Gber 23.600 gefor-
derte Mietwohnungen mit Mietpreis und Bele-
gungsbindungen fertiggestellt.

Wohnungsbauférderung

Insgesamt hat die Hamburgische Investitions- und
Férderbank (IFB Hamburg) im Jahr 2022 Forde-
rungen fur den Neubau von 1.884 Wohnungen
mit Mietpreis und Belegungsbindung bewilligt.
Zusammen mit Modernisierungen, Bindungsankau-
fen und -verlangerungen wurden so Férderungen
fur 3.742 Wohnungen fir Menschen mit geringen
und mittleren Einkommen auf den Weg gebracht.
Die Bewilligungen im Neubau sind im Jahr 2022 um
1.000 Wohnungen niedriger ausgefallen alsim Jahr
davor, die bewilligten Modernisierungen jedoch
um 900 Wohnungen héher. Vor allem wurden Neu-
bauwohnungen im 1. Férderweg bewilligt: 1.560
Wohnungen. Die weiteren 324 Mietwohnungen
wurden im 2. Férderweg fur Haushalte mit mitt-
leren Einkommen gefordert.

Hinzu kamen im vergangenen Jahr 3.313 gefor-
derte Modernisierungen im Bestand, davon



konnten erfreuliche 1.216 Wohnungen mit Bindung
gefordert werden. Fir den Erhalt des Sozialwoh-
nungsbestandes werden Mietpreis und Belegungs-
bindungen auch im Wohnungsbestand realisiert:
durch den Ankauf von Belegungsbindungen und
insbesondere durch Bindungsverlangerungen.
Mit dem stadtischen Programm ,,Bindungsver-
langerungen” konnten im letzten Jahr 578 Bin-
dungen im 1. Férderweg fur weitere 10 Jahre
erhalten werden, die ansonsten ausgelaufen
waren. Insgesamt wurden 3.742 Wohnungen mit
Bindungswirkung und einem Forderbarwert von
305 Millionen Euro bewilligt.

Fertiggestellt wurden im Jahr 2022 insgesamt 2.430
geférderte Neubauwohnungen. Davon werden
1.563 im 1. Férderweg und 332 im 2. Férderweg
gefordert. Zusatzlich wurden 1.492 Wohnungen
mit geférderten Modernisierungen fertiggestellt,
davon 1.084 mit Bindungswirkung. Die Fertigstel-
lungszahlen fallen etwas hoéher aus als die Neu-
bewilligung, aber auch hier sind Verzégerungen
aufgrund der schwierigen duBeren Umstande
festzustellen.

Um trotz der immer noch starken unterjahrigen
Baukostenanstiege den Neubau dringend bené-
tigter bezahlbarer Wohnungen auch fir die kom-
menden Jahre zu sichern, erh6ht Hamburg die
Forderung jetzt noch einmal deutlich. Zusatz-
lich werden die Férderdarlehen zugunsten einer
Gesamtfinanzierung der Bauvorhaben ausgewei-
tet — mit festem niedrigen Forderzins Uber die
gesamte Bindungszeit.

Mit den neuen Eckpunkten der Wohnraumfoér-
derprogramme kann die IFB Hamburg insgesamt
Forderbarwerte von 740 Mio. Euro fur das Jahr
2023 und 779 Mio. Euro fiir 2024 vergeben. Im Ver-
gleich zum Jahr 2022 ist der Forderbarwert, also
der Gegenwartswert der Forderungen, die die IFB
Hamburg ausreichen kann, in dem jeweiligen Jahr
deutlich angestiegen.

Damit ermdéglicht der Hamburger Senat auch
zukUnftig den Bau von mindestens 3.000 gefor-
derten Neubauwohnungen und rund 10.000 gefér-
derte Modernisierungen sowie mindestens 1.200
Bindungen im Bestand.

Investitionsniveau der VNW-Mitgliedsunterneh-
men in Hamburg

Die Hamburger Mitgliedsunternehmen des VNW
investieren im Interesse nachhaltig marktfahiger
Bestande kontinuierlich und auf hohem Niveau.

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

FUr 2022 wird allerdings ein Rickgang der Inves-
titionen um 4,2 % auf rund 1,38 Milliarden Euro
prognostiziert.

Far den Neubau von Wohnungen wurden rund 733
Millionen Euro ausgegeben die Halfte aller Investi-
tionen der VNW-Unternehmen. 2022 sollen es 53 %
sein. Die zwischenzeitlich massiv erschwerten Rah-
menbedingungen im Bereich Baukosten, Zinsen,
Grundsttcksmarkt, Lieferketten, Fachkrafteman-
gel und Energiekosten kénnen aber dazu fuhren,
dass die tatsachlichen Zahlen stark von der Prog-
nose abweichen.

Stromerzeugung und Wasserverbrauch
Stromerzeugung

Im Jahr 2021 sind in Hamburg 2,8 Mio. Megawatt-
stunden (MWh) Strom erzeugt worden. Das ent-
spricht einem Riickgang von 43,8 % gegenuber dem
Vorjahr. Ursache hierfir ist die deutlich geringere
Stromerzeugung aus Kohlen aufgrund der Stillle-
gung des Kraftwerks Moorburg. Trotzdem stammte
mit 2,1 Mio. MWh und einem Anteil von 75,2 %
der weitaus Uberwiegende Anteil des erzeugten
Stroms aus fossilen Energietragern.

Rund 0,6 Mio. MWh Strom wurden aus erneu-
erbaren Energien erzeugt. Das sind sechs %
weniger als im Vorjahr und entspricht 21,1 % der
gesamten Stromerzeugung. Gut ein Drittel davon
stammte aus Windenergie, gefolgt von Biomasse
mit einem Anteil von einem Viertel. Biogas liegt
— nach Deponie, Klargas und Klarschlamm — mit
einem Anteil von rund 14 % an vierter Stelle. Die
aus Biogas gewonnene Strommenge lag bei rund
82.000 MWh. Die Stromausspeisung aus Batterie-
speichern belief sich auf rund 170 MWh.



Wasserverbrauch

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

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

Trotz Hitze und anhaltender Trockenheit hat es
im gesamten Sommer 2022 keinen Tag gegeben,
an dem die von HAMBURG WASSER abgegebene
Trinkwassermenge den Wert von 400.000 Kubik-
meter Uberschritten hat.

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

CO,-Emissionen nach der Verursacherbilanz liber
alle Sektoren

GegenUber dem Jahr 2019 sind die CO,-Emissionen
im Jahr 2020 um 10,4 % von 15.088 Tsd. Tonnen
auf 13.515 Tsd. Tonnen zurlickgegangen.

Damit verzeichnet Hamburg im Vergleich zur
bundesweiten Entwicklung einen etwas starke-
ren Rickgang; hier reduzierten sich die Treibhaus-
gasemissionen im selben Zeitraum um 8,9 %. Der
relativ starke Ruckgang in Hamburg geht auch zu
einem derzeit noch nicht naher zu spezifizieren-
den Anteil auf Effekte der Corona Pandemie zuriick
und kann daher nur schwer bewertet werden.

Die CO,-Emissionen aus dem Flugverkehr sind
um fast 60 % zurtckgegangen. Auch beim Stra-
Benverkehr gab es durch einen geringeren Kraft-
stoffverbrauch einen deutlichen Ruckgang. Ein
weiterer Faktor ist die starke Verbesserung des
bundesdeutschen Strommixes und ein damit ver-
bundener Rickgang des Stromfaktors von 391 auf
348 g CO,/kWh.

Seit dem Basisjahr 1990 konnten die CO,-Emissio-
nen insgesamt um 34,7 % reduziert werden.

Nachhaltige Entwicklung in Hamburg bei
Geschlechtergerechtigkeit und Ladeinfrastruktur
fiir Elektroautos

Zu den 17 Nachhaltigkeitszielen gehort auch das
Erreichen von Geschlechtergerechtigkeit (SDG 5).
Ein Indikator fur die Geschlechtergerechtigkeit
ist der Vateranteil bei der Inanspruchnahme von
Elterngeld. In Hamburg hat fiir 45,9 % der im Jahr
2019 geborenen Kinder mindestens ein mannlicher
Leistungsbezieher Elterngeld erhalten. In den Bun-
deslédndern variiert dieser Wert zwischen 54,8 %
(Sachsen) und 32,2 % (Saarland).

Zum Ziel, eine belastbare und nachhaltige Infra-
struktur (SDG 9) aufzubauen, gehért der Ausbau
der Ladeinfrastruktur fur Elektroautos. In Hamburg
lag der Anteil der Elektro-Pkw an allen Pkw am
1. Januar 2022 bei 1,61 %. Dabei kamen auf 1.000
Elektro-Pkw 119,6 Ladepunkte. Die meisten Lade-
punkte je 1.000 Elektro-Pkw befinden sich mit
145,1 Ladepunkten in Sachsen (Anteil Elektro-Pkw:
0,71 %), die wenigsten mit 73,7 Ladepunkten in
Hessen (Anteil Elektro-Pkw: 1,46 %).



Die Lehrerbau im Jahr 2022
Wir

Die Lehrerbau: Wir denken, handeln und finan-
zieren langfristig, achten auf Risiko, Vorsorge und
eine angemessene Eigenkapitalquote. Wohnun-
gen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut. Deshalb
treffen wir unsere Investitionsentscheidungen mit
AugenmafB und Weitblick. Wir arbeiten am lang-
fristigen Erfolg unserer Investitionen und vor allem
an Wohnqualitat und Wohnzufriedenheit fur alle
unsere Mitglieder.

Coronakrise/Angriffskrieg/Zinswende/Inflation

2022 war durch ein Fortdauern der Coronakrise
gepréagt, die aber schnell durch den Uberfall Russ-
lands auf die Ukraine in den Hintergrund gedrangt
wurde.

Die (auch) dadurch ausgeldste Energiekrise und die
daraus folgende Inflation mit den heftigen Zins-
erhéhungen hat unser Geschéaft erheblich beein-
trachtigt, standige Gesetzesanderungen und eine
dynamische wirtschaftliche Situation erforderten
hochste Aufmerksamkeit und ein standig neues
Abwagen des unternehmerischen Handelns.

Auch in diesem Jahr haben unserer Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter diese Herausforderung gro3-
artig gemeistert und unsere Mitglieder weiterhin
sehr gut betreut.

Mitgliederversammlung 2022 und Aufsichtsrat

Am 30. Juni 2022 fand die Mitgliederversamm-
lung 2022 statt. Die Mitglieder nahmen die mind-
lichen Berichte von Vorstand und Aufsichtsrat zur
Kenntnis und fassten anschlieBend einstimmig alle
Beschlisse gemaB der Tagesordnung.

Azita Antoniadis und Rudiger Stiemer wurden ein-
stimmig in den Aufsichtsrat gewahlt.

In der anschlieBenden konstituierenden Sitzung
des Aufsichtsrats am 30. Juni 2022 wurde Herr
Hans-Jirgen Krlckemeier zum Vorsitzenden des
Aufsichtsrats gewahlt. Zum stellvertretenden Vor-
sitzenden wurde Herr Rudiger Stiemer gewahlt,

zur Schriftfuhrerin wurde Frau Annette Noch,
zum stellvertretenden Schriftfuhrer Herr Maico
Smyczek gewahlt.

Gesetzliche Priifung fiir das
Geschaftsjahr 2021

Das zusammengefasste Prifungsergebnis fur das
Geschaftsjahr 2021 lautet wie folgt:

Zusammengefasstes Priifungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen
Prafung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:
Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung
der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Ord-
nungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung. Dazusind
die Einrichtungen, die Vermoégenslage sowie die
Geschaftsfihrung der Genossenschaft zu prufen.
Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand auf-
gestellten Jahresabschlusses und es Lageberichts.
Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter
der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit
des Aufsichtsorgans werden durch die Prifung
nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unter-
lagen dabei einer Prifung unter entsprechender
Anwendung von § 316 Abs. 3, § 317 Abs. 1 Satz 2
und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

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

Die Genossenschaft darf gemafB Satzung Beteili-
gungen nach § 1 Abs. 2 GenG Ubernehmen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festge-
stellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im Pri-
fungszeitraum ausgelUbten Geschaftstatigkeit
ihren satzungsmaBigen Forderzweck gegenlber
den Mitgliedern verfolgt hat.



Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
unter Einbeziehung von Buchfiihrung, Jahresab-
schluss und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchflhrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsatzen ordnungsmaBiger
Buchfuhrung sowie den erganzenden Bestimmun-
gen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 entspricht
in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
far Genossenschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften. Er ist ordnungsgemaB aus
der Buchfihrung entwickelt und vermittelt ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft. Die einschlagigen Bilanzierungs-,
Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden
beachtet.

Der Anhang enthalt die erforderlichen Angaben.
Wir haben den Lagebericht fir das Geschaftsjahr
vom 01.01.2021 bis 31.12.2021 gepruft.

Der Lagebericht fr 2021 vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossen-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht der
Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten und stellt die Chancen und Risiken der zukinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermdgens- und die Finanzlage der Genossen-
schaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit war
im Berichtsjahr jederzeit gesichert. Auch aus der
Fortschreibung der Geschaftsentwicklung ftir 2022
ergibt sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom
Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung.

OrdnungsmaBigkeit der Geschéaftsfiihrung

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmaBigen Verpflichtungen ordnungsge-
maB nachgekommen sind.

Hamburg, den 08.07.2022

Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.\V.

Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern
— Schleswig-Holstein

Prafungsdienst

Eysert
Wirtschaftsprufer



Lagebericht 2022

1. GRUNDLAGEN
DES UNTERNEHMENS

Die Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG mit
Sitzin Hamburg-Lokstedt verfugt zum Bilanzstich-
tag Uber 2.092 eigene Wohnungen, einen als Werk-
statt genutzten Laden, zwei Kindertagesstatten
(mitinsgesamt drei Mieteinheiten), eine DRK-Seni-
orenbetreuungsstatte, eine vermietete Gewerbe-
einheit fur die Ausbildung junger Erwachsener, eine
selbstgenutzte Gewerbeeinheit, sechs Netzstati-
onen und 696 Stellplatze — davon 425 in Garagen
und 17 Motorradstellplatze.

Unsere Wohnungen sind alle in Hamburg.

Unsere Wohnungen werden ausschlieBlich an Mit-
glieder unserer Genossenschaft vermietet. Die
Nachfrage nach gut ausgestatteten und instand
gehaltenen Wohnungen ist unveréandert hoch. Die
gunstigen Mieten, sowohl im Bestand als auch in
der Neuvermietung, tragen zu der hervorragen-
den Vermietungssituation in allen unseren Wohn-
anlagen bei.

Unser Geschaftsmodell ist nicht auf moglichst hohe
Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet,
sondern auf dauerhafte Nutzung durch Mitglieder,
die genossenschaftlich mit dem Wohnungsbestand
umgehen und gute Nachbarschaften unabhéngig
von ethnischer Herkunft, Religionszugehorigkeit
und sexueller Orientierung pflegen. Neben der
Wohnungsversorgung steht die Zufriedenheit
unserer Mitglieder mit der Wohnung und der Nach-
barschaftim Mittelpunkt unserer Anstrengungen.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT
2.1 Rahmenbedingungen

Die wirtschaftlichen Folgen des russischen Angriffs-
kriegs gegen die Ukraine belasten die konjunktu-
relle Entwicklung in Deutschland merklich. Hohe
Energiekosten sowie deutlich gestiegene Bau-und
Finanzierungskosten déampfen die Investitionenim
Wohnungsbau und fuhren zu einer hohen Unsi-
cherheit. Daher kénnen die weiteren Auswirkun-
gen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die
Immobilienbranche nicht verlasslich abgeschatzt
werden. Zudem kommt es insbesondere in Folge
des Ukraine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegun-
gen auch nach Deutschland und demzufolge unter
anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit
angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Das Bevolkerungswachstum, das seit Jahren in
Hamburg zu beobachten ist, wird sich voraussicht-
lich auch in den kommenden 15 Jahren fortsetzen.
Die Bevolkerungszahl wird nach einer Prognose
bis zum Jahr 2035 auf 2,031 Mio. Hamburgerin-
nen und Hamburger ansteigen, was einem Plus
von rund 146.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern entspricht. Den Berechnungen zur Folge
wird im Jahr 2031 erstmals die Grenze von 2 Mio.
Personen Ubertroffen. Dies ergab eine kleinrau-
mige Bevolkerungsprognose, die das Statistikamt
Nord erstellt hat.

Das prognostizierte, anhaltende Bevolkerungs-
wachstum beruht vor allem auf den weiterhin
erwarteten Wanderungsgewinnen, die bis zum
Jahr 2035 auf insgesamt rund 105.000 Personen
geschatzt werden. Zudem wurde ein anhaltend
positiver natlrlicher Bevolkerungssaldo zu Grunde
gelegt. Uber den gesamten Prognosezeitraum bis
2035 wird dabei angenommen, dass die Zahl der
Geburten die Zahl der Sterbefélle insgesamt um
rund 40.000 Personen Ubertreffen wird.

Die demographische und gesellschaftliche Ent-
wicklung wird weiterhin zu einer tendenziellen
Zunahme der Anzahl der Haushalte fuhren.

Ebenso wird die erhebliche Reduzierung der Neu-
bautatigkeit in den kommenden Jahren aufgrund
der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zu einer
weiterhin stabilen Wohnungsnachfrage beitragen.



2.2 Geschaftsverlauf

Die wesentlichen ErfolgsgroBen, die fur die Unter-
nehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen:

Plan 2022 Ist 2022 Ist 2021

T€ T€ T€
Umsatzerldse aus Mieten 11.836 11.916 11.554
Instandhaltungsaufwendungen inkl.
Riickstellungen fiir unterlassene Instandhaltung 5.204 3.685 3.596
Zinsaufwendungen
Objektfinanzierung 1.210 1.214 1.433
Jahresiiberschuss 3.436 4.208 3.592

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir
die Aufwendungen und Ertrage fur das Geschafts-
jahrvorsichtig geplant. Zu diesen Planzahlen haben
sich Abweichungen ergeben; die Instandhaltungs-
kosten lagen unter den Planungen, da die Sanie-
rung der Siele und die Erneuerung der Aufzlge
nichtin geplantem Umfang durchgefihrt werden
konnten.

Es wurden gegeniber dem Vorjahr verbesserte
Ergebnisse bei den Mieteinnahmen erzielt, die
den geplanten Werten sehr weitgehend entspre-
chen. Die Zinsaufwendungen entsprachen den
Erwartungen.

Das Jahresergebnis fiel daher deutlich besser aus
als erwartet.

Im Jahr 2022 betrug das durchschnittliche Nut-
zungsentgelt fur Wohnungen (netto kalt) bei der
Lehrerbau 7,37 €/m2 W1l. (Vorjahr: 7,14 €/m2 Wfl.).
Der leichte Anstieg der Nutzungsentgelte war im
Wesentlichen durch Erhéhungen im Bereich der
offentlich geférderten Wohnungen und durch
Neuvermietungen begrundet.

Strukturelle Leerstande waren nicht zu verzeich-
nen und sind unveréndert nicht zu erwarten. Im
Jahresverlauf wurden 111 Wohnungen gektndigt,
die Fluktuationsquote ist mit 5,31 % gegenuUber
dem Vorjahr mit 5,54 % erneut leicht gesunken
und unverandert auf sehr geringem Niveau; die
Uberwiegende Anzahl der Vertragsbeendigungen
erfolgte aus Altersgriinden.

2022 haben wir uns neben der Vorbereitung auf
die Nachverdichtung im Rimbertweg (VE 37), auf
die Errichtung der Neubauten Im Grlinen Grunde
(Alsterkant) und die Durchfuhrung der Erneue-
rung der Aufzlige und der Sanierung der Siele
konzentriert.

Aktiviert wurden fur das Bauvorhaben Pergo-
lenviertel VE 38 nachtragliche Bauleistungen fir
Gebaude und AuBenanlagen i.H.v. T€ 15,5. Fur
AuBenanlagen (Feuerwehrzufahrt und Fahrrad-
stellplatze) im Borchertring VE 33 wurden T€ 173,3
aktiviert. In Eppendorf VE 1 erfolgte eine Akti-
vierung fur Balkonregenrinnen i.H.v. T€ 2,5.
Fur einen Grundstickstausch im Rimbertweg
VE 20/37 wurden Grunderwerbsteuerni.H.v. T€ 24,0
aktiviert.

Fur AuBenanlagen in anderen Wohnanlagen
wurden T€ 11,9 aktiviert, hierbei handelt es sich
um Fahrradstellpldtze und ein Fahrradhaus. Eine
Ladesaule wurde i.H.v. T€ 6,7 aktiviert.

Als Bauvorbereitungskosten wurden fur das Bau-
vorhaben Weiterbau Rimbertweg in Hamburg-
Lokstedt T€ 114,4, als geleistete Anzahlungen fur
das Bauvorhaben Alsterkant (VE 40) in Hamburg-
Ohlsdorf T€ 2.553,2 aktiviert.

Weitere Aktivierungen erfolgten fur Betriebs- und
Geschaftsausstattung und Maschinen in Héhe von
insgesamt T€9,7.



Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen
T€3.707,9 nach T€ 3.595,8 im Vorjahr; durchschnitt-
lich rd. 28,61 €/m2 (Vorjahr 27,75 €/m2) — eine Stei-
gerung um 3,12 %.

Erhebliche Anteile an dieser Steigerung haben
die Erneuerung von Aufzugsanlagen (T€ 474,0)
und die Instandsetzung der Siele (T€ 1.433,4 inkl.
Ruckstelllungen). Erneut wurden in erheblichem
Umfang Badsanierungen und groBBe Wohnungs-
instandsetzungen durchgefuhrt, hierfur wurden
T€ 155,3 aufgewendet.

Die laufende Instandhaltung war unverandert von
starken Kostensteigerungen bei den Handwerker-
leistungen gepragt.

Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung
erhdéhten sich auf T€ 16.609,9 nach T€ 15.901,3
im Vorjahr. Geringfligige Mietanpassungen bei
Bestandsvertragen und Neuvermietungen und
die Erhohung der Betriebskostenvorauszahlun-
gen waren die wichtigsten Grinde.

Sie enthalten im Wesentlichen Mieten T€ 11.871,9
(VJ: T€11.506,8), Umlagen T€ 3.946,0 (VJ: T€ 3.588,8)
und ZuschUsse T€ 713,0 (VJ): T€721,0).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betru-
gen T€541,7, gegentiber dem Vorjahr (T€ 549,8)
gab es trotz der allgemeinen Preissteigerungen
eine deutliche Reduzierung.

Der Personalaufwand lag vor allem wegen Erho-
hungen aus dem Ergebnis der Tarifverhandlungen
mit T€ 1.645,8 um 3,0 % Uber dem des Vorjahres
(T€1.597,8).

Die Zinsbelastung fur die Darlehen konnte mit
T€1.214,5 gegenltber dem Vorjahr (T€ 1.432,4)
weiter deutlich gesenkt werden. Auswirkungen
hatten hier einige Umfinanzierungen, die sinken-
den Zinsanteile an den Annuitaten und erfolgte
Darlehensruckfuhrungen.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres
Wohnungsunternehmens positiv, da wir den Woh-
nungsbestand erweitert, Instandhaltung und
Modernisierung planmaBig fortgefiuhrt und die
Ertragslage bei unverandertem Personalbestand
gestarkt haben.



2.3 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
Ertragslage

Insgesamt haben wir im Geschaftsjahr 2022 einen Jahrestberschuss in Hohe von T€ 4.208,1 gegenUber
T€ 3.591,5 im Vorjahr erwirtschaftet.

2022 2021 Veranderung

T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 4.298,2 3.745,2 553,0
Bautatigkeit -192,3 -157,5 -34,8
Sonstiges Ergebnis -46,4 -46,8 0,4
Neutrales Ergebnis 148,6 50,6 98,0
Jahresiiberschuss 4.208,1 3.591,5 616,6

Der Jahrestberschuss ergibt sich weit Gberwie-
gend aus der Bewirtschaftung des eigenen Immo-
bilienbestandes.

Die Ergebnisse aus der Bautatigkeit und des sonsti-
gen Ergebnisses bleiben weitgehend unverandert.

Die Verbesserung des neutralen Ergebnisses ergibt
sich vor allem aus einer Erhohung der Auflésung
von Ruckstellungen i.H.v. T€98,8.

Vermogenslage

Die Vermoégenslage stellt sich zum 31. Dezember 2022 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Veranderungen
31.12.2022 31.12.2021 zum Vorjahr
T€ % T€ % T€
Vermogensstruktur
Anlagevermdgen 107.709,5 89,47 106.895,0 88,21 814,5
Umlaufvermogen
Verkaufsgrundstiicke 31,3 0,03 16,7 0,01 14,6
sonstiges Umlaufvermogen 12.646,0 10,50 14.282,2 11,78 -1.636,2
Gesamtvermdgen 120.386,8 100,00 121.193,9 100,00 -807,1
Kapitalstruktur
Eigenkapital 53.587,9 44,51 49.499,2 40,84 4.088,7
Pensionsriickstellungen 746,9 0,62 837,8 0,69 -90,9
Fremdkapital
langfristig 57.842,9 48,05 62.664,2 51,71 -4.821,3
kurz- und mittelfristig
(inkl. kurzfrist. Rtickstellungen) 8.209,1 6,82 8.192,7 6,76 16,4

Gesamtkapital 120.386,8 100,00 121.193,9 100,00 -807,1



Das Anlagevermogen betragt 89,47 % der Bilanz-
summe. Es ist vollstéandig durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel einschlieBlich langfristiger
Ruckstellungen gedeckt. Das Eigenkapital nahm
um T€4.088,7 zu. Davon entfallen T€4.208,1 auf
denJahrestberschuss, T€ 6,0 auf die Erhdhung der
Kapitalricklage abztglich der Dividende fur das
Jahr2021i.H.v. T€ 235,6 sowie T€ 110,2 auf zusatz-
liche Einzahlungen auf Geschéaftsanteile.

Die Eigenkapitalquote betragt bei um 0,7% redu-
zierter Bilanzsumme 44,51% (Vorjahr 40,84%).

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermo-
gens-und Kapitalstruktur solide.

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird
vorrangig darauf geachtet, sémtliche Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschafts-
verkehr sowie gegenuber den finanzierenden
Banken termingerecht nachkommen zu kénnen.
Daruber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu
gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern
als angemessen angesehenen Dividende von 3%
weitere Liquiditat geschopft wird, sodass ausrei-
chende Eigenmittel fur die Modernisierung des
Wohnungsbestandes und ggf. fir Neuinvestitio-
nen zur Verfligung stehen, ohne dass dadurch die
Eigenkapitalquote beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich
inEuro, sodass Wahrungsrisiken nicht bestehen.
Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente — mit
Ausnahme von Forward-Darlehen - werden nicht
in Anspruch genommen. Bei den fir die Finanzie-
rung des Anlagevermdgens hereingenommenen
langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uber-
wiegend um langfristige Annuitatendarlehen. Die
langfristigen Verbindlichkeiten sind Gber Grund-
pfandrechte besichert.

Die durchschnittliche Zinsbelastung der Genossen-
schaft durch die Darlehen betrug im abgelaufe-
nen Geschéaftsjahr 1,96 % nach 2,22 % im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung
ergebensich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:

2022
I. laufende Geschaftstatigkeit T€
Jahresiiberschuss 4.208,07
Abschreibungen auf
das Anlagevermdgen 2.070,41
Abnahme langfristiger Riickstellungen -90,88
Cashflow nach DVFA/SG " 6.187,60
Zunahme kurzfristiger Riickstellungen 371,50

Abnahme sonstiger kurzfristiger Aktiva -287,21
Abnahme sonstiger kurzfristiger Passiva ~ -355,16

Zinsaufwendungen fiir Darlehen 1.214,47

Cashflow aus laufender

Geschaftstatigkeit 7.131,17
Il. Investitionsbereich

Investitionen in das Anlagevermdgen -2.884,88

Cashflow aus Investitionstatigkeit  -2.884.88
lll. Finanzierungsbereich

Darlehensvalutierungen 4.176,87

PlanméaBige Tilgung -3.631,76

Gezahlte Zinsen (Darlehen) -1.214,47

Darlehensriickzahlungen -5.366,48

Veranderung der GG u. Kap.riicklage 116,25

Dividenden Vorjahr -235,58

Cashflow aus

Finanzierungstatigkeit -6.155,15
V. Finanzmittelfonds

Zahlungswirksame Veranderung

insgesamt -1.908,86

Finanzmittelbestand Ende 2021 9.827,26

Finanzmittelbestand Ende 2022 7.918,40

1)* DVFA Deutsche Vereinigung fur Finanzanalyse und
Asset Management e.V./Schmalenbach-Gesellschaft fur
Betriebswirtschaft)



Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergeb-
nis der laufenden Geschaftstatigkeit nicht nur
fur die planmaBige Tilgung und die vorgesehene
Dividende von 3 % ausreichte, sondern dartber
hinaus fur Investitionsauszahlungen zur Verfiigung
stand. Die Reduzierung der Liquiditat trotz sonst
positiver Cashflows begriindet sich vor allem mit
der vollstéandigen Riickzahlung eines Darlehens.

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus
verfligt unser Unternehmen Gber eine unverbind-
liche und widerrufbare Zusage einer Kreditlinie
Uber T€ 15.338,8 von der Hamburger Sparkasse.
Zum Bilanzstichtag belief sich die verfugbare effek-
tive Kreditlinie auf T€ 13.106,2 — die Differenz ent-
spricht den valutierten Darlehen der Hamburger
Sparkasse.

Durch den regelmaBigen Liquiditatszufluss aus
den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von
Instandhaltungsauftrégen und der Kosten-und
Finanzierungsplanung auch im Neubaubereich die
Zahlungsfahigkeit der Lehrerbau auch zuklnftig
gesichert bleiben.

2.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat
Durchschnittliche Wohnungsmiete
Fluktuationsquote

Durchschnittliche Instandhaltungskosten

2022
44,51%

7,85%

7,37 €/m2 Wil./mtl.
5,31 %

28,61 €/m2 Wil./jahrl.

2021

40,84 %

7,26 %

7,14 €/m? Wil./mtl.
5,54 %

27,75 €/m2 Wfl./jahrl.



3. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT
3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Con-
trolling und regelmaBige interne Berichterstat-
tung. Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte
Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigen-
kapital zu starken. Wir befassen uns permanent
mit den wesentlichen Erfolgsfaktoren der Genos-
senschaft, also insbesondere der Zinsentwicklung,
den Kosten der Bauleistungen, der Wohnungs-
nachfrage und den am Markt erzielbaren und
fur unsere Genossenschaft als angemessen gel-
tenden Mieten. Zum internen Kontrollsystem der
Genossenschaft gehéren auch Regelungen zur
Compliance. Neben den geltenden gesetzlichen
Bestimmungen sind unternehmensinterne Richtli-
nien und Anweisungen Bestandteil des Compliance
Management Systems. Unser Risikomanagement —
als auch Compliance Management System — wird
regelmaBig gepruft.

Leerstandsrisiko

Aufgrund der aktuellen Marktlage besteht derzeit
nur ein geringes Leerstandsrisiko. Vor dem Hinter-
grund der demografischen Entwicklung kann dieses
Risiko langfristig ansteigen. Durch Investitionen in
den Neubau und Modernisierung in den Bestand
werden unsere Wohnungen an die Nachfragesitu-
ation angepasst und so diesem Risiko begegnet.

Klimaschutzgesetzgebung

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit ein-
hergehenden Anforderungen und Verpflichtungen
fur den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirt-
schaft stellen ganz erhebliche Herausforderungen
auch fuar unser Unternehmen auf dem Weg zur
Klimaneutralitat dar. Es wurde bereits mit einer
Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der
derzeitigen CO,-Emissionen begonnen.

Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer
unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie, aus-
gerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und
finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzli-
chen und baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen.
Etwaigen Kosten-und Vermietungsrisiken gilt es
dabei zu begegnen.

Um unabhéangiger von Gaslieferungen und -preisen
zuwerden und den CO, Emissionen zu reduzieren,
wurde 2022 die VE 31 von Gasheizung auf Fern-
warmeversorgung umgestellt; 2023 wird dies auch
in der Sievekingsallee (VE 3) und in der Eilenau/
Blumenau (VE 17) erfolgen.

Deutlich gestiegene Energiekosten

Mit dem Auslaufen von Energielieferungsvertragen
mussen Wohnungsunternehmen und ihre Mieter
mit einem ganz deutlichen Preisanstieg und damit
mit einem entsprechenden Anstieg der zu leisten-
den Vorauszahlungen an die Versorgungsunter-
nehmen rechnen. Die Vorauszahlungen, diei.d.R.
zunachst von den Wohnungsunternehmen vorfi-
nanziert werden mussen, kdnnen unter Umstan-
den zu Liquiditatsengpassen fuhren.

Die Vorauszahlungen wurden bereits im Laufe des
Jahres 2022 nicht unerheblich angepasst; die Kosten
fur Fernwarme und Pelletheizung sind erheblich
gestiegen; die Uberwiegende Zahl der Wohnun-
gen der Genossenschaft sind durch die langfristen
Vereinbarungen zu den Gaspreisen (VNW-Vertrag)
noch nicht von gestiegenen Preisen betroffen.

Bisher gab es keine erheblichen Auswirkungen auf
die Liquiditat der Genossenschaft.

Zudem konnte die deutlich erhéhte Bruttowarm-
miete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter
(insbesondere Einpersonen-und Alleinerziehen-
denhaushalte in groBen Wohnungen) Ubersteigen.
Hieraus konnen Erlosausfalle resultieren — dieses
ist bisher nur in Ausnahmefallen zu beobachten.
Die erhebliche Erh6hung des Wohngelds ist in
dieser Situation fur viele Haushalte mit Sicher-
heit sehr hilfreich.

Gleichzeitig vermindern die so erhdhte Brutto-
warmmiete und die inflationsbedingten Steigerun-
gen der allgemeinen Lebenshaltungskosten den
Spielraum fur kiinftige Mieterh6hungen.

Zinsanderungsrisiko

Zur Dampfung der gegenwartig hohen Inflations-
raten hat die Europaische Zentralbank die Wende
zu einer restriktiven Geldpolitik eingeleitet und
die Leitzinsen seit Mitte 2022 mehrfach erhéht.



Fur die Aufnahme neuer Darlehen bzw. die Pro-
longation bestehender Darlehen besteht ein sig-
nifikantes Zinsanderungsrisiko.

Fur die Genossenschaft ist aufgrund bereits erfolg-
ter Umfinanzierungen, Prolongationen und Dar-
lehensrtickzahlungen, ebenso wie durch den
hohen Anteil geforderter 6ffentlicher Baudar-
lehen am Gesamtfinanzierungsumfang dieses
Risiko begrenzt. Eine permanente Beobachtung
des Finanzmarkts und der Prolongationszeitpunkte
erfolgt — Darlehensneuvereinbarungen gréBeren
Umfangs sind erst zum 31. Marz 2025 und dann
zum 30. Juni 2028 erforderlich.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es
sich iberwiegend um langfristige Annuitatendar-
lehen, die dinglich gesichert sind. Ein Zinsande-
rungsrisiko besteht im Wesentlichen im Hinblick
auf zuklUnftige Refinanzierungen auslaufender
Kredite. Wegen steigender Tilgungsanteile bei den
Annuitatendarlehen und der recht gleichmaBigen
Verteilung der Zinsbindungsfristen halten sich die
Zinsanderungsrisiken flr unsere Genossenschaft in
Uberschaubarem Rahmen. In Einzelfallen wurden
zur Sicherung guinstiger Konditionen Prolongatio-
nen im Voraus abgeschlossen (Forward-Darlehen).

Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwan-
kungen und Liquiditatsrisiken sind aufgrund regel-
maBiger Mieteinzahlungen nicht erkennbar. Die
Mieteinnahmen sind durch die Nutzungs- und Miet-
vertrage gesichert. Preisanderungsrisiken beste-
hen im Rahmen der Investitionen in den Bestand
und Neubautatigkeiten bei den Baukosten, die
stetig steigen. Das Kostensteigerungsrisiko wird
durch einen Kostenaufschlag bereits in der Pla-
nungsphase der Investitionen und ein Projektcon-
trolling minimiert.

Steigende Baukosten

Die gestiegenen Baukosten und Zinsen kénnen
dazu fuhren, dass Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen, die sich in der zurtickliegenden Pla-
nungsphase noch als wirtschaftlich dargestellt
haben, mittlerweile unrentabler oder ganzlich
unrentabel geworden sind. Eine permanente
Prtfung der Wirtschaftlichkeit von allen Vorhaben
erfolgt — so dass das Risiko sehr eng begrenzt ist.

Durch Lieferengpasse bei verschiedenen Bauma-
terialien und den Fachkraftemangel im Handwerk
kann es zu Verzégerungen bei der Durchfihrung
von BaumaBnahmen kommen.

Risiken politischer Entwicklung

Risiken sehen wir in den politischen Anstrengun-
gen, den Mietwohnungsmarkt immer starker zu
reglementieren und Mietanpassungsmoglichkei-
ten im Bereich der Modernisierungen und laufen-
der Mietanpassungen noch weiter zu beschréanken
— gerade bei den hohen Anforderungen an die
CO,-Reduzierung, den hohen Baukosten und den
steigenden Zinsen ergeben sich sehr schwierige
Spannungsfelder.

3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Auch fur die Zukunft erwarten wir eine glinstige
Vermietungssituation mit punktuell leicht steigen-
den Mieten und zusatzlichen Neubauwohnungen.
Weitere Chancen werden wir bei Wirtschaftlichkeit
durch Neubau und Erwerb von Wohnungsbestan-
den ebenso wahrnehmen wie auch energetische
Modernisierungen. Wohnungsverké&ufe sind derzeit
nicht geplant.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefahr-
denden oder entwicklungsbeeintrachtigenden
Risiken erkennbar, die zu einer ungunstigen Ent-
wicklung im Unternehmen mit negativer Beeinflus-
sung auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
fuhren kénnten.

4. PROGNOSEBERICHT

Fur die beobachteten finanziellen und nichtfinan-
ziellen Leistungsindikatoren erwartet die Genos-
senschaft auf Basis der Unternehmensplanung
(Stand: 04/2023) folgende Entwicklung:

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft ent-
wickelt sich weiterhin positiv. Weder ist aufgrund
der aktuellen Marktlage noch der erwarteten Ent-
wicklung mit nennenswertem Leerstand oder mit
umfangreichen Mietausfallen zu rechnen. Die
Genossenschaft wird auch zuklnftig ihr Immobi-
lienportfolio optimieren. Die Investitionen in den



Bestand sowie die Neubautatigkeit wird ausgewo-
gen fortgefuhrt.

Bei auch zukinftig vor allem im Rahmen von
Nutzerwechseln leicht steigenden Nutzungsge-
buhren, sowie planmaBiger, aber intensivierter
Fortfihrung von Instandhaltung und Modernisie-
rung rechnen wir fir 2023 mit Mietertrégen von
T€12.294, Zinsaufwendungen (Objektfinanzie-
rungen) von T€ 1.001 und planen die Kosten fur
Instandhaltung mit T€ 6.396.

Die Plankosten fur die Instandhaltung beinhal-
ten Kosten fir die Sielsanierung, die Erneuerung
von Balkonen in zwei Wohnanalagen, den hyd-
raulischen Abgleich in den gasbeheizten Wohn-
anlagen und die Aufzugserneuerung. Ob diese
MaBnahmen im geplanten Umfang plangemanB
durchgefluhrt werden kénnen, ist aufgrund der
sehr begrenzten Baukapazitaten und der Liefer-
engpasse zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jah-
resabschlusses nicht sicher — die Erfahrung der
letzten Jahre zeigte, dass es dabei immer zu Ver-
schiebungen kommt. Unklar ist zum Berichtszeit-
punkt, ob die Freie und Hansestadt tatsachlich
die mit Erbbaurechten belasteten Grundstiicke
der Genossenschaft zum Kauf anbieten wird und
welche Kaufpreise gefordert werden.

Als Jahrestberschuss rechnen wir mit einem Betrag
von T€ 1.780. Damit wird unser Eigenkapital weiter
gestarkt und die finanzielle Basis fur kiinftige Inves-
titionen weiter verbessert.

2022 wurden MaBnahmen zur CO, Reduzierung
durchgefihrt. So werden unsere Heizungsan-
lagen permanent digital gemonitort und Uber
eine Fernwartung justiert. Hierfur wurden 2022
T€ 51,1 aufgewendet. Diese MaBnahme sorgt fir
optimale Einstellung der Heizungsanlagen und wird
2023 und den folgenden Jahren weitergefuhrt.

Im Veilchenweg VE 31 wurde die Gasheizung
auf Fernwarme umgestellt. Dies war mit einem
Aufwand in Héhe von T€ 38,0 verbunden. Fern-
warme hat schon jetzt einen regenerativen Ener-
gieanteil von 20 %, dersich in den nachsten Jahren
erhohen wird. Die Fernwarmeumstellung erfolgt
im Wesentlichen zur CO,-Einsparung.

2023 werden wir auch Sievekingsallee/Perthesweg
VE 3 und Eilenau/Blumenau VE 17 von Gasheizung

auf Fernwarme umstellen. Dies ist mit voraussicht-
lichen Kosten in Hohe von T€ 296,3 verbunden.
Sofern sich in Zukunft die Moéglichkeit bietet,
werden wir noch weitere Wohnanlagen auf Fern-
warme umstellen. Dies hdngt von der weiteren
Entwicklung des Fernwarmenetzes in Hamburg
ab. Alternativ beobachten wir den Markt und die
Entwicklung von Warmepumpen, auch in Verbin-
dung mit Photovoltaikanlagen sehr genau.

In den Wohnanlagen, in denen wir noch Gashei-
zungen einsetzen, planen wir einen Hydraulischen
Abgleich durchzufthren. Hierfur haben wir Mittel
in Hohe von T€ 1.360,2 geplant.

Weitere gering investive MaBnahmen, wie z.B. die
Dammung von Heiz- und Warmwasserleitungen
sowie deren Ventile fuhren wir fortlaufend durch
um unsere Heizungsanlagen weiter zu optimieren
und um weniger CO, zu emittieren.

Zudem haben wir mit mevivoeco ein Computer-
programm beschafft, das uns helfen wird, unseren
Bestand energetisch abzubilden. Mit diesem
werden wir eine CO,-Eré6ffnungsbilanz erstellen
und einen Klimafahrplan entwickeln. Fur das Pro-
gramm und dazugehdriges Consulting planen wir
in 2023 und den Folgejahren rund 50.000 € ein.
Quantitative Angaben zum weiteren Einfluss des
Ukraine-Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lagebe-
richts nicht verlasslich moglich. Ebenfalls schwer
vorhersehbar ist die weitere Entwicklung der Infla-
tion und des Zinsniveaus. Der hohe Grad der Unsi-
cherheit kann zu negativen Abweichungen bei
einzelnen Kennzahlen fuhren.

Hamburg, 27. April 2023

Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

Volker Emich Martin Siebert
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Bilanz

zum 31. Dezember 2022

Aktivseite

A.
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Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke ohne Bauten
Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Anlagevermdégen insgesamt

Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Grundstilicke ohne Bauten

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

EUR

98.141.326,68
0,00

6.942,15
96.029,02
0,00
326.378,19
9.138.699,02

31.283,33
4.147.459,90

122.577,24
457.534,67

EUR

137,86

107.709.375,06
107.709.512,92

4.178.743,23

580.111,91

7.918.395,86
120.386.763,92

Vorjahr
EUR

193,00

99.929.917,01
0,00

6.184,79
134.796,91
26.500,97
211.988,33
6.585.459,02

106.895.040,03

16.698,53
3.953.034,70
3.969.733,23

63.645,13
438.265,10
501.910,23

9.827.259,33
121.193.942,82



Bilanz

zum 31. Dezember 2022

Passivseite

A.

©N | &g | ] b

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

(Ruickstandig fallige Einzahlung: 2.210,00 EUR)

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Kapitalriicklage
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
425.015,00 EUR

Bauerneuerungsriicklage

eingestellt:

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 3.545.353,02 EUR
Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 855,95 EUR

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

EUR

71.500,00
8.070.148,73

80.600,00

5.589.297,33

4.430.020,12
34.905.077,74

4.208.065,22
-3.970.368,02

746.891,00
1.593.375,00

51.174.357,86
6.782.224,48
4.264.760,09
3.409,26
2.078.180,35
21.157,40

Geschéftsjahr
EUR

8.222.248,73
203.579,92

44.924.395,19

237.697,20

53.587.921,04

2.340.266,00

64.324.089,44

134.487,44

120.386.763,92

Vorjahr
EUR

92.300,00
7.934.160,00

85.540,00
8.112.000,00
197.579,92

5.164.282,33

(362.745,00)
4.430.020,12
31.359.724,72

(2.993.208,46)

0,00
3.591.529,06
-3.355.953,46
235.575,60
49.499.182,69

837.775,00
1.221.884,00
2.059.659,00

54.378.640,80
8.380.461,30
3.813.490,27
4.498,17
2.882.662,15
38.145,77

69.497.898,46
(1.069,89)
137.202,67

121.193.942,82



Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01. Januar — 31. Dezember 2022

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
1. Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 16.609.943,06 15.901.263,60
2. Vermmde_runglEr_hohung des Bestandes 209.010,00 350.165,95
an unfertigen Leistungen
3. Sonstige betriebliche Ertrige 425.262,78 290.290,46
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 7.100.776,38 6.812.503,09
5.  Rohergebnis 10.143.439,46 9.729.216,92
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.289.542,77 1.219.072,22
b) soziale Abgaben und Aufwendungen 356.245,76 378.703,89
fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 1.645.788,53 1.597.776,11
davon fiir Altersversorgung:
80.955,85 EUR 114.246,82
7.  Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.070.405,90 2.076.161,96
Sonstige betriebliche Aufwendungen 541.701,58 549.766,56
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.011,15 2.185,60
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.238.399,26 1.477.667,27
davon aus Aufzinsung von langfristigen
Riickstellungen: 23.933,00 EUR (45.259,00)
11. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag 4.648.155,34 4.030.030,62
12. Sonstige Steuern 440.090,12 438.501,56
13. Jahresiiberschuss 4.208.065,22 3.591.529,06
14. Fmstellun_gefn aus dem Jahresiiberschuss 3.970.368,02 3.355.953,46
in Ergebnisriicklagen
15. Bilanzgewinn 237.697,20 235.575,60



A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft fuhrt die Firma Hamburger
Lehrer-Baugenossenschaft eG, hat ihren Sitz in
22529 Hamburg, Lokstedter Steindamm 74 a und
ist unter der GnR 481 in das Genossenschaftsre-
gister beim Amtsgericht Hamburg eingetragen.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-buches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen fur Genossenschaften
und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die
Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen
(Formblatt VO) in der aktuellen Fassung beachtet.

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

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde wurden
nur insoweit zu—um planméaBige Abschreibungen
geminderte - Anschaffungskosten aktiviert, als sie
entgeltlich erworben wurden. Hierfur wird eine drei-
bzw. funfjahrige Nutzungsdauer zugrunde gelegt.

Das Sachanlagevermégen ist unter Bertcksich-
tigung planmaBiger linearer Abschreibungen und
Zuschussen zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten angesetzt.

Bei Wohngebduden betragt die der planmaBi-
gen Abschreibung zugrunde gelegte Nutzungs-
dauer 80 Jahre.

Wohngebaude auf Erbbaugrundstiicken werden
nach der Restlaufzeit der Vertrage abgeschrieben.

Fur zwei Verwaltungseinheiten wird weiterhin
eine Nutzungsdauer von 85 Jahren angesetzt, da
hier in friheren Jahren eine Vollmodernisierung
durchgefihrt wurde. Fur Einzelgaragen betragt
die angesetzte Nutzungsdauer 33 Jahre, bei den
Tiefgaragen 50 Jahre.

Fur Fahrradgaragen und einen Gerateschuppen
betragt die Nutzungsdauer sechzehn Jahre.

Fur Einbauktchen betragt die Nutzungsdauer
zehn Jahre.

Die AuBenanlagen werden innerhalb von 15 Jahren
abgeschrieben.

Elektro-Ladestationen fur Pkw werden innerhalb
von zehn Jahren abgeschrieben.

Die unter Maschinen ausgewiesenen Wasch-
einrichtungen werden in funf bzw. zehn Jahren
abgeschrieben.

Bei der Betriebs- und Geschiftsausstattung
erfolgt die Abschreibung innerhalb von drei bis
sechzehn Jahren.

Fur bewegliche geringwertige Vermogens-
gegenstande wurde im Geschaftsjahr ein Sam-
melposten gebildet. Die Abschreibung erfolgt
innerhalb von funf Jahren.

Beim Umlaufvermdégen wurde das strenge Nie-
derstwertprinzip beachtet. Die unfertigen Leis-
tungen sind zu Anschaffungskosten abzuglich der
Abschlage fur Leerstand bewertet. Eine Zuschrei-
bung der zum Verkauf bestimmte Grundstiicke ist
nach § 253 Abs. 5 HGB erfolgt.

Die Forderungen, Sonstige Vermbgensgegenstande
und Flussige Mittel werden mit dem Nennwert
bilanziert. Erkennbaren Risiken bei Forderungen
wird im Wege der Einzelbewertung Rechnung
getragen. Bestehende langfristige Forderungen
wurden mit dem Barwert angesetzt.

Die Pensionsverpflichtungen wurden auf Basis eines
Versicherungsmathematischen Gutachtens ermit-
telt und mit Ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbind-
lichkeiten nach MaBBgabe des § 249 HGB. lhre
Bewertung erfolgte nach verninftiger kaufman-
nischer Beurteilung in Hohe des notwendigen
Erfallungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbe-
trag angesetzt.



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur

Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anla-
gevermogens ergibt sich aus dem folgenden Anla-

gengitter:

Immaterielle
Vermdgensgegenstidnde

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke ohne Bauten

Maschinen

Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen gesamt

Anlagevermdgen
insgesamt

01.01.2022

EUR

55.093,46

151.769.690,06

93.069,52

431.289,41
26.500,97

211.988,33
6.585.459,02

159.117.997,31

159.173.090,77

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Zugange

EUR

0,00

65.864,34

3.375,97

6.360,16
141.648,46

114.389,86
2.553.240,00

2.884.878,79

2.884.878,79

Abgange

EUR

0,00

-2.424,97

-12.890,90

-15.315,87

-15.315,87

Umb.

EUR

168.149,43

-168.149,43

31.12.2022

EUR

55.093,46

152.003.703,83

94.020,52

424.758,67
0,00

326.378,19
9.138.699,02

161.987.560,23

162.042.653,69



Immaterielle
Vermégensgegenstande

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke ohne Bauten

Maschinen

Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen gesamt

Anlagevermogen
insgesamt

Kumulierte
Abschreibungen

01.01.2022

EUR

54.900,46

51.839.773,05

86.884,73

296.492,50

52.223.150,28

52.278.050,74

Abschreibung
des

Geschéftsjahres

EUR

55,14

2.022.604,10

2.618,61

45.128,05

2.070.350,76

2.070.405,90

Anderung der
Abschreibungen im
Zusammenhang

mit Abgangen

EUR

0,00

-2.424,97

-12.890,90

-15.315,87

-15.315,87

Kumulierte
Abschreibungen

31.12.2022

EUR

54.955,60

53.862.377,15

87.078,37

328.729,65

Buchwerte
31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
137,86 193,00
98.141.326,68 99.929.917,01
6.942,15 6.184,79
96.029,02 134.796,91
0,00 26.500,97
326.378,19 211.988,33
9.138.699,02 6.585.459,02

54.278.185,17 107.709.375,06

54.333.140,77 107.709.512,92

106.894.847,03

106.895.040,03



Der Zugang bei den Sachanlagen von T€ 2.884,9
ist wesentlich bestimmt von den geleisteten
Anzahlungen in Hohe von T€ 2.553,2. Diese betref-
fen Kaufpreiszahlungen fur den Neubau eines
Mehrfamilienwohnhauses Im Grinen Grund in
Hamburg Ohlsdorf.

Nachtragliche Herstellungskosten sind fur das
im Jahr 2020 fertiggestellte Objekt im Winterlin-
denweg in H6he von T€ 15,5, davon T€ 11,3 fur
Grundstuck und T€ 4,2 fur AuBenanlagen und
Gebaude angefallen.

Zugdnge von T€ 114,4 bei den Bauvorbereitungs-
kosten entstanden fir das Neubauvorhaben Rim-
bertweg. Mit dem Bau der Feuerwehrzufahrt im
Borchertring wurde im Geschéaftsjahr abgeschlos-
sen. Die bis dahin angefallenen Kosten von T€ 168,1
wurden in den AuBenanlagen aktiviert.

FUr den Grundstlckstauch im Rimbertweg VE 20
wurden T€ 24,0 (Grunderwerbsteuer) aktiviert.

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Gesamt

Die Zugdnge in der Betriebs- und Geschifts-
ausstattung von T€ 6,4 betreffen Geringwer-
tige Wirtschaftsguter.

Fur eine Wirtschaftseinheit wurde eine Waschma-
schine fir den Gemeinschaftsgebrauch von T€ 3,3
neu angeschafft.

Die unter dem Umlaufvermoégen ausgewiese-
nen unfertigen Leistungen von T€ 4.147,5 (VJ:
T€ 3.953,0) beinhalten ausschlieBlich noch abzu-
rechnende Heiz- und Betriebskosten des Jahres
2022. Denen stehen erhaltene Anzahlungen (Vor-
auszahlungen fur Heizungs- und Betriebskosten-
umlagen) in Hohe von T€ 4.264,8 (VJ: T€ 3.813,5)
gegenuber.

Bei den zum Verkauf bestimmten Grundstticken
erfolgte eine Zuschreibung i.H.v. T€ 14,6.

Die Restlaufzeiten der Forderungen und sonstigen
Vermogensgegenstande stellt sich wie folgt dar:

31.12.2022 unter 1 Jahr > 1 Jahr
122.577,24 122.577,24 0,00
(63.645,13) (63.645,13) (0,00)
457.534,67 202.895,45 254.639,22

(438.265,10) (134.490,58)  (300.937,26)
580.111,91 325.472,69 254.639,22

(501.910,23) (198.135,71)  (300.937,26)

(Vorjahreswerte sind in Klammern dargestellt)



Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthal-
ten Forderungen gegentber der Hamburgischen
Investitions- und Férderbank (IFB) fur Baukosten-
zuschusse von T€ 300,9. Davon sind im Folgejahr
T€ 46,3 zur Auszahlung fallig und T€ 254,6 werden
in Teilbetragen bis zum Jahr 2029 ausgezahlt.

Die Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:

Kapitalriicklage

Ergebnisriicklagen

Art der Riicklagen

Gesetzliche Riicklage § 39 Abs. 2 Satzung

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

Gewinnriicklagen

Bestand Einstellung wahrend Bestand
31.12.2021 des Geschéftsjahres 31.12.2022
Euro Euro Euro
197.579,92 6.000,00 203.579,92
Bestand Einstellung aus dem Bestand
31.12.2021 Jahresiiberschuss des 31.12.2022
Geschéftsjahres
Euro Euro Euro
5.164.282,33 425.015,00 5.589.297,33
4.430.020,12 4.430.020,12
31.359.724,72 3.545.353,02 34.905.077,74
40.954.027,17 3.970.368,02 44.924.395,19

Riicklagen gesamt

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnli-
che Verpflichtungen wurden nach dem modifi-
zierten Teilwertverfahren unter Berticksichtigung
einer 2 %igen Rentenanpassung errechnet. Zur
Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag
wurden die Richttafeln von Prof. Dr. Klaus Heubeck
(2018 G) sowie der von der Deutschen Bundesbank
veroffentlichte Marktzins der vergangenen zehn
Jahre fur eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von
1,78 % (Stand Oktober 2022) zum 31.12.2022
zugrunde gelegt (VJ: Stand November 2021: 1,94 %).

Die Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen betragen T€ 746,9 (VJ T€ 837,8).
Aus der Abzinsung der Pensionsrtckstellungen mit
einem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen 10 Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzin-
sung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen 7 Jahre ein Unterschiedsbetrag in
Hoéhe von T€ 20,0. Dieser Betrag unterliegt unter
den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB
der Ausschiittungssperre. Eine Beschrankung

41.151.607,09

3.976.368,02 45.127.975,11

fur die Ausschittungshéhe der Dividende im Jahr
2022 besteht nicht, da diese durch den Jahrestber-
schuss 2022 und durch die frei verfiigbaren Ruck-
lagen gedeckt ist.

Die sonstigen Riickstellungen von T€ 1.593,4
(VJ: T€ 1.221,9) beinhalten T€ 22,8 fur unterlas-
sene Instandhaltung in den ersten drei Monaten
des Folgejahres, die fur diverse Verwaltungsein-
heiten gebildet wurde.

Der Anstieg in der Position sonstige Riickstellun-
gen gegenlber dem Vorjahr ist im Wesentlichen
auf die Bildung von Ruckstellungen fur notwen-
dige Sanierungen der Grundstticksentwasserungs-
anlagen in Héhe von T€ 1.075,4 zuriickzufihren.



Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten zeigt nach-
folgend der Verbindlichkeitenspiegel.

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
31.12.2022 unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre (iber 5 Jahre Art der Siche-
rung*)
Euro Euro Euro Euro Euro

1. Verbindlichkeiten gegen- ~ 51.174.357,86 3.264.565,64  13.523.174,57 34.386.617,65 51.174.357,86 GPR
tber Kreditinstituten (54.378.640,80)  (3.243.785,80) (13.253.659,87) (37.881.195,13) (54.378.640,80) GPR

2. Verbindlichkeiten gegen- 6.782.224,48 855.101,48  2.386.782,29 3.540.340,71 6.782.224,48
liber anderen Kreditgebern ~ (8.380.461,30)  (1.497.635,72)  (3.035.135,42) (3.847.690,16)  (8.380.461,30)

3. Erhaltene Anzahlungen 4.264.760,09 4.264.760,09
(3.813.490,27) (3.813.490,27)

4. Verbindlichkeiten aus 3.409,26 3.409,26
Vermietung (4.498,17) (4.498,17)
5. Verbindlichkeiten aus 2.078.180,35 2.078.180,35

Lieferungen und Leistungen ~ (2.882.662,15)  (2.882.662,15)

6. Sonstige Verbindlichkeiten 21.157,40 21.157,40
(38.145,77) (38.145,77)
Gesamtbetrag 64.324.089,44 10.487.174,22 15.909.956,86 37.926.958,36 57.956.582,34

(69.497.898,46) (11.480.217,88) (16.288.795,29)  (41.728.885,29) (62.759.102,10)

(Vorjahreswerte sind in Klammern angegeben, *) Grundpfandrechte (GPR))

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten hat
sich gegenitber dem Vorjahr (T€ 137,2) um T€ 2,7
gemindert. Dieser enthalt vorausgezahlte Mieten
und Umlagen von T€ 35,8 fur den Monat Januar
2023 und vorausgezahlte Mieten fir vermietete
Garagenstellplatze an die Hansa Baugenossen-
schaft eG von T€ 98,6. Die Vorauszahlung der
Mieten fur die Garagenstellpldtze wird entspre-
chend der Vertragslaufzeit mit der Hansa Bauge-
nossenschaft eG von 50 Jahren mit einem Betrag
von T€ 2,1 jahrlich erléswirksam.



Il. Erlauterungen zur Gewinn-
und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése enthalten neben den Mieter-
tréagen (incl. Erlésschmalerung und Erlése RAP)
von T€ 11.874,0 (VJ: T€ 11.508,9) und den Son-
dernutzungen von T€ 77,0 (VJ: T€ 82,5) abge-
rechnete Nebenkosten in H6he von T€ 3.946,0
(VJ: T€ 3.588,8) und Aufwendungszuschisse von
T€ 713,0 (VJ: T€ 721,0).

Gegenuber dem Vorjahr sind die Sollmieten um
T€ 357,7 gestiegen. Die Erh6hung ist wesentlichen
bestimmt durch Anpassungen im Rahmen von Neu-
vermietungen und durch die Mietanpassung im
Jahr 2022 mit einer Erhéhung von T€ 248,4 und
von der Jahresvollauswirkung, die sich im Jahr 2022
mit einer Erhéhung von T€ 54,7 auswirkt. Ebenso
erfolgten Anpassungen bei geférderten Wohnun-
gen durch Reduzierung der 6ffentlichen Mittel.

Die sonstigen betrieblichen Ertrége in Hohe von
T€ 425,3 (VJ: T€ 290,3) enthalten Erstattungen der
Versicherung von T€ 158,7, Ertrage aus der Auflo-
sung von Ruckstellungen T€ 148,6, davon aus der
Auflésung von Ruckstellungen fir die Dichtheits-
priufung Siel T€ 94,5, sowie aus der Auflésung der
Pensionsruckstellung T€ 49,8 und sonstige Ertrage
von T€ 118.

In den Aufwendungen fiir die Hausbewirt-
schaftung von T€ 7.100,8 (VJ: T€ 6.812,5) betra-
gen die Heiz- und Betriebskosten T€ 3.272,9
(VJ: T€ 3.102,1) und die Kosten fur die Instandhal-
tung von T€ 3.707,9 (VJ: T€ 3.595,8). Die Instand-
haltung enthalt Ruckstellungen fur unterlassene
Instandhaltungen von T€ 22,8 (VJ: T€ 11,7) und die
Bildung von Riickstellungen fur die Sanierung der
Grundstucksentwasserungsanlagen in Héhe von
T€ 1.075,4, (VJ: T€ 1.075,2 fur die Sanierung der
Entwasserungsanlagen).

Unter den sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen sind Kosten der Banken fur Verwahrent-
gelte der Bankguthaben in Hohe von T€ 24,3 (VJ:
T€ 33,3).

D. Sonstige Angaben

1. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschiftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-
beschaftigte  beschaftigte
Kaufmannische 6,00 (6,00) 4,50 (4,00)

Mitarbeiter/-innen

Hausmeister und

Raumpfleger/-innen 11,00 (10,75) 19,25 (18,75)

17,00 (16,75) 23,75 (22,75)

(Vorjahreswerte sind in Klammern vermerkt)

2. Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich wie folgt entwickelt:

Geschafts- Mitglieder-

guthaben bewegung

(Euro) (Anzahl)

Stand 01.01.2022 7.934.160,00 3.703
Zugang 2022 299.008,73 143
Abgang 2022 163.020,00 78
Stand 31.12.2021 8.070.148,73 3.769

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Geschaftsjahr um T€ 136,0
(VJ: T€ 76,7) erhoht. Eine Nachschusspflicht durch
die Mitgliederist nach § 19 der Satzung der Genos-
senschaft ausgeschlossen.

3. Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes:

Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.

Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern
— Schleswig-Holstein

Tangstedter LandstraBBe 83

22415 Hamburg



4. Mitglieder des Vorstands:

Volker Emich
Martin Siebert

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Hans-JUrgen Krickemeier
Vorsitzender

Rudiger Stiemer
Stellvertr. Vorsitzender

Azita Antoniadis
Annette Noch
Reinhard Schimnick
Maico Smyczek

5. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus dem abgeschlossenen Bautréagerkaufvertrag
Im Griinen Grunde in Hamburg Ohlsdorf bestehen
finanzielle Verpflichtungen von T€ 502,0.

Diese finanziellen Verpflichtungen sind vollstan-
dig durch abgeschlossene Darlehensvertrage und
Eigenmittel gedeckt.

Im Ubrigen haben sich Vorgdnge von besonderer
Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjah-
res eingetreten sind und weder in der Gewinn-und
Verlustrechnung noch in der Bilanz bertcksichtigt
sind, nicht ergeben.

GemaB Beschluss vom 26. April 2023 von Aufsichts-
rat und Vorstand wurden aus dem Jahrestberschuss
von € 4.208.065,22 € 425.015,00 in die gesetzliche
Rucklage und € 3.545.353,02 in die anderen Ergeb-
nisrtcklagen eingestellt.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat empfehlen
der Mitgliederversammlung, der unverbindlichen
Vorwegzuweisung zu den anderen Ergebnisrick-
lagen zuzustimmen und den verbleibenden Bilanz-
gewinn fur das Geschaftsjahr 2022 in Hohe von
€ 237.697,20 vollstéandig fur die Zahlung der Divi-
dende gemaB Satzung zu verwenden.

Hamburg, den 27. April 2022

Der Vorstand

Volker Emich Martin Siebert



Bericht des Aufsichtsrats

Wahrend des groBten Teils des Geschaftsjahrs 2022
war die Tatigkeit des Aufsichtsrats erstmals wieder
nur gering durch die Covid19-Pandemie gepragt.
Der Informationsaustausch erfolgte durch Prasenz-
sitzungen und in Form von Mailaustausch.

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Geschéaftsjahres
2022 seine Aufgaben nach Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung im vollen Umfang wahrgenom-
men. Er hat den Vorstand bei der Leitung der Genos-
senschaft regelméaBig beraten und dessen Tatigkeit
Uberwacht. AuBerdem war er in alle Entscheidun-
gen von grundlegender Bedeutung fur das Unter-
nehmen unmittelbar und frihzeitig eingebunden.
Der Aufsichtsrat lieB3 sich durch den Vorstand —auch
erganzend zu den Aufsichtsratssitzungen - durch
Quartalsberichte regelmaBig, zeitnah und voll-
standig Uber die Geschaftspolitik, die Wirtschafts-,
Finanz- und Investitionsplanung, die Personalpla-
nung sowie Uber besondere MaBnahmen des Risi-
komanagements informieren.

Im Juni 2022 war es endlich wieder méglich, eine
Mitgliederversammlung durchzufthren. Sie fand
am 30. Juni 2022 in den altbewahrten Raumen der
Jugendherberge an der RennbahnstraBBe in Ham-
burg-Horn statt.

Mit Ablauf der Mitgliederversammlung am 30. Juni
2022 endete turnusmaBig die Amtszeit der Auf-
sichtsratsmitglieder Azita Antoniadis und Rudiger
Stiemer. Frau Antoniadis und Herr Stiemer stell-
ten sich erneut zur Wahl. Die Mitgliederversamm-
lung wahlte beide fur weitere drei Jahre in den
Aufsichtsrat.

In seiner konstituierenden Sitzung im Anschluss an
die Mitgliederversammlung wahlte der Aufsichts-
rat Herrn Hans-Jlrgen Krickemeier wieder zum
Aufsichtsratsvorsitzenden, Herrn Rudiger Stiemer
zum stellvertretenden Vorsitzenden, Frau Annette
Noch zur Schriftfuhrerin und Herrn Maico Smyczek
zum stellvertretenden Schriftfuhrer. Zu Vorsitzen-
den der Ausschisse wurden Herr Reinhard Schim-
nick (Prtfungsausschuss) und Herr Rudiger Stiemer
(Wohnanlagenausschuss) gewahlt.

Im Jahr 2022 fand wieder die Arbeitstagung des
Verbandes norddeutscher Wohnungsunternehmen
(VNW) in der Musik- und Kongresshalle in Libeck
statt. Themen der Tagung waren dieses Mal u. a.:
¢ Klimaschutz, steigende Kosten, Fachkraftemangel
¢ Deutschlands Energiewende - realistisch oder
utopisch?
¢ Aktuelles Mietrecht
¢ E-Mobilitat in den GroBstadten

Der Aufsichtsrat ist seinen Verpflichtungen wie

folgt nachgekommen:

Sieben Aufsichtsratssitzungen (davon funf gemein-

same Sitzungen mit dem Vorstand)

Schwerpunkte der Beratungen des Aufsichtsrats

im Jahr 2022:

¢ In allen Sitzungen lieB sich der Aufsichtsrat
vom Vorstand ausfuhrlich Gber den aktuellen
Geschaftsverlauf berichten.

e Erdrterung des Berichts Uber die gesetzliche
Prafung mit dem Verbandsprufer Herrn Giese
am 6. September 2022

¢ Fortschreibung 10-Jahresplan

¢ Bauvorhaben Im Griinen Grunde

¢ Bauvorhaben Rimbertweg

¢ Prufung des Jahresabschlusses 2021

¢ Planung und Vorbereitung der Mitgliederver-
sammlungen 2022

¢ Glasfaserausbau

¢ 100 Jahre HLB

¢ LED-Leuchtmitteleinsatz

¢ Erbbaurechte

e Satzungsreform

Der vorgelegte Jahresabschluss fur das Geschafts-
jahr 2021 sowie der Lagebericht der Hambur-
ger Lehrer-Baugenossenschaft sind von dem als
Abschlussprufer bestellten Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen-e.-V. mit dem uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk versehen worden.
Die Mitgliederversammlung hat am 30. Juni 2022
bestatigt, dass der Prifungsbericht zur Kenntnis
genommen wurde.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss fur
das Geschaftsjahr 2022, der Lagebericht und der
Gewinnverteilungsvorschlag wurden vom Aufsichts-
rat gepruft und fur richtig befunden.



Bericht des Aufsichtsrats

Aufgrund des Ergebnisses der gesetzlichen Prifung

und seiner eigenen Uberpriifungen empfiehlt der

Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung:

¢ den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022
festzustellen,

¢ dem Gewinnverteilungsvorschlag von Aufsichts-
rat und Vorstand fur das Geschaftsjahr 2022
zuzustimmen,

e den Vorstand fur das Geschaftsjahr 2022 zu
entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der HLB fur

ihren groBen persdnlichen Einsatz.

Hamburg, 26. April 2022

Der Aufsichtsrat

H.-J. Krickemeier
Vorsitzender



Zum Gedenken

UNSEREN VERSTORBENEN
MITGLIEDERN ZUM GEDENKEN

Reinhard Wendt Franziska Wycisk
Beatrix Hartmann Nazmi Saltabas
Hans-Friedrich Liebherz Sorusch Rawassani
Dirk Baumeister Heike Volkmer
Michael Lienau Marlene Netzeband
Hella Nack Irmelint Thiele
Antje Dullin Michael Franke

Elke Vagt Jorgen GroBhauser

Dr. Helmut Miinzberg Dieter Libkert

Razzia Sultana Rani llka Heidingsfelder
Ingeborg Kufersky Lajos Miszler
Alice Grothe Erika Szenter
Wilfried Junge Regina Hansson
Eberhard Elsner Johannes Jagnow

Ali Cengiz Talinli
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Unsere Wohnungen

Anzahl der
Baujahr  Wohnungen

VE 28 Fanny-Lewald-Ring 1992 104

157-181
VE 26 Walther-Kunze-StraBe 2 -8

Eggerstedtstrale 53 1983 42
VE 27 BergiusstraBe 7

NoltingstraBe 10, 12 1989 32
VE 30 GoldbachstraBe 11, 13

Walther-Kunze-StraBe 1998 64

34-42
VE 32 Lammersieth 12 2012 13
VE 17 Blumenau 97a-99e

Eilenau 69a+b 1954 64
VE 18 Ottersbekallee 29+ 31 1955 27
VE 01 Husumer StraBe 31-35

SudeckstraBe 1-5

Breitenfelder Str. 76—78 1928 83
VE 13 Breitenfelder StraBe 74

Eisenlohrsweg 8 1954 28
VE 19 Fallreep 28-42 1978 14
GROSS-BORSTEL
VE 12 Ortleppweg 1-4

Warnckesweg 20a+b 1957 70
VE 03 Perthesweg 2—8

Sievekingsallee 107-111 1949 109
VE 05 ChateauneufstraBe 11-13

Am Hiinenstein 11 1950 45
VE 09 ChateauneufstraBe 7-9 1951 29
VE 08 Hammer Hof 16-20 1951 90
VE 10 Horner Weg 33-41 1952 92
VE 07 Heimfelder StraBe 34—38

HomannstraBe 1 1950 35
VE 14 HomannstraBe 3—-7b 1953 44

Foto: Lehrerbau

Anzahl der
Baujahr  Wohnungen
VE 02 HomannstraBe 17 +19
Milchgrund 12 +14 1983 73
VE 04 HomannstraBe 13+15
Milchgrund 8+10 1983 73

KIRCHDORF-SUD

VE 24 Karl-Arnold-Ring 40, 42, 1976 48

44
VE 39 Marienblick 3 2020 15
VE 06 Lokstedter Steindamm

78-84a 1950 44
VE 11 Lokstedter Steindamm

74-76

Veilchenweg 1-13 1952 89
VE 15 Veilchenweg 15-21

Grandweg 101-103 1953 54
VE 20 Rimbertweg 19 1964 45
VE 22 Von-Eicken-Str. 17 +19 1977 48
VE 31 Veilchenweg 1a 1995 10
VE 34 Lohkoppelweg 42 a-42¢ 2012 29
VE 21 OktaviostraBe 110a—116¢ 1963 122
VE29 Osterkamp 59a—d

OktaviostraBe 118-118¢

OktaviostraBe 120-120b 1999 88
VE 40 Im Griinen Grunde 1 c-e 2023 35
VE 25 Erich-Ziegel-Ring 26-34 1975 32
VE 33 Borchertring 41 +43 1973 30
VE 23 Tierparkallee 36—-40 1970 42
VE 36 HagenbeckstraBe 149 a—c 2019 59
VE 35 Waschenhof 10—14a 2016 90
VE 16 RichardstraBe 3850 1956 86

2004 10

WINTERHUDE
VE 38 Winterlindenweg 57-61 2021 35

Herstellung: Kreativkopfe, Kommunikation ohne Umwege, www.kreativkoepfe.de



Geschéftsstelle:
Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG

Lokstedter Steindamm 74a, 22529 Hamburg
E-Mail: info@Ilehrerbau.de
Internet: www.lehrerbau.de

Telefon: 040 - 56 00 78 0
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