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Vorwort

Die KAIFU-Vorsténde Dennis Voss und Ditmar BaaR (v.l.n.r.)

Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

erfolgreich im Wohnungsbau, Umzug der kompletten
KAIFU-Geschdftsstelle und Arbeiten unter Pande-
mie-Bedingungen — mit diesen Schlagworten l&sst
sich das KAIFU-Jahr 2020 umreilen. Wiederum
nehmen wir auch in diesem Geschdftsbericht das
ndchste Jahr - 2021 - in den Blick. Lesen Sie, wie
die KAIFU durch das Jahr 2020 und den Anfang 2021
gekommen ist.

Fur die KAIFU war das Jahr 2020 erfolgreich, auch
wenn sich die Nachwirkungen der Pandemie zurzeit
noch nicht abschlieBend bewerten lassen. Insgesamt
72 offentlich geférderte Wohnungen wurden be-
zugsfertig, darUber freuen wir uns, und ebenso Uber
den Umzug der Geschdaftsstelle in den Kieler Park,
far uns ein Meilenstein. Moderne Rdume mit neu-
esten technischen Standards bieten ausgezeichnete
Arbeitsbedingungen, zeigen die KAIFU als attraktiven
Arbeitgeber und bieten auch einen Mehrwert fur die
Mitglieder.

Der Geschdaftsbetrieb ist 2020 trotz der Pandemie
mit ihren bekannten Begleiterscheinungen nahe-

zu storungsfrei verlaufen. Dazu hat auch der Einsatz
digitaler Formate unter anderem mit Homeoffice
beigetragen — in der KAIFU inzwischen ein unverzicht-
barer Teil des Buro-Alltags. Dennoch bleiben die
persodnliche Begegnung und der Austausch direkt vor
Ort, die Zusammenarbeit im KAIFU-Team, mit den

Vertreterinnen und Vertretern und den Mitgliedern ein
unverzichtbarer Teil des genossenschaftlichen Mit-
einanders. Den Digitalisierungsschub mit all seinen
Moglichkeiten begrilRen wir, haben aber auch deut-
lich erfahren, dass die virtuelle Kommunikation die
persdnliche sehr gut ergdnzen, nicht aber ersetzen
kann.

Der Schutz der Gesundheit von Mitarbeitern und Mit-
gliedern hatte und hat weiterhin héchste Prioritat.
Wann immer es moéglich war, unterstttzte die KAIFU
sehr konkret. So wurden etwa zu Beginn der Pande-
mie Masken an alle Mitglieder verteilt und wir haben
eine Impfaktion im Wohnhaus Eimsbutteler Marktplatz
organisiert.

Die Bauvorhaben der KAIFU gingen 2020 mit nur
geringen Einschrénkungen gut voran. Fertig gestellt
haben wir in zwei spannenden, sich derzeit gut ent-
wickelnden neuen Quartieren weitere 6ffentlich ge-
forderte Wohnungen: 48 in der Mitte Altona und 24 im
Pergolenviertel.

Die Vorbereitungen fur den Neubau von Ergénzungs-
bauten auf einem KAIFU-Grundstlck in Lokstedt
erstrecken sich bereits Uber sieben Jahre. 2021 haben
wir, nach Anderungen 2020 im Bebauungsplan
,Lokstedt 67", nun endlich einen Bauantrag einge-
reicht. Es ist fur uns nur schwer nachvollziehbar, dass
ein Bauvorhaben, fur das noch nicht einmal mehr
Flaéchen versiegelt werden, so langsam zur Baureife
kommt.

KAIFU Geschdaftsbericht 2020
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Zum Gluck hat die KAIFU geeignete Grundstiicke im
Besitz, so dass wir trotz inzwischen verschdrfter Be-
dingungen bei der Vergabe von st&dtischen Grund-
sticken in Hamburg, die aktuell vorrangig in Erbpacht
vergeben werden sollen, unsere Bauaktivitéten fort-

setzen kénnen. Die KAIFU mochte Grundstucke kaufen
und nicht pachten. Denn wir wollen ein Grundsttck in
hundert Jahren nicht noch einmal bezahlen mussen.
Wir investieren fur unsere Mitglieder jetzt und planen
langfristig, das ist unser Auftrag.

Klimawandel und Klimaschutz gehéren zu den groRen
Aufgaben der Zukunft. Schon langer achtet die KAIFU
darauf, wo immer moglich, 6kologische Malinahmen
umzusetzen. Das gilt fur den Umgang mit Wasser

wie fur die Energieversorgung. Entsprechend den
Klimaschutzzielen wird die KAIFU in Zukunft so viel re-
generative Energie einsetzen wie moglich.

Das betrifft beispielsweise Heizungsanlagen, die
auf Fernwarme umgestellt werden. Hier arbeiten wir
eng mit dem stadtischen Warmeversorger ,Wdarme
Hamburg” zusammen. Ein schéner Zufall, dass die
500.000. Wohnung, die ,Wd&rme Hamburg" an um-
weltschonende Fernwdrme angeschlossen hat, eine
KAIFU-Wohnung war.

Auch das 6kologisch ambitionierte, autoarme
Quartier Mitte Altona wird mit Fernw&rme versorgt.
Die KAIFU hat dort energiesparend gebaut. Das
beginnt bereits mit der Architektur; die Gebdude sind
hoch gebaut und kantig, wodurch die Umfassungs-
fladche sehr gering gehalten wird.

Ein innovatives Quartier ist auch das Pergolenviertel,
das die Stadtplaner bewusst als griine Oase ent-
worfen haben. Ihre Vorgaben waren strikt, so dass
ein homogenes Wohngebiet entstehen konnte, wie
wir es seit der Schumacher-Ara in Hamburg fast gar
nicht mehr kennen. Bereits ein halbes Jahr nach dem
Bezug der Wohnanlage funktioniert anscheinend
das soziale Miteinander bestens, wie wir uns kurzlich
bei einem Rundgang mit dem ehemaligen Hambur-
ger Burgermeister und heutigen Bundeskanzler Olaf
Scholz und Vertretern der Wohnungswirtschaft durch
das Quartier Uberzeugen konnten.

So macht Bauen Spal. Aber Bauen wird angesichts
neuer Auflagen und steigender Baustoffpreise immer
teurer. Wer teuer bauen muss, kann nicht gunstig
vermieten. Die KAIFU baut bereits viel geférder-

ten Wohnraum, doch steigen derzeit die Baukosten
schneller, als sich die staatlichen Férderbedingungen
anpassen. Eine Genossenschaft kann nicht un-

begrenzt zusdatzliche Eigenmittel in ein geférdertes
Projekt stecken. Hier besteht Handlungsbedarf.

Auch wenn wir im frei finanzierten Wohnungsbau die
gestiegenen Kosten nicht im selben MaRe Uber die
Mieten weitergeben wie private Projektentwickler, dir-
fen wir auch hier nicht auBer Acht lassen, dass wir eine
wirtschaftliche Verantwortung fur die Genossenschaft
haben. Unterm Strich kbnnen wir aber feststellen, dass
wir immer noch sehr gunstige Nutzungsgebuhren, die
genossenschaftlichen Mieten, bieten. Wir werden auch
in Zukunft sowohl geférderte als auch frei finanzierte
Wohnungen bauen, um die Interessen aller Mitglieder
zu berlcksichtigen.

Zum Abschluss ein paar Worte zum 100. Geburts-
tag der KAIFU. Wir sind stolz auf das in dieser Zeit
Erreichte. Leider hat die Pandemie grofere Feierlich-

keiten fur unsere Mitglieder unmoglich gemacht. Wir
hoffen, das Jubil&dum mit unseren Mitgliedern und
Partnern 2022 gebuhrend feiern zu kénnen und freuen
uns auf jeden Fall auf ein Wiedersehen.

Wir danken an dieser Stelle wieder allen, die die

KAIFU in diesem Jahr begleitet und unterstitzt haben.

Ein besonderer Dank fur einen intensiven Austausch
und gute Zusammenarbeit gilt dem Aufsichtsrat und
allen KAIFU-Mitarbeiterinnen und -Mitarbeitern.

Die KAIFU hat noch viel vor — wir freuen uns darauf,
die kommenden Aufgaben gemeinsam anzugehen.

Der Vorstand

o luy

Dennis Voss Ditmar Baal
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Jahresrickblick 2020

Die KAIFU im Zeichen von Corona

Es fiel nicht leicht, aber eine Einschrénkung des Ge-
schaftsbetriebes war pandemiebedingt 2020 not-
wendig. Die Geschdftsstelle wurde fur Besucher
geschlossen und viele Mitarbeiter arbeiteten im
Homeoffice. Der Geschdaftsbetrieb lief weiter und,
soweit bekannt, sind unsere Mitglieder gut durch die
Coronazeit gekommen: Sie wurden bei Bedarf be-
raten, die KAIFU hat Mieterhdhungen im Jahr 2020
gestoppt und zusdtzlich zinslose Mietstundungen
ermoglicht. Im Frahjahr 2020 wurden Stoff-Masken an
alle Mitglieder verschickt. Abgesagt werden mussten
jedoch alle geplanten KAIFU-Veranstaltungen. Auch
die 58. Vertreterversammlung fand nicht statt, die
notwendigen Beschllsse wurden schriftlich gefasst.
Last but not least: Das auch vom Mitarbeiterteam
intensiv vorbereitete Jubildum mit vielen Festivitaten
musste auf das Jahr 2022 verschoben werden.

Neue Wohnungen in Mitte Altona
und im Pergolenviertel

Fur eine Wohnungsgenossenschaft ist Wohnungs-
bau Verpflichtung und Herzensangelegenheit zu-
gleich: Ende des Jahres 2020 zogen in Mitte Altona
KAIFU-Mitglieder in 48 offentlich geférderte Wohnun-
gen ein, im Pergolenviertel in der Ndhe des Stadt-
parks in 24 Wohnungen.

Neue Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter

Das KAIFU-Team verstarken Malin Gerken, Auszu-
bildende zur Immobilienkauffrau, Tina Neumann und
Finn Tomfort in der Abteilung Mitglieder- und Immobi-
lienservice.

Damals auf dem Dulsberg

Stelltafeln informieren auf dem Dulsberg zur Ge-
schichte der Gebd&ude. Bei einem Rundgang kann
man sie kennenlernen. Eine Tafel informiert Uber die
Geschichte der Wohnanlage Alter Teichweg/Elsdsser
StraRe.

Wohnungswechselprojekt der KAIFU

Familien mit mehreren Kindern suchen in Haomburg
geeigneten Wohnraum zu einem fairen Preis - aus-
sichtslos? Ein Beitrag zur Lésung fur diese Heraus-
forderung ist das Wohnungswechsel-Projekt der
KAIFU, das 2018 an den Start ging und auch 2020
fortgesetzt wurde. Mitglieder alterer Jahrgdange, die
mittlerweile allein in groRen Wohnungen leben, ziehen
in eine kleinere.

K A I [ y

Leben « Wohnen - Bau - Genossenschoft

Neue Geschdiftsstelle bezogen

Die KAIFU zieht um und alle kommen mit: Die neue
Anschrift der Genossenschaft ab Ende 2020 lautet
Kieler StralRe 131. Das 64 Képfe starke KAIFU-Team ist
in neuen R&umen, unter anderem barrierefrei und mit
zeitgemdaRer Ausstattung, wie gewohnt im Einsatz fur
die Mitglieder.

Vertreterversammiung 2020

Die jahrliche Vertreterversammlung konnte corona-
bedingt nicht als Présenzveranstaltung stattfinden.
Alle erforderlichen BeschlUsse wurden schriftlich
gefasst.

Johann August Gartner-Stiftung

Nach dem Brand im August 2019 wurde die von der
KAIFU verwaltete Service-Wohnanlage fur Seniorin-
nen und Senioren wiederhergestellt. Unter anderem
wurde das Betreuungskonzept tUberarbeitet. Der
Wieder- oder Neubezug der 46 Wohnungen war far
September 2021 geplant.

Eigenkapitalquote auf 37,8 Prozent
gestiegen

Zahlen sind nicht alles — aber ohne sie geht es nicht.
Die Entwicklung der Eigenkapitalquote auf erstmals
37,8 Prozent schafft eine gute Ausgangsposition fur
mogliche Finanzierungen in den kommenden Jahren.
Zum Vergleich: 2015 betrugt die Quote 25,1 Prozent.

Bebauungsplan Lokstedt 67

Seit 2016 lauft die intensive Planung, begleitet von
vielen Gesprdchen mit Mitgliedern und Anwohnern
vor Ort rund um die Grundsttcke der KAIFU am Loh-
koppelweg, Ansgarweg und Rimbertweg. Im Juni 2021
wurde der neue Bebauungsplan von der Bezirksver-
sammlung Eimsbuttel beschlossen und die KAIFU
konnte mit der konkreten Bauplanung fur mehr als
100 Wohnungen beginnen. Geplanter Baubeginn ist
2022.

100 Jahre KAIFU

Einen Streifzug durch die Geschichte der KAIFU — vom
ersten Plan der 77 Griindungsmitglieder bis zum Um-
zug in eine moderne Geschdftsstelle — unternimmt
man mit der Broschire ,100 Jahre KAIFU”, erschienen
zum Geburtstag im Jahr 2021.

Fernwérme im Pergolenviertel

In einer Kooperation von KAIFU und W&rme Hamburg
gab es einen wunderbaren Zufall: Durch Anschluss
einer KAIFU-Wohnung im Pergolenviertel werden von
Warme Hamburg nun insgesamt 500.000 Wohnein-
heiten mit Fernwdrme versorgt. Auch die lokale Presse
berichtete.

KAIFU Geschdaftsbericht 2020
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Die neue

Geschaftsstelle

Gut angekommen in der Kieler Strafle

Eine Weichenstellung fiir die Zukunft. Am 7. Dezem-
ber 2020 hat die KAIFU ihre Raumlichkeiten in der
neuen Geschdftsstelle im ,Kieler Park” in der Kieler
StraBe 131 bezogen.

In Zeiten, in denen der Digitalisierungsprozess der
Gesellschaft nicht nur pandemiebedingt immer
mehr Fahrt aufnimmt, stellen auch wir als KAIFU uns
permanent die Frage, wie wir den Herausforderun-
gen unserer Zeit begegnen. Sind wir fur die Zukunft
gewappnet? Die neue Geschdaftsstelle in der Kieler
StraRe 131 (Ecke Kieler StraRe/Holstenkamp) ist eine
unserer Antworten auf diese Frage.

Die Raumlichkeiten in der Sophienallee 33, in denen
die Geschdftsstelle der KAIFU in den letzten Jahr-
zenten beheimatet war, platzten aus allen Nahten
und genugten auch technisch nicht mehr den An-
sprichen an einen modernen Arbeitsplatz. Auch beim
Thema Barrierefreiheit konnten wir nicht allen An-
forderungen gerecht werden. Zeit etwas zu &ndern.

In den neuen, offenen und hellen RGumlichkeiten
kédnnen unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
unseren Mitgliedern nicht nur eine bedarfsgerech-
te und zukunftsorientierte Beratung in einer an-
genehmen Atmosphdre anbieten, sondern dank
neuester technischer Ausstattung auch effizienter
und digitaler ihrer taglichen Arbeit nachkommen.
Zudem ist hier fur einen barrierefreien Zugang ge-
sorgt, um allen unseren Besucherinnen und Besu-
chern gerecht zu werden.

Dennis Voss, Vorstandsmitglied der KAIFU, sieht im
Umzug der Geschdaftsstelle eine Weichenstellung fur
die Zukunft der Genossenschaft und freut sich tGber
die neuen, groRzlgig gestalteten Raumlichkeiten.
Mit dem Umzug soll auch eine neue Burophilosophie

Einzug halten: ,Mit den neuen Blros schaffen wir es
nicht nur, den Bedurfnissen unserer Mitglieder pass-
genauer zu entsprechen,” so Voss, ,wir gestalten den
Kulturwandel in unserem Unternehmen und bindeln
unsere Krafte aktiv fur die Zukunft. Wir wollen ganz im
genossenschaftlichen Sinne noch enger zusammen-
rGcken und gemeinsam mit unseren Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern, unseren Mitgliedern und unseren
Geschaftspartnern den kommenden Herausforderun-
gen begegnen,” so Voss weiter.

Eine groRe Karte unserer Heimatstadt Hamburg

zeigt im Empfangsbereich, in welchen Quartieren wir
als KAIFU mit unseren Wohneinheiten prdsent sind.
Und auch die Bezeichnungen der R&ume dirfen als
Hommage an unsere Hansestadt verstanden werden.
Die Beratungsréume heiffen ,EBBE" und ,FLUT"

und man bespricht sich in R&Gumen mit Namen wie
LEIMSBUTTEL", ,ALTONA" oder ,HOHELUFT". Zudem
gibt es auf jeder Etage, die passenderweise ganz
maritim von den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
nur ,Decks"” genannt werden, Sitznischen, sogenann-
te ,Alkoven”, die neben Raum fur Kurzbesprechungen
auch Platz zum mobilen Arbeiten bieten und oben-
drein in der Pause ein beliebter Treffpunkt fur die Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter der KAIFU sind.

Erreichbar ist die Geschdaftsstelle mit der Bahn tber
die U-Bahn-Station EmilienstralRe oder die S-Bahn-
Station Diebsteich. Mit dem Bus sind die ndchst-
gelegenen Haltestellen Langenfelder Stralle oder
ArmbruststralRe. Flr Besucher, die mit dem Auto
anreisen, gibt es drei kostenfreie Besucherparkplatze.
Diese befinden sich auf der Ruckseite des Gebdudes,
an der es ebenfalls einen Zugang zum Gebdude gibt.
Die Einfahrt zu den Parkpl&tzen finden Sie im Hafer-
weg 24.

KAIFU Geschdaftsbericht 2020
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100 Jahre KAIFU

Ein Rickblick in Bildern

~Mitdlieder

A

. . R GroR und Klein beim thernenu:mzug der KAIF
Als vor einhundert Jahren aus dem Mieterverein -

von GroB-Hamburg heraus die heutige Wohnungs-
baugenossenschaft KAIFU-NORDLAND eG gegriin-
det wurde, setzte sie ein Zeichen fiir Nachhaltigkeit
und nachhaltiges Verhalten. Denn nicht kurzfristige
Rendite zahlt bei der KAIFU, sondern die Interessen
der Mitglieder und die langfristige Wirtschaftlich-
keit der Genossenschaft. Eine Erfolgsgeschichte:
Uber 5.000 Wohnungen bietet die KAIFU heute. Die
ersten Wohnungen entstanden am Kaiser-Friedrich-
Ufer, inzwischen ist die Genossenschaft in 27 Ham-
burger Stadtteilen vertreten. Begleiten Sie uns auf
einem kurzen Streifzug durch 100 Jahre Geschichte
der KAIFU in Bildern.
Richtfest
A

Baugenossenschaft innerhalb des Mietervereins
Grof-Hamburg von 1890 7%,
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Neue Mitte Altona

Am 26. Méarz 2021 haben wir das Jubilaum der KAIFU
gefeiert. Leider war dies nur im kleinen Rahmen
méglich. Aber aufgeschoben ist nicht aufgehoben.
Fur das Jahr 2022 planen wir, sofern es die Um-
stande zulassen, die Veranstaltungen zum JubilGum
nachzuholen. Lassen Sie sich tiberraschen und
feiern Sie mit uns gemeinsam 101 Jahre KAIFU.

KAIFU Geschdaftsbericht 2020
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Interview

VNW-Direktor Andreas Breitner liber gestiegene
Baukosten, Solarddcher-Pflichten und Klimaschutz

Frage: Herr Breitner, die Flutkatastrophe im Ahrtal
wird die Diskussion liber den Klimaschutz in den
ndchsten Monaten und Jahren prédgen. Was bedeu-
tet dies fliir die Wohnungsunternehmen, die im VNW
organisiert sind?

_ Unsere Mitglieder investieren seit Jahren Milliarden
in die Sanierung und Instandsetzung ihrer Besténde
und sorgen auf diese Weise dafur, dass der CO,-Aus-
stoR reduziert wird. Auch beim Neubau halten sich
unsere Mitglieder streng an alle gesetzlichen Vor-
gaben. Dennoch frage ich mich angesichts dieser
verheerenden Katastrophe, wie wir noch mehr tun
kédnnen. Ein groRes Problem ist die immer weiter fort-
schreitende Versiegelung unserer Béden durch Neu-
bauten und die dafur notwendige Verkehrsinfrastruk-
tur. Versiegelte Fl&chen begunstigen Hochwasser.
Daher sollten wir geplante Neubauprojekte an den
Randern von Stddten und Gemeinden genau prifen
und lieber Neues auf Fldchen entstehen lassen, die
schon bebaut sind. Wir kdnnten dort zum Beispiel
hoéher bauen oder sanierungsbedtrftige Gebdude
durch energieeffiziente Neubauten ersetzen, statt sie
kiinstlich durch teure UmbaumaBRnahmen am Leben
zu erhalten.

Ab 2023 gilt fir Neubauten in Hamburg - von
wenigen Ausnahmeregelungen abgesehen - eine
Pflicht zum Bau von Solaranlagen auf den Déachern.
Ab 2025 gilt dies auch fiir Bestandsbauten, wenn
das Dach erneuert wird. Ist dies aus lhrer Sicht der
richtige Weg?

_ Dieser Weg ist einseitig, weil er nur auf eine Techno-
logie setzt. Ich befirchte, dass andere Technologien,
wie zum Beispiel Kraftwarme-Kopplungen, ein Stick
weit auf der Strecke bleiben. Ich flrchte, viele Bau-
herren werden sich mit anderen Technologien nicht
mehr beschdéftigen, da sie mit dem Einbau von Solar-
ddchern ihre 6kologische Pflicht erfillt sehen, obwohl
andere Mainahmen womaglich sinnvoller waren. Wir
sind ohnehin keine Freunde von ordnungsrechtlichen
Eingriffen, wenn es um unsere Gebd&ude geht. Unsere
Unternehmen kiimmern sich tagtdglich bei Neubau

und Instandsetzung um den Klimaschutz. Sie kdnnen
daher am besten beurteilen, welche Malnahmen bei
ihren Projekten sinnvoll sind.

Kann man Klimaschutzpolitik und preiswertes
Bauen liberhaupt miteinander verséhnen?

_ Das bleibt ein Zielkonflikt. Jede Investition am Ge-
bdude, sei es fur Klimaschutz oder fur Barrierefreiheit,
|6st Kosten aus. Die Frage bleibt, wie stark man die
Mieterinnen und Mieter mit diesen Kosten belasten
darf. Das gilt besonders fur unsere Unternehmen, die
in ihrem Bestand naturgemdanR einen hohen Anteil von
Gebd&uden aus den 1960er und 1970er Jahren haben.
Deren Sanierung unter den Vorgaben des Klima-
schutzes wirde Milliarden kosten. Und gerade hier
leben viele Mieter mit einem geringen Einkommen.
Manchen wirde durch entsprechend hohe Miet-
preissteigerungen der finanzielle Kollaps drohen. Die
Akzeptanz fur KlimaschutzmaBnahmen wirde ent-
sprechend sinken. Und wir miUssen auch bedenken,
dass wir die Vermieter nicht Uber Gebuhr finanziell
belasten durfen. Dann gerdt das gesamte Ge-
schaftsmodell des preiswerten Wohnens in Gefahr.
Mieter und Vermieter bilden gerade bei unseren Mit-
gliedern Schicksalsgemeinschaften.

Ein anderes Thema sind die immer starker
steigenden Baukosten. Wie sehen Sie das?

_ Friher haben wir gesagt, die Baukosten gehen
durch die Decke, heute sagen wir, sie gehen in den
Himmel. Die Herausforderung héngt vor allem mit
dem Mangel an Baustoffen zusammen, insbesondere
beim Holz. Erste Handwerksbetriebe missen Kurz-
arbeit anmelden oder gehen gar in die Insolvenz,
weil sie keine Baustoffe bekommen. Diese Verknap-
pung an Material treibt die Baupreise immer weiter
nach oben. Vorsténde von Genossenschaften gehen
unter diesen Bedingungen hohe Risiken ein. Denn sie
kdnnen die Miete, die sie erreichen mussten, da-

mit sich Projekte trotz der hohen Baukosten noch
rechnen, oft ihren Mitgliedern nicht mehr zumuten.

Wie kann die Politik helfen?

_ Es gibt nicht den Knopf im Buro, mit dem man
dieses Problem abstellen kann. Aber die Politik kann
sehr wohl Einfluss nehmen. So werden in Schleswig-
Holstein aus 6kologischen Grunden keine neuen Kies-
gruben mehr genehmigt, obwohl auch dieser Baustoff
sehr fehlt. Das ist ein Fehler, den man rickgdngig
machen muss. Zu prufen ware auch ein Exportverbot
far Holz. Amerikanische und kanadische Unternehmen
kaufen derzeit deutsches Holz zu hohen Preisen.

Die Grundstiicke werden ebenfalls immer teurer.
Gdbe es Wege, damit Genossenschaften stadtische
Grundstiicke preiswerter erwerben kénnen?

_ Der Senat versteckt sich oft hinter dem Vergabe-
recht und den Beihilferegeln der EU. Wenn ich dann in
andere Stadte und Gemeinden gucke, dann wundere
ich mich mitunter. Lubeck hat zum Beispiel eine
Verbilligungsrichtlinie erlassen. Stadtische Grund-
stlicke, auf denen 6ffentlich geférderter Wohnungs-
bau entsteht, werden beim Verkauf bis zu 60 Prozent
rabattiert. Auch die Gemeinde Scharbeutz hat ein
entsprechendes Programm entwickelt. Ich habe den
Eindruck, dass sich der Senat ein Stluck weit ver-
dribbelt zwischen dem Ziel, mehr bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen und dem Ziel, hohe Einnahmen
durch GrundstUcksverkdufe zu generieren. Das ist ein
Zielkonflikt, den der Senat |6sen muss. Ich finde, dass
man Genossenschaften die Grundstlcke eigentlich
schenken musste, weil sie nur Gutes damit vorhaben.

Warum sind Wohnungsgenossenschaften wichtig
fiir die Gesellschaft?

_ Wir brauchen mehr bezahlbaren Wohnraum. Dafur
sind Wohnungsgenossenschaften Garanten. Ge-
nossenschaften spekulieren nicht mit Immobilien,
sondern hegen und pflegen ihre Best&nde und sorgen
fur hochwertige Neubauten. Die Vorstdnde bedienen
nicht die Interessen renditegetriebener Investoren,
kimmern sich nicht um das Wohl ihrer eigenen Geld-
beutel, sondern um das Wohl ihrer Mitglieder. Uber-
schusse flieRen in Instandsetzung, Sanierung und

Neubau. Das macht Genossenschaften so wertvoll.
Ich wundere mich, dass ihre Arbeit oft so wenig an-
erkannt wird. Warum rollt man ihnen nicht starker den
roten Teppich aus, wenn sie Anliegen melden? Auf
diese Frage habe ich keine Antwort. Vielleicht ist der
Begriff Wohnungsgenossenschaft nicht sexy genug.
Vielleicht wirkt er ein bisschen antiquiert. Das dndert
aber nichts daran, dass wir solche Genossenschaften
stérken und férdern missen.

© Bertold Fabricius

Andreas Breitner
Direktor des Verbands norddeutscher
Wohnungsunternehmen (VNW)

Vita
Andreas Breitner (* 24. Februar 1967 in Kiel) ist
ein ehemaliger deutscher Politiker (SPD). Er war
von 2012 bis 2014 Innenminister des Landes
Schleswig-Holstein, stellvertretender Landes-
vorsitzender der SPD Schleswig-Holstein und dort
Landesvorsitzender der Sozialdemokratischen
Gemeinschaft fiir Kommunalpolitik (SGK).
Breitner ist verheiratet, hat drei Kinder und lebt
in Rendsburg.

Seit 2015 ist er Verbandsdirektor des VNW,
Verband norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen e. V.
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Mieten und
Visionen

Warum sind Wohnungsgenossenschaften
gerade jetzt so wichtig? Wie kann ehren-

. . . Wohnungsgenossenschaften -
amtliches Engagement noch funktionie- Ito o

eine alte Idee, aktueller denn

Wohnungsgenossenschaften
kiimmern sich auch abseits
der Wohnungen um ihre Mit-
glieder

ren? Welche Risiken birgt ein Mietendeckel? je
Sechs Thesen zur Lage und Zukunft der
Wohnungsgenossenschaften

Es waren Zeiten bitterer Not. Mitte des 19. Jahrhun- Soziales Engagement gehort zur DNA der genossen-
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Peter Wenig
Journalist
Vita

Peter Wenig beschaftigt sich als Journalist seit

Jahren auch mit wohnungspolitischen Themen.
Fur seine Reportagen im ,Hamburger Abendblatt”
wurde er mehrfach fir den Deutschen Reporter-
preis nominiert. 2020 gewann er den Grof3en Preis

im Berufswettbewerb des Verbands Deutscher

Sportjournalisten (VDS).

derts lebten weite Teile der deutschen Bevolkerung
unter menschenunwdirdigen Bedingungen. Es ent-
standen erste Wohnungsgenossenschaften mit dem
Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. ,Was einer
allein nicht schafft, das schaffen viele", lautete das
Credo des Sozialreformers Friedrich Wilhelm Raiffei-
sen (1818 bis 1888). Burger und Stande schlossen sich
zusammen und schufen gemeinsam Wohnraum.

Der genossenschaftliche Gedanke hat die Jahr-
hunderte Uberlebt: Genossenschaften arbeiten nicht
renditegetrieben, sondern stellen das Wohl ihrer
Mitglieder in den Vordergrund. Wer eine Genossen-
schaftswohnung bezieht, geniefit lebenslanges
Wohnrecht, Kiindigungen wegen Eigenbedarfs sind
ausgeschlossen. Bei Generalversammlungen von Ge-
nossenschaften hat jedes Mitglied — unabhdngig von
der GroRe der Wohnung — eine Stimme. Dort werden
Vertreter gewdhlt, die wiederum den Aufsichtsrat
wdhlen. Der Aufsichtsrat bestellt den Vorstand.

Hamburg zahlt zu den deutschen Stadten mit be-
sonders vielen Genossenschaftswohnungen. 130.000
Wohnungen gehdren Genossenschaften, das ent-
spricht 20 Prozent aller Hamburger Mietwohnungen.
Die Netto-Durchschnittsmiete liegt laut Verein Ham-
burger Wohnungsbaugenossenschaften bei 7,03 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache. Diese Durchschnitts-
miete lag in den vergangenen Jahren stets etwa

20 Prozent unter dem Mittelwert des Hamburger
Mietenspiegels. Dorothee Stapelfeldt (SPD), Senatorin
fur Stadtentwicklung und Wohnen, sagt: ,Genossen-
schaftliches Wohnen ist ein sehr gutes zukunftsfahi-
ges Modell fur das Wohnen. Es ist sozial, ein Leben in
Gemeinschaft.”

schaftlichen Idee. Google liefert fur die Begriffe Woh-
nungsgenossenschaft und soziales Engagement mehr
als 167.000 Ergebnisse. Nachbarschaftstreffs bietet
fast jede Genossenschaft. Hier kdnnen Mitglieder
klébnen oder gemeinsam Ausflige unternehmen. Da
immer mehr Menschen in GroBstadten alleine leben -
in Hamburg liegt der Anteil der Einpersonenhaushalte
inzwischen bei 54,3 Prozent —, geht es dabei auch um
gelebte Sozialarbeit.

Neben den Nachbarschaftstreffs bieten viele Ge-
nossenschaften auch Kurse an, bei der KAIFU etwa
trifft sich seit Jahren eine Gruppe, die das Interesse
an der Fotografie eint. Zudem unterstltzen zahlreiche
Genossenschaften soziale Initiativen wie Hausaufga-
benhilfe oder kulturelle Veranstaltungen.

In Notlagen kénnen Mitglieder ebenfalls auf ihre
Genossenschaft zdahlen. Der Verein Hamburger
Wohnungsbaugenossenschaften verweist auf
niederschwellige und kostenlose Beratungs- und
Hilfsangebote fur Mitglieder in schwierigen Lebens-
situationen etwa bei Uberschuldung, Messie-Syndrom
oder Demenz.
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Mieten und

Visionen

Wohnungsgenossenschaften
leben vom Engagement der
Mitglieder

Von Altkanzler Helmut Schmidt (1918 bis 2015) stammt
der Satz: ,Charakter zeigt sich in der Krise.” Beim
Ausbruch der Pandemie bewiesen viele Mitglieder
von Genossenschaften Solidaritat. Sie organisierten
Eink&ufe fur infizierte Nachbarn, die ihre Wohnung
durch die Quarantdne-Auflagen nicht mehr verlassen
durften. Sie unterstltzten hochbetagte Mitglieder,
die aus berechtigter Sorge vor einer Ansteckung den
Gang in den Supermarkt scheuten.

Doch auch abseits einer pandemischen Situation wie
Corona zeigt sich das ehrenamtliche Engagement
vieler Mitglieder. Dabei geht es um Hilfen im Alltag,
etwa bei der Unterstltzung einer pflegebedurftigen
Nachbarin, um die ehrenamtliche Betreuung einer
Hobbygruppe und nicht zuletzt um die Vertreter,
die die Interessen der Mitglieder vertreten. Genos-
senschaften profitieren dabei von der in der Regel
sehr niedrigen Fluktuation. Wer hier einzieht, bleibt
oft Uber Jahrzehnte im Quartier, entsprechend gut
wachsen Nachbarschaften zusammen.

Wohnungsgenossenschaften
brauchen auskémmliche
Mieten, um weiter flir bezahl-
baren Wohnraum sorgen zu
kénnen

Wer lebenslanges Wohnrecht garantiert, muss im
Gegenzug massiv in den Bestand investieren. Dabei
geht es um Modernisierungen, um mehr Komfort und
um den seniorengerechten Umbau von Wohnan-
lagen, der angesichts der demografischen Entwick-
lung in Deutschland immer wichtiger wird. Der Einbau
von Aufzigen und von barrierefreien Badern ist teuer.
Auch die energetischen Modernisierungen im Sinne
des Klimaschutzes verlangen enorme Investitionen.
Nicht zuletzt geht es um den Neubau von Wohnun-
gen, daftir mussen Genossenschaften Ricklagen
bilden kénnen.

Aus diesen Grunden wehrten sich die Berliner Ge-
nossenschaften gegen den vom Berliner Senat ein-
gefuhrten Mietendeckel: ,Ohne Rechtssicherheit und
ohne Uberschisse keine Investitionen mehr, vor allem
nicht mehr in den Neubau.” Das Bundesverfassungs-
gericht kassierte im April 2021 den Mietendeckel als
verfassungswidrig.

Eine Regulierung der Mieten wirde zudem das soziale
Engagement der Wohnungsgenossenschaften ge-
fahrden. Kooperationen mit Kitas, Organisation von
Nachbarschaftshilfe oder Sponsoring von Kulturinitia-
tiven sind wichtig fur Quartiere. Aber sie mussen aus
den Mieteinnahmen refinanziert werden.

Wohnungsgenossenschaften
stehen vor immensen Heraus-
forderungen

Der GdW, Spitzenverband der deutschen Wohnungs-
wirtschaft, beklagt, dass in Deutschland viel zu wenig
neue Wohnungen gebaut werden: ,Es fehlen 80.000
zusdtzliche Sozialwohnungen und 60.000 bezahlbare
Mietwohnungen pro Jahr.”

Vor allem die enorm gestiegenen Baukosten, ge-
schuldet auch den neuen Verordnungen zur Energie-
einsparung, machen Neubau-Projekte so schwierig.
.Mit dem derzeitigen Neubaustandard ist die Grenze
der Wirtschaftlichkeit I&ngst erreicht”, schreibt der
GdW.

Fur Genossenschaften ist diese Entwicklung beson-
ders herausfordernd. SchlieBlich sollen sie auch im
Neubau fur bezahlbaren Wohnraum sorgen. Hinzu
kommen die hohen Kosten fur Grundstucke. Inner-
stadtische Grundstiicke gibt es kaum noch zu bezahl-
baren Konditionen. Nachverdichtungen stoRen regel-
maRig auf Widerstand im Umfeld, inklusive rechtlicher
Auseinandersetzungen. Genehmigungsverfahren
dauern immer langer, oft ziehen sie sich Uber Jahre
hin.

Zugleich steigt der Druck, fur altersgerechte Wohnun-
gen zu sorgen. Laut GAW gibt es in Deutschland der-
zeit etwa 700.000 altersgerechte Wohnungen, knapp
zwei Prozent des gesamten Wohnungsbestandes in
Deutschland. Dies ist schon jetzt viel zu wenig. Und
die Lucke zum Bedarf wird gréfRer und groRer. Ex-
perten schdtzen, dass Deutschland 2035 angesichts
einer immer alter werdenden Bevélkerung 3,6 Millio-
nen altersgerechte Wohnungen benétigen wird. Auch
hier stehen die Genossenschaften als Garanten fur
lebenslanges Wohnen besonders im Fokus.

Wohnungsgenossenschaften
brauchen Visionen

Klimawandel, soziale Gerechtigkeit, Fluchtbewegun-
gen, militarische Konflikte — das 21. Jahrhundert stellt
die Gesellschaft vor immense Herausforderungen. Auf
den ersten Blick wirkt der Genossenschaftsgedanke
mit Blick auf die globalen Krisen anachronistisch.
Doch dieser Blick t&uscht. Unabhdangig von reli-
gidsen und politischen Anschauungen schlieRen sich
Menschen unterschiedlichster Herkunft zusammen,
um ein Stick Heimat zu schaffen, die allen gehort.
Wie auch immer die Antworten auf die Fragen des

21. Jahrhunderts aussehen mdégen — Lésungen wird es
nur mit genossenschaftlichen Werten wie Solidaritdt,
Gemeinsinn und demokratischen Strukturen geben.

Doch zur Wahrheit gehért auch, dass diese Werte
neu belebt werden mussen. Es wird immer schwieriger,
Mitglieder fur Ehrendmter zu gewinnen, da ergeht es
Genossenschaften nicht anders als Vereinen. Und
doch zeigen Bewegungen wie Fridays for Future,
dass auch junge Menschen sehr wohl bereit sind,

sich in ihrer Freizeit zu engagieren. Umweltbewusstes
Recycling, gemeinsames Gdartnern, Organisation von
Veranstaltungen in Gemeinschaftsrdumen, Entwick-
lung von Sharing-Modellen etwa fur Lastenréder —
statt um Amter muss es kiinftig viel mehr um Projekte
gehen. Teilhabe darf gerade mit Blick auf die jungen
Mitglieder nicht mehr auf Vertreterversammlungen
beschrankt sein. Gefragt sind digitale Formate, an-
gestoRen Uber die sozialen Netzwerke, dies alles kann
nur Uber hauptamtliche Unterstitzung funktionieren.
Genossenschaften haben fir diesen Weg einen
riesigen Schatz: die enorme Identifikation ihrer Mit-
glieder. Ihn gilt es zu bergen.
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ie KAIFU-
dastewohnung

Ein genossenschaftlicher Service fiir die Mitglieder
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Serviceangebote, die Uber das Wohnen hinausge-
hen, sind typisch fur Wohnungsgenossenschaften und
entsprechen dem heute oft als ,Sharing” bezeichne-
ten Gedanken vom Teilen und Ausleihen. Das gilt fur
die gemeinsam genutzte Gartenanlage oder Wasch-
kUche ebenso wie fur Fahrradkeller, ~werkst&tten
oder Gastewohnungen. Die Mitglieder finanzieren und
nutzen gemeinsam, was fur einen allein zu aufwendig
wdre. Denn warum ein G&stezimmer in der Wohnung
freihalten, wenn nur selten Ubemochtungsbesuch
kommt und der Wohnraum in der Stadt knapp ist?

Die KAIFU bietet ihren Mitgliedern eine Gdstewohnung
fur unterschiedliche Zwecke — fur Besucher der Ge-
nossenschaftler, als Ausweichwohnung bei einer
Modernisierung oder fur den Fall, dass eine Auszeit
von Familie und Co. guttut.

Die Wohnung befindet sich in der Faberstralle in
Eimsbuttel, mitten im Wohnungsbestand der KAIFU,
und ist komplett eingerichtet. 2020 wurde sie frisch
renoviert und bietet jetzt angenehm viel Komfort. Zu
zahlen ist eine vergleichsweise geringe Nutzungs-
gebuhr pro Nacht. Die Buchung ist unkompliziert —
die Mitgliedschaft berechtigt zur Nutzung.

Die KAIFU-Gd&astewohnung bietet auf zwei Zim-
mern einen Rundum-Service, von Balkon bis
WLAN ist alles vorhanden. Zum Bummeln laden
die nahegelegene OsterstraBe und Seitenstrafien
mit zahlreichen Cafés, Restaurants und Laden
ein. Entspannung bietet das Kaifu-Bad an der
Hohen Weide, dessen AuBenpool das ganze Jahr
tiber beheizt wird. Dank der U-Bahn sowie zahl-
reicher Buslinien ist die Wohnung in der Faber-
straBe sehr gut an den Offentlichen Nahverkehr
angeschlossen.

Gdstewohnungen gibt es librigens nicht nur bei
der KAIFU - viele der rund 2.000 Wohnungs-
genossenschaften in Deutschland bieten ihren
Mitgliedern eine Gastewohnung oder ein Gaste-
zimmer. Haufig werden sie, wenn Termine frei
sind, auch an Mitglieder anderer Genossen-
schaften vermietet.

Einrichtungen, die liber das Wohnen hinaus-
gehen, haben bei Wohnungsgenossenschaften
Tradition: Schon vor hundert Jahren bauten
einzelne Genossenschaften fiir die Mitglieder
Kindergdrten, Backereien und Gaststatten oder
man nutzte gemeinsam technische Neuerungen
wie die ersten Staubsauger oder Telefone.
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Das Pergolenviertel

Ein Stadtteil mit besonderen Akzenten
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< Alsterdorf Steilshoop
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Eppendorf Stadtpark
Barmbek-Nord

Winterhude ‘
Dulsb

Barmbek-Siid

GroBtes Neubauquartier im Bezirk
Hamburg-Nord

1.700 Wohneinheiten auf einer Fl&iche von 27 Hek-

tar — das Pergolenviertel ist das grofite Neubau-
quartier im Bezirk Hamburg-Nord. Bis zum Jahr 2024
soll das gesamte Projekt fertig sein, das mit seiner
klassischen architektonischen Gestaltung, angelehnt
an die Barmbeker Backsteinbauten der 1920er- und
1930er-Jahre, und innovativen Mobilitétskonzepten
wie Carsharing oder Lastenradverleih gekonnt die
Brucke von Alt nach Neu schlagt. Auf dem direkt an
die City Nord und den Stadtpark angrenzenden Areal

entstehen Miet- und Eigentumswohnungen, Studie-
renden-Apartments sowie Wohngemeinschaften fur
Menschen mit Pflege- und Assistenzbedarf, 60 Pro-
zent davon &ffentlich geférdert. Baubeginn war im
Jahr 2016.

Viel Raum fiir viel Grin

Das Grun bekommt im Pergolenviertel besonders viel
Raum. 171 Kleingdrten sind auf einer sechs Hektar
groBen Flache geplant, auf weiteren sieben Hektar
Parkanlagen, Spiel- und Bolzpl&tze. Dartber hin-
aus sollen drei Kitas, ein Lehrschwimmbecken und
Einzelhandelsangebote entstehen. Was aber den
besonderen Charme des Viertels ausmacht, sind die
namensgebenden Pergolen — berankte Lauben-
gdange, die an mehr als 100 Stellen die 6ffentlichen
Wege Uberspannen. Viele dieser Pergolen kénnen
durch Patenschaften bepflanzt werden. Selbst bei
den Hausbauten finden die Pergolen gestalterisch
Beriucksichtigung: Durch hohe Rundbdgen hindurch
sind die innenliegenden Hofe erreichbar.
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Die Hofeingdnge mit ihren hohen Rundbégen
wirken einladend und verbinden Innen- und
AuBenraum. Rund 100 Pergolen schmiicken im
Inneren die 6ffentlichen Wege des Quartiers.
www.pergolenviertel.de

Die KAIFU im Pergolenviertel

Die KAIFU ist mit 24 Wohnungen Teil des Per-
golenviertels. Gebaut wurde in Kooperation mit
der Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft und
der Allgemeinen Deutschen Schiffszimmerer-
Genossenschaft auf dem Baufeld 3a am Winter-
lindenweg. Im Januar 2020 war Richtfest, im
November zogen die neuen Mieterinnen und
Mieter ein.
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Mitte Altona

Ein Quartier mit anspruchsvollen Zielen
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Alles neu in Mitte Altona

Die Mitte Altona, Hamburgs grofles Stadtentwick-
lungsprojekt, ist zentral gelegen, innovativ gestaltet
und zugleich eine kleine Welt fur sich. 1.600 Wohnun-
gen sowie eine Stadtteilschule werden bis 2022 auf
dem Gelédnde des ehemaligen Guterbahnhofs Altona
fertiggestellt sein. Gemeinschaftliche Wohnformen,
Inklusion, Mobilitat, Beteiligung — ein Quartier mit
anspruchsvollen Zielen. Fur das gesamte Bauprojekt
gilt ein ,Drittel-Mix": ein Drittel sind Sozialwohnungen,
ein Drittel frei finanzierte Mietwohnungen und ein
Drittel Eigentumswohnungen. Wenn die Verlegung
des Fernbahnhofs Altona abgeschlossen ist, werden
nach Planung ab 2029 weitere 1900 Wohnungen ge-
baut werden. Voraussichtlich ab 2023 wird auf dem
Gel@nde des angrenzenden Holstenareals ein weite-
res neues Quartier mit insgesamt 1.300 Wohnungen
entstehen.

Mit Quartiersentwicklung und
Mobilstation

Bestimmten zuvor rangierende Zlige und gestapelte
Getrankepaletten das Bild rund um die HarkortstraRe,
sind es nun die dort lebenden Menschen. lhre Stim-
men haben Gewicht, wenn es um zukunftsweisende
Mobilitats-Angebote, gleichberechtigte Teilhabe am
sozialen Leben und eine lebendige Nachbarschaft
geht. ProQuartier Hamburg ist deshalb bis 2024

von der Stadt mit dem Quartiers- und Mobilitdts-
management beauftragt worden. Kaomen Quartiers-
entwickler zuvor meist in Bestandsquartieren wie

I
fit
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Kirchdorf-Sud oder Mimmelmannsberg zum Einsatz,

sollen sie in der Neuen Mitte Altona von Anfang an fur
eine positive Entwicklung sorgen.

Der Quartiersraum Mitte Altona, auch als Be-
sprechungs- und Ausstellungsraum genutzt, befindet
sich neben der Mobilstation an der Harkortstrale 109.

In der Mobilstation kann, wer in Mitte Altona oder
in der Umgebung wohnt, zu geringen Kosten unter
anderem Bollerwagen und Faltr&der, eine Rikscha
und einen elektrischen Anh&nger oder ein Rolli-Rad
ausleihen.

Co-Working und eine Gaststdétte in
der Alten Kleiderkasse

Der denkmalgeschutzte Backsteinbau aus dem

19. Jahrhundert diente einst als Lagerflache fur die
Berufsbekleidung von Bahnmitarbeitern. In der Alten
Kleiderkasse kann man flexibel Arbeitsplatze, eine
Geschdaftsadresse, Konferenzrdume und private Buros
mieten. Auf der Rickseite, zum Park hin gedffnet, ladt
das Kultlokal Blaue Blume zum Verweilen ein.

Die KAIFU in der Mitte Altona

Die KAIFU hat in der Mitte Altona fiir die deutsch-
turkische Baugemeinschaft ,Mit MEKAN gemein-
sam d&lter werden e.V." 48 6ffentlich geférderte
Wohnungen mit zwei Gemeinschaftsrdumen,
einer Gewerbeeinheit, neun Tiefgaragenstell-
pldtzen sowie Fahrradstellfléchen errichtet. Im
November 2020 zogen die ersten Bewohner ein.
Im Erdgeschoss des Hauses ist eine kultursensible
héausliche Alten- und Krankenpflege unterge-
bracht.
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Modernisierung

Ditmar BaaB
Vorstandsmitglied

+2020 konnte die KAIFU mit nur
geringen Einschrankungen weiter
bauen und modernisieren”

Wir sind froh, dass wir 2020 unsere beiden Neu-
bauvorhaben im Pergolenviertel und in der Mitte
Altona erfolgreich abschlieen konnten. Auf den
Baustellen gab es wenig Verzéogerungen — trotz
Coronapandemie. 2021 sieht es da schon anders
aus: Baustoffmangel und Engpdsse bei den Hand-
werksbetrieben wirken sich aus.

Herausfordernd waren und sind die gestiegenen
Baukosten und weiterhin die hohen Grundsticks-
preise, die sich innerhalb von 30 Jahren verdrei-
facht haben.

Wir werden uns verstérkt dem Thema Nachhaltig-
keit und den damit verbundenen Rahmenbedin-
gungen zuwenden. Seit Juli 2021 gibt es in
Hamburg bereits keine Baugenehmigungen mehr
ohne den Nachweis eines Anteils erneuerba-

rer Energien. Mit einer Eisspeicherheizung in der
BismarckstraBe haben wir bereits gute Erfahrun-
gen gemacht, zukinftig werden wir im Bereich
Okologie kraftig zulegen. Wir wissen, dass wir hier
viel Verantwortung tragen — der Anteil am CO,-
Ausstol ist beim Wohnen besonders groR.”

Leerstand mit Sinn

Die Fluktuation bei der KAIFU ist gering und gekin-
digte Wohnungen werden in der Regel zuigig wieder
vermietet. Doch 2020 standen 33 Wohnungen leer.
Dieser erhdhte Leerstand, im Vorjahr waren es nur

13 Wohnungen, resultiert hauptsdchlich aus dem
Leerzug von Dachgeschosswohnungen im Altbau-
bestand. Dieser erfolgte aus Brandschutzgrinden. Fir
die vom Auszug betroffenen Mitglieder hat die KAIFU
andere Wohnungen bereitgestellt.

Umfangreiche Modernisierung
am Kaiser-Friedrich-Ufer

Im dltesten Wohnungsbestand der Genossenschaft,
der Wohnanlage am und nahe dem Kaiser-Friedrich-
Ufer, ist eine umfassende Modernisierungsmafnahme
geplant: Die Hauser werden an die Fernwdrme an-
geschlossen, die Elektrik sowie die Trink- und Ab-
wasserleitungen werden erneuert und neue Fenster
eingebaut. Mit der MaRnahme wurde Anfang 2020 im
Rahmen von Wohnungseinzelmodernisierungen bei
Mieterwechseln begonnen.

Balkone in Eimsbuttel

Die Hauser BoRdorfstrale 2—4 und Heymannstralle
20-24 erhielten neue vorgestellte Balkone, die zu-
gleich gréRer sind als ihre Vorgdnger.

Es hat gefunkt

Die Ausstattung der KAIFU-Wohnungen durch moder-
ne Funkrauchwarnmelder und Funkheizkostenverteiler
hat sich coronabedingt etwas verzégert. Doch
inzwischen sind die ersten Wohnungen mit neuer
Technik versehen. Der Austausch der Rauchwarn-
melder begann 2019 und wird 2021 fortgesetzt.

Instandhaltungsbedarf nach
Wohnungswechseln

Wenn Kosten steigen, kann durchaus etwas Posi-
tives dahinterstecken: Das erfolgreiche Projekt
Wohnungswechsel — gro3 gegen klein” machte
ndmlich mehr Malerarbeiten und umfangreiche
Elektroarbeiten erforderlich. 2019 betraf dies bereits
326 Wohnungen und 2020 noch einmal 325 Woh-
nungen. Die Wohnungen waren in einem guten Zu-
stand, mussten aber jeweils auf einen zeitgemdaRen
Standard gebracht werden.

Unter der Erde - wir haben fertig

Seit 2013 lieR die KAIFU die Sielleitungen fur ins-
gesamt 4.467 Wohnungen untersuchen und wenn
notig instandsetzen. 2020 wurden die Leitungen fur
weitere 556 Wohnungen geprift und die Malinahme
damit abgeschlossen.

Es wurde heller

2020 wurden insgesamt 54 Treppenhduser, teils mit
Mitgliederbeteiligung, gestrichen und die Elektrik er-

neuert.

Abteilung Technik in Zahlen

2020 hat die Abteilung Technik insgesamt 18.800 Auf-
trage erledigt, davon haben die eigenen Handwerker
14.660 bearbeitet. Fur Wartung, Inspektion, Instand-
setzung und Verbesserung von Gebduden hat die
KAIFU rund 6,8 Millionen Euro eingesetzt, im Vorjahr
waren es 7,6 Millionen.
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Wohnungs-
bestand

Unsere Wohnungen
im Uberblick

Wohldorf-
Ohlstedt

Duvenstedt

Lemsahl-
Mellingstedt
Bergstedt

Poppen-
buttel

Langenhorn

Hummels-
buttel

Wellingsbuttel
Schnelsen

Niendorf

Ohlsdorf

Altona 375 Wohnungen UTTEL
Bergedorf 141 Wohnungen Eidelstedit Borstel Rahlstedit
Eimsbuttel 2.536 Wohnungen
HH Mitte 151 Wohnungen
Lokstedt
HH Nord 1.031 Wohnungen Eppen- Barmbek-
Wandsbek 807 Wohnungen orf Nord SSRRCSH
Gesamt 5.041 Wohnungen | 1 L Barmbek- Wandsbek
ser- Sud
brook\ Osdorf Bahrenfeld Eimsbuttel >
ALTONA oaum.
aum
Blankenese tooro—¢ Hog%ne
Nienstedten (' 6 Hamm
Hammer-
brook Billstedt

Rothen-
burgsort

Steinwerder Kleiner
Grasbrook

Finkenwerder Billbrook

Waltershof

Veddel

HH MITTE

Neuenfelde

Altenwerder Lohbrigge

Moorfleet

Billwerder

Wilhelmsburg

=

Rénne-
burg

HARBURG Moorburg Allermshe

Neuallerméhe

Bergedorf

Hausbruch

Neugraben-
Fischbek

Reitbrook

Ochsenwerder

Abbildung 1: Bestand nach Hamburger Bezirken

Legende Nummerierte Stadtteile
1-150 Wohnungen Hoheluft-West

© 151-300 Wohnungen Hoheluft-Ost

® 301-500 Wohnungen Harvestehude

® (ber 1.000 Wohnungen Sternschanze

Dulsberg

St. Pauli

Neustadt

Hamburg-Altstadt

Borgfelde

Langenbek

Gut Moor

Altengamme

QOVwoO~NO U WN o

—
—_
o

Stand: 31.12.2020
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Wohnungsbes

BEZIRK ALTONA
BielfeldtstraBe 23
Bodenstedtstrale 27-31
Elmenhorststrale 3
Goldbachstrafe 8
Goldbachstrale 10
Griegstralie 38
Herwigredder 25
LisztstraRe 47-53
Niflandring 1-5
Niflandring 2-8
Niflandring 8 A
Niflandring 26-30
WillebrandstraBe 12
WillebrandstraBe 16-20

BEZIRK BERGEDORF
Rahel-Varnhagen-Weg 17-27
Von-Moltke-Bogen 9-25
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BEZIRK EIMSBUTTEL
An der Feldmark 39-47
Astweg 24-40
Astweg 29-41
Astweg 40 A-C
Astweg 4T A

Astweg 42-48
Astweg 43-55
Astweg 55 A-C
Bismarckstrale 48-52
Bismarckstrale 62-78
Bismarckstrale 93-95
Bismarckstrale 97
Bogenstrale 49-51
Bogenstrale 61-63
Bogenstrale 66
Bogenstrafe 68
BoRdorfstraRe 1
BoRdorfstraRe 2
BoRdorfstraBe 3
BoRdorfstraBe 4

Brider—-Hornemann-Str. 1

Buttskamp 16-52

Christian—Forster—Strale 26-32

Doormannsweg 14-18
Doormannsweg 40-42
Eimsbutteler Marktplatz 8 A-C
Eimsbutteler Marktplatz 10 A-B

Eimsbutteler Marktplatz 10 C-D

Eimsbutteler Marktplatz 12 A-D

Eimsbutteler Marktplatz 14 A-D

Eimsbutteler Marktplatz 16 A-D
Eimsbutteler Marktplatz 32
Eisenhansweg 1
Eisenhansweg 2-18
Eisenhansweg 3-15
Eisenhansweg 17
Eschenholt 24
FaberstraBe 1-7
FaberstraBe 2-6
Faberstrale 8-10
Fruchtallee 72 A-C
Furtweg 27

Furtweg 27 A-D
GoebenstraBe 2
GoebenstraBe 6-14
Grandweg 84-90
Grandweg 90 A-D
Grandweg 92 B-D
Grandweg 94 A-D
Grandweg 96
Grothwisch 2
HeckscherstraBe 43-45
HeckscherstraBe 45 A
HeckscherstraBe 47
HeuRweg 78-82
HeymannstraBe 12-18
HeymannstraBRe 20-24
Hohe Weide 21-33
Hohe Weide 36-56
Hoherade 10-12
Hoherade 14

tand

Isestrale 1
Kaiser—Friedrich—Ufer 8-13
KottwitzstraRe 22-26
Lappenbergsallee 1
Lelka-Birnbaum-Weg 8-10
Lohkoppelweg 3
Lohkoppelweg 3 A
Lohkoppelweg 5
Lohkoppelweg 5 A
Lohkoppelweg 7
Lohkoppelweg 7 A
Lohkoppelweg 9
Lohkoppelweg 9 A-C
Lohkoppelweg 11
Lohkoppelweg 11 A
Lohkoppelweg 31 A-D
Lohkoppelweg 33

Lohwurt 177-23
Littenredder 6-8
Neumunstersche StraBe 3-5
Neumunstersche StraBe 7-11
Ovelgsénner Strake 13-17
Paulinenallee 26 A-B
Rellinger Strale 2-4
Rimbertweg 16 A-E
Rimbertweg 18 A-E
Rimbertweg 20 A-D
Riwka—Herszberg-Stieg 2-6
SartoriusstraBe 7-11
Scheideweg 13-19
Scheideweg 27-33
Scheideweg 32
Scheideweg 37
Scheideweg 37 A
Scheideweg 39
Scheideweg 39 A-C
Scheideweg 40
Scheideweg 42
Scheideweg 46-48
SillemstraRe 83-87

Sophienallee 29-31

Spengelweg 31-33
Steinacker 11 A-B
Steinacker 13 A-C
Steinacker 15 A-C
Steinacker 17 A-B
Steinacker 19 A-C
Steinacker 21 A-C

Voigtstralle 6-10

BEZIRK HH MITTE
Caspar-Voght-StraBe 3-7
Griesstrale 29
Griesstrale 31
Griesstralle 31 A-B
Griesstralle 35
Hammer Hof 34
Hammer Hof 34 A-B
Hammer Hof 36-40
Horner Weg 43 A-B
Horner Weg 45 A-B
Horner Weg 47 A-B

Lehmweg 40
LohkoppelstraBe 73-75
Lorenzengasse 11-19
NeubertstraBe 59-63
Oldachstrale 8
Reesestrafle 9-17
Reyesweg 12-20
Reyesweg 20 A
Ruthsweg 16-20
Wakendorfer Weg 18-58

BEZIRK HH NORD

Alter Teichweg 91-105
Elsésser StraBe 3
Elsésser StraBe 3 A
Foorthkamp 13 A-B
Foorthkamp 15-19
Foorthkamp 21-25
Foorthkamp 27
Foorthkamp 29
Foorthkamp 31
Foorthkamp 31 A
Fuhlsbuttler StraRe 303-309
Glindweg 9

Gotzberger Weg 1
Gotzberger Weg 95-101
Hartzloh 26-28
Krohnskamp 4-6
Lehmweg 38

Lehmweg 39

BEZIRK WANDSBEK
Dernauer Strafe 49 A-B
Eitnerweg 6-18

Ellerneck 21-29
Erich—Ziegel-Ring 36-40
Erich—Ziegel-Ring 40 A-D
Friedrich Ebert Damm 54 A-D
Friedrich Ebert Damm 56 A-D
Friedrich Ebert Damm 58 A-D
Friedrich Ebert Damm 60
Friedrichshainstrae 1A-C
Friedrichshainstralle 2
Friedrichshainstrale 3 A-C
Friedrichshainstrale 4 A-C
Friedrichshainstrae 5 A-C
GluckstraBe 31 A-C
GluckstraBe 35 A-E
GluckstraBe 39 A-D
Heinskamp 19-21

Jenfelder Allee 58

Jenfelder Allee 60

Jenfelder Allee 62
Kedenburgstrale 30-34
KelloggstraBe 15-21
Kuhlungsborner Strafle 26—-38
Martensallee 3 A-B
Martensallee 5 A-B
Martensallee 7 A-B
Martensallee 9

Martensallee 11 A-C

Martensallee 13 A-C
Martensallee 15 A-C
Martensallee 17 A-E
Papenstrale 63
Papenstrale 63 A-B
Rahlaukamp 53
RitterstraBe 38-42
Thiedeweg 27 A-E
Thiedeweg 29

Tonndorfer Hauptstr. 154 A
Tonndorfer Hauptstr. 154 D
Tonndorfer Hauptstr. 154 G
Tonndorfer Hauptstr. 156 A-G

Tonndorfer Hauptstr. 158 B—E
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Organigramm

So arbeiten wir

@ Kaufménnischer Vorstand @ Technischer Vorstand

Unternehmenskommunikation Kaufmdannisches Projekt-
Vorstandsassistenz J IT-Administration

und Marketing management und Finanzierung.
Finanzwirtschaft

+ Vermietung und Betreuung + Finanzbuchhaltung - Strategisches Personalmanagement/ * Neubau
Organisationsentwicklung
+ Instandhaltung Wohnungswechsel + Mitgliederverwaltung + Modernisierung
und Mietenbuchhaltung - Personalreferat

« Empfang und Kundenbetreuung + Instandhaltung
+ Controlling und Planung * Prozessmanagement

- Sozialmanagement + Haustechnik
* Betriebskostenmanagement + Ausbildung

» Technischer Service
+ JAGSt und WEG-Verwaltung
« Hausmeister/Handwerker/Gdartner

Legende:

@ Vorstand
Stabsstelle

Abteilung

Kompetenzteam
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Lagebericht
Jahresabschluss mit Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung

8.868

. : Bericht des Aufsichtsrates
Mitglieder

Bemerkung des Aufsichtsrates

6 4 5 O/ Gesetzliche Prifung
[ | o Organe der Genossenschaft

Fluktuationsquote Vertreter

5.041

Wohnungen

6,55 €/m?

durchschnittliche Nutzungsgebiihr

5,56 Mio. €

Jahresiuiberschuss

37,8 %

Eigenkapitalquote
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Lagebericht

fir das Geschaftsjahr 2020

l. Grundlagen des Unternehmens,
wirtschaftliche Rahmenbedingungen
und Geschdaftsverlauf

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Wohnungsbaugenossenschaft KAIFU-NORDLAND
eG (kurz: KAIFU) ist eine eingetragene Genossen-
schaft mit Sitz in 22769 Hamburg, Kieler StraBe 131. Sie
verflgt ausschlieBlich Gber einen Wohnungsbestand
in der Freien und Hansestadt Hamburg. Insofern wird
die Entwicklung der Genossenschaft ganz wesentlich
von der Wirtschafts-, Bevodlkerungs- und Haushalts-
entwicklung an diesem Standort beeinflusst.

Zweck der Genossenschaft ist gemdl Satzung die
Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung. Das Kerngeschaft der Genossenschaft ist
somit die Bewirtschaftung und Weiterentwicklung des
eigenen Wohnungsbestandes.

Die Genossenschaft verwaltet vier Wohnungseigen-
timergemeinschaften sowie eine Hamburger Stif-
tung. Zum 31.12.2020 werden noch mehrere Reihen-
hauszeilen in Hummelsbuttel mit Warme beliefert.

Als steuerbefreite Vermietungsgenossenschaft be-
wirtschaftete die KAIFU per 31.12.2020 einen eigenen
Bestand von:

Abbildung 1: Bestandsstatistik zum 31.12.2020

5.041 Wohnungen mit einer Wohnflache von 330.716 m?

34 Gewerbeeinheiten mit einer Nutzflache von 1.986 m?

874  Garagen- und Tiefgaragenstellplatze

768 Kfz-Abstellpldtze im Freien

Die wesentlichen Verdnderungen im eigenen Woh-
nungsbestand ergaben sich durch die beiden fertig-
gestellten Neubauvorhalben im Pergolenviertel und

in der Mitte Altona mit insgesamt 72 Wohnungen und
einer Wohnfldche von 4.349,59 m?.

Des Weiteren wurde der Umbau einer Gewerbe-
fladche in Wohnfléche in 2020 abgeschlossen. Durch
die Nutzungs&nderung wurden zwei Wohnungen neu
geschaffen und eine Wohnung vergréRert, wodurch
die Wohnfladche um weitere 189,39 m? zunahm. Zudem
ergaben sich weitere unwesentliche Verdnderungen
durch Neuaufmessungen.

Durch die vorgenannten Verdnderungen ergibt sich
zum 31.12.2020 eine Erhdhung des Wohnungsbe-
stands auf 5.041 Wohnungen mit einer Gesamtwohn-
flache von 330.715,20 m2.

Die Anzahl der Gewerbeeinheiten ist zum Vorjahr
durch die neue Gewerbeeinheit im Neubau in der Mit-
te Altona und dem Wegfall von zwei Gewerbefldchen,
die in Wohnraum bzw. einen Mitarbeiterstitzpunkt
umgebaut wurden, um eine Einheit gesunken.

Im Vorjahresvergleich hat sich durch die Fertigstellun-
gen der beiden Neubauvorhaben mit jeweils eigenen
Tiefgaragen die Zahl der Garagen- und Tiefgaragen-
stellplétze um insgesamt 36 Stellplatze auf 874 Stell-
platze erhoht.

Zum 31.12.2020 sind 1.019 Wohnungen mietpreis- bzw.
belegungsgebunden. Die Verdnderungen zum Vorjahr
ergeben sich durch die &ffentlich geférderten Neu-
bauvorhalben, die in 2020 fertiggestellt wurden.

Die Genossenschaft verflgt Uber ein breites Spekt-
rum von WohnungsgréRen fur verschiedene
Nachfragegruppen, die den beiden nachstehenden
Tabellen entnommen werden k&nnen.

Abbildung 2: Wohnungsstatistik nach WohnungsgréRen

2.500 — 2.377

bis25m?  25-41m?  41-66m? 66-91m? Uber 91 m?

Abbildung 3: Wohnungsstatistik nach Zugangsjahr

291 (1919 - 1948) ® 257 (1978 - 1993)
2.263 (1949 —1960) ® 565 (1994 —2010)
739 (1961-1967) @26 (2011-2018)

820 (1968 - 1977) © 80 (ab 2019)

Die Einteilung der Wohnungszugdnge ist analog dem
Hamburger Mietenspiegel gegliedert.

Die Nachfrage nach Wohnungen unserer Genossen-
schaft ist nach wie vor ungebrochen. Dies ist unter
anderem darauf zurtickzufUhren, dass rund die Halfte
des Wohnungsbestandes der KAIFU in stark nachge-
fragten Stadtteilen wie Altona, Eimsbuttel, Eppendorf
oder Harvestehude liegen.

Aufgrund gut ausgestatteter Wohnungen und der
kontinuierlichen Bestandsweiterentwicklung ist die
Genossenschaft in der Lage, auf die Verdnderungen
am Hamburger Wohnungsmarkt zu reagieren.

Zudem wird die Genossenschaft durch die weitere
Prifung und Planung von Neubauvorhaben in den
kommenden Jahren in der Lage sein, einem Teil der
wohnungssuchenden Mitglieder entsprechende An-
gebote zu unterbreiten.

2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Lage innerhallb Deutschlands war
in 2020 durch einen Wirtschaftseinbruch gekenn-
zeichnet. Im Bundesdurchschnitt ist das preisbe-
reinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im abgelaufenen
Jahr mit einer Rate von 5,0 % zurickgegangen und
ist dementsprechend erstmalig nach einem Zeitraum
von 10 Jahren des Wirtschaftswachstums einge-
brochen.

Die Hauptursache des historischen Einbruchs der
Wirtschaftsleistung in nahezu allen Wirtschafts-
sektoren liegt im Ausbruch des Coronavirus
(COVID-19). Insbesondere die notwendigen Pan-
demie-Eind&dmmungsmaflinahmen bzw. Lockdowns
zur Bekdmpfung des Coronavirus und der damit
einhergehenden Behinderungen der Lieferketten im
internationalen Umfeld fuhrten zum Rickgang des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts.

Aufgrund der mit Beginn der Wintermonate wieder
stark gestiegenen Infektionszahlen und der damit
verbundenen erneuten Eind&dmmungsmafnahmen
wurde der im Sommer begonnene Aufschwung der
Wirtschaftsentwicklung maRgeblich geddmpft.

Diese erhebliche Verlangsamung der konjunkturellen
Dynamik wird gemdaR verdffentlichter Jahresprojektion
der Bundesregierung auch die Wirtschaftsent-
wicklung im ersten Quartal 2021 pandemiebedingt
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dampfen. Die Bundesregierung erwartet, dass im
weiteren Jahresverlauf ein Wirtschaftsaufschwung
aufgrund einer Stabilisierung der pandemischen Lage
durch Impfung gréRerer Bevolkerungsgruppen und
der Rucknahme der Einschréinkungen des &ffentlichen
Lebens eintreten wird. Grundsd&tzlich wird jedoch die
Wirtschaftsentwicklung innerhallb Deutschlands zwei-
geteilt sein. Die Industrie wird sich nach Einsch&tzung
der Bundesregierung robust weiterentwickeln. Dem-
gegenuber steht der Dienstleistungsbereich. Dieser
von sozialen Kontakten stérker abhéngige und daher
durch die Corona-Pandemie starker beeintréchtigte
Wirtschaftssektor wird sich unter den aktuellen Ge-
gebenheiten erst im Jahresverlauf mit der allmah-
lichen Uberwindung der Pandemie erholen. Auch ist
davon auszugehen, dass sich die Lage der Weltwirt-
schaft mit der Lockerung der Eind&dmmungsmali3-
nahmen und der Perspektive auf wirksame Impfstoffe
merklich verbessern wird. Damit verbunden ist auch
mit einem deutlichen Zuwachs der deutschen Exporte
und der damit einhergehend verstarkten Investitions-
tatigkeit der Unternehmen zu rechnen.

Zudem erwartet die Bundesregierung ab dem Frih-
jahr 2021 die Fortsetzung der positiven Arbeitsmarkt-
entwicklung, die bereits vor dem zweiten Lockdown
beobachtet werden konnte. Nach der Prognose der
Bundesregierung wirden durch eine steigende Er-
werbstatigkeit und zunehmenden Léhnen auch die
Einkommen wachsen, die wiederum den privaten
Konsum stUtzen wirden. Ferner werden auch von
einer Belebung der Ausridstungsinvestitionen sowie
der Investitionen in Bauten ausgegangen, die wie-
derum zu einem Auftrieb der deutschen Konjunktur
fuhren wirde.

Durch die vorgenannten Entwicklungsprognosen er-
wartet die Bundesregierung eine Zunahme des preis-
bereinigten Bruttoinlandsprodukts in Hohe von 3,0 %.

Damit liegt die Jahresprojektion fur 2021 der Bundes-
regierung unter der Prognose des Sachverstdndigen-

rates vom November 2020, die von einem Anstieg des
preisbereinigten Bruttoinlandsproduktes von 3,7 %
ausgegangen sind, jedoch noch nicht die verscharf-
ten und verldngerten Pandemie-Eind&dmmungsmai-
nahmen berdcksichtigen konnten.

Die Annahmen der Bundesregierung im Rahmen der
Jahresprojektion spiegeln unter den gegebenen
Rahmenbedingungen die derzeitig wahrscheinlichs-
te Entwicklung der deutschen Volkswirtschaft wider.
Dennoch weist die Bundesregierung auf die hohen
Unsicherheiten ihrer Jahresprojektion hin. Dargestell-
te Risiken sind unter anderem der weitere Pande-
mieverlauf, wenn weitreichendere Restriktionen bzw.
Lockdowns notwendig werden, und bei ldnger an-
haltenden Einschrédnkungen mégliche negative Effekte
auf das bislang robuste Produzierende Gewerbe.
Weitere potentielle Unsicherheiten ergeben sich durch
hohe Verschuldungen von Unternehmen und még-
liche Uberhitzungen an den Finanz- und Immobilien-
markten.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt in Hamburg
ist analog des Bundesdurchschnitts im ersten Halb-
jahr 2020 gegeniber dem Vorjahreszeitraum um 6,6 %
gesunken. Dieser Ruckgang ist hauptsdchlich auf die
Auswirkungen der Corona-Krise zurlckzufthren.

In Homburg stiegen im Wohnungsbau die bauge-
werblichen Umsdtze um 97 % auf Gber 5299 Mio. €
und stltzen dementsprechend den Hamburger bau-
gewerblichen Umsatz von tber 2.032,5 Mio. € (+5,2 %
zum Vorjahr). Auch die Auftragseingdnge im Ham-
burger Wohnungsbau nahmen im Vorjahresvergleich
um 32,7 % zu und beliefen sich dementsprechend in
2020 auf 4479 Mio. €. Damit hat der Wohnungsbau in
Hamburg zwar den geringsten, aber trotzdem einen
deutlichen Zuwachs im Vergleich zu den anderen
Bausparten.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fur
den Wohnungsbau sind trotz der Corona-Pande-
mie in Haomburg noch positiv zu bewerten. Zinsen
fUr Baugeld sind unverdndert auf einem sehr niedri-
gen Niveau, gleichzeitig sind die Renditen fur An-
lagealternativen nicht attraktiv oder mit hohen
wirtschaftlichen Risiken behaftet. Die weiterhin
anhaltende Nettozuwanderung halt die Wohnraum-
nachfrage stabil. Alle Indikatoren deuten dement-
sprechend darauf hin, dass der Wohnungsbau trotz
der Corona-Pandemie in 2021 weiterhin bestandig
bleibt. Entsprechend sind die Geschdftserwartungen
der Wohnungswirtschaft grundsdtzlich noch positiv
zu bewerten.

Die Wohnungswirtschaft hat sich in der Pandemie
bisher als robust und widerstandsfahig erwiesen.

In Homburg betrugen die Mieten im freifinanzierten
und ungebundenen Wohnungsbestand zum letzten
Erhebungsstichtag (1. April 2019) im Schnitt 8,66 €/m?2.
Im Vergleich zum Mietenspiegel 2017 sind dement-
sprechend die Netto-Kaltmieten durchschnittlich um
insgesamt 0,22 €/m? bzw. 2,6 % gestiegen, das ent-
spricht einer jahrlichen Steigerungsrate von 1,3%.

Damit liegt der Mietenanstieg in Hamburg im Zeit-
raum von April 2017 bis April 2019 unter dem Anstieg
der allgemeinen Preisentwicklung von 3,3 % und auch
deutlich unter dem Niveau des vorherigen Mieten-
spiegels. Im vorherigen Mietenspiegel war noch eine
Steigerung von 5,2 % gegenuber 2015 zu verzeichnen.
Auch in der absoluten Entwicklung halbierte sich das
Anstiegsniveau mit 0,42 €/m?in 2017 zu 0,22 €/m?

in 2019. Die n&chste Erhebung wird fur den Mieten-
spiegel 2021 durchgefuhrt.

Die Bevolkerung Hamburgs stieg in 2019 im Vorjahres-
vergleich zu 2018 um 4,1 T. Einwohner auf 1.8473 T.
Einwohner. Dementsprechend setzte sich der Wachs-
tumstrend der Bevolkerungsentwicklung der letzten
Jahre bis Ende 2019 fort.

Trotz des aktuell verlangsamten Trends und der
Corona-Pandemie bleibt der Wachstumstrend
weiterhin positiv. Studien zufolge kann mit einem
Ruckgang der Einwohnerzahlen erst nach 2040 zu
rechnen sein. Je nach zugrunde gelegter Variante
kann die Bevolkerungszahl 2040 zwischen 1,95 Mio.
bis 2,05 Mio. Einwohner liegen. Die wesentliche Ab-
weichung zwischen den Varianten steht jeweils in
Abhdngigkeit zur Zuwanderung aus dem Ausland.

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum in Hamburg

wird somit mittelfristig weiter anhalten.

3. Geschaftsverlauf

Fur die Unternehmensentwicklung sind u. a. folgende
Kennzahlen von Bedeutung:

Abbildung 4: Plan-Ist-Vergleich sowie Vorjahresvergleich wichtiger

Kennzahlen
Umsatzerlése aus Mieten 26,3 26,6 26,0
Instandhaltungsaufwendungen 76 6,8 76
Zinsaufwendungen 38 35 40
Jahrestberschuss 39 56 4.2

Die Abweichungen zwischen den Plan- und Ist-
Werten fur das Kalenderjahr 2020 beruhen einerseits
auf den gestiegenen Sollmieten und héheren sons-
tigen betrieblichen Ertragen. Andererseits sind die
Erlosschmdlerungen, Zuschusse, Instandhaltungs-
kosten, Zinsen und dhnliche Aufwendungen sowie die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen im Berichts-
jahr niedriger ausgefallen als geplant. Dem steht vor
allem ein Mehraufwand im Bereich der Betriebskosten
gegenuber.

Die Veranderungen zu den Planzahlen ergeben

sich insbesondere durch die Corona-Pandemie und
daraus hervorgehenden Verschiebungen von Maf3-
nahmen und Projekten sowie bei den Betriebskosten
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aus der Fremdvergabe der Gartenpflege. Die Diffe-
renzen zu den Planwerten fuhren im Saldo zu einer
Verbesserung des Jahrestberschusses zur Wirt-
schaftsplanung.

Die durchschnittliche Nutzungsgebuhr fir Wohnungen
betragt 6,55 €/m? Wohnfléche per 31.12.2020 (Vorjahr:
6,45 €/m? Wohnflache). Dementsprechend ergab

sich ein moderater Anstieg der Nutzungsgebuhr zum
Vorjahr, jedoch liegt die durchschnittliche Nutzungs-
gebuhr in 2020 weiterhin deutlich unter dem Ham-
burger Durchschnitt.

Der leichte Mietenanstieg in Héhe von 0,10 €/m?
Wohnflache resultiert im Wesentlichen aus Miet-
erhdhungen im frei finanzierten Wohnungsbestand,
aus den Vollauswirkungen der Mietverédnderungen
des Vorjahres und aus Erhdhungen der Nutzungs-
gebulhren infolge von Mieterwechsel sowie der Erst-
vermietung der fertiggestellten Neubauvorhaben.

Die Fluktuationsquote beim Wohnungsbestand belief
sich im Berichtsjahr auf 6,45 % und ist im Vergleich
zum Vorjahr (6,57 %) gesunken. Die Anzahl der Kin-
digungen von Wohnungen ist mit 325 vergleichbar
mit dem Vorjahresniveau (326). Alle gekindigten
Wohnungen wurden nach Moglichkeit kurzfristig
wieder vermietet. Langere Ausfallzeiten ergaben sich
lediglich bei gewolltem Leerstand bspw. aufgrund
von Modernisierungs- oder umfangreichen Instand-
setzungsmaflnahmen.

Mit dem Kerngeschd&ft, der Vermietung von Woh-
nungen, konnten — wie in den Vorjahren — positive
Resultate erzielt werden.

Die Anzahl der Wohnungsvermietungen ist mit 403
zum Vorjahr (332) angestiegen. Die Erhdhung ist auf
die Erstvermietung der fertiggestellten Neubau-
vorhaben im Pergolenviertel und in der Mitte Altona
zurlckzufUhren. Leerstéinde spielen nur eine unter-
geordnete Rolle.

Am 31.12.2020 standen 33 Wohnungen (Vorjahr: 13)
leer. Der erhdhte Leerstand zum Jahresende ergibt
sich im Wesentlichen aus dem durchgeflhrten Leer-
zug von Dachgeschosswohnungen im Altbaubestand
sowie dem Bereithalten von weiteren Wohnungen fiir
die noch nicht umgesetzten, aber betroffenen Mit-
glieder.

Die Erlésschmdalerungen liegen mit 0,8 % unverdndert
auf Vorjahresniveau. Dementsprechend konnten trotz
der Corona-Einschrénkungen die Nutzungsgebuthren
weitestgehend fristgerecht durch die Nutzer ausge-
glichen werden. Um méglichen Mietausfdllen ent-
gegenzuwirken, wurden in Einzelfallentscheidungen
entsprechende Stundungs- und Ratenzahlungsver-
einbarungen getroffen.

Fur InstandhaltungsmaBnahmen in verschiedenen
Wohnanlagen beliefen sich die Kosten im Jahr 2020
auf rund 6,8 Mio. € (Vorjahr: 7,6 Mio. €). Die Kosten sind
zur Planung und zum Vorjahr aufgrund der Corona-
Pandemie abgewichen, da mehrere geplante MaR-
nahmen aufgrund der Kontaktbeschrénkungen und
zum Schutz unserer Mitglieder nicht durchgeftihrt
werden konnten.

Zusatzlich wurden 1,4 Mio. € (Vorjahr: 0,7 Mio. €)
an aktivierungsfahigen Modernisierungen nach
§ 555b BGB aufgewendet.

In der ,Urzelle" der Genossenschaft, dem Wohn-
komplex zwischen Kaiser-Friedrich-Ufer und dem
Bahndamm der U3 sowie zwischen der Heymann-
strale und der BoRdorfstrale bzw. Bogenstralle, ist
eine umfassende ModernisierungsmalRnahme Uber
einen langeren Zeitraum geplant. Im Rahmen der
Malnahme soll einerseits dieser Gebdudebestand an
die Fernwdrme angeschlossen werden und anderer-
seits fallen unter die Mafinahme auch die Erneuerung
der Elektrik, der Trink- und Abwasserleitungen sowie
der Einbau von neuen Fenstern. Mit der Malinahme
wurde Anfang 2020 im Rahmen von Wohnungseinzel-

modernisierungen bei Mieterwechseln begonnen. In
2021 sollen die wohnungsubergreifenden Manahmen
ausfuhrlich mit Fachplanern geplant und Ausschrei-
bungen vorgenommen werden. Durch die umfang-
reiche Modernisierung wird die Restnutzungsdauer
auf insgesamt 40 Jahre verldngert und die anfallen-
den Kosten k&dnnen Uberwiegend aktiviert werden. Die
umfassende Modernisierung steigert dardber hinaus
die Wohnqualitat fur unsere Mitglieder erheblich.

Neben den Investitionen in den Bestand war das Ge-
schaftsjahr 2020 von der Fertigstellung von Neubau-
vorhaben geprdgt, die trotz der Corona-Pandemie
im Berichtsjahr fertiggestellt werden konnten und
durch Eigen- und Fremdmittel langfristig finanziert
werden.

Im Herbst wurde das Neubauvorhalben im ,Pergolen-
I"im Stadtteil Winterhude in Kooperation mit
zwei weiteren Genossenschaften, ein Gebdude-
komplex mit einer gemeinschaftlichen Tiefgarage
sowie AuRenfldchen, realisiert. Das Grundstlck wurde

vierte

zwischen den Genossenschaften real geteilt. Im
eigenen Gebdaudefligel wurden insgesamt 24 &ffent-
lich geférderte Wohnungen mit einer Wohnfléche von
1.836,40 m? sowie 27 Pkw-Stellpldtze sowie Fahrrad-
stellfléchen in der Tiefgarage errichtet. Die Wohnun-
gen konnten durch unsere Mitglieder im Oktober und
November 2020 bezogen werden. Von den 27 Tief-
garagenstellplatze werden aufgrund einer vertrag-
lichen Vereinbarung 13 Stellplatze dauerhaft einer
weiteren Genossenschaft, die ein anderes Baufeld
bebaut, ab dem 1. Januar 2021 entgeltlich Uber-
lassen.

Ferner wurde im gleichen Zeitraum in Kooperation mit
zwei weiteren Genossenschaften und einer Eigen-
tumergemeinschaft ein Gebdudekomplex im ersten
Bauabschnitt des neu geschaffenen Quartiers ,Mitte
Altona” fertiggestellt. Das Baufeld ist real geteilt und
der gesamte Gebdudekomplex wurde mit einer ge-
meinschaftlich genutzten Tiefgarage samt Zuwegung

sowie Kellerflachen unterbaut. Auf dem eigenen
Grundstlck wurden insgesamt 48 offentlich geférder-
te Wohnungen mit einer Wohnfléche von 2.513,19 m?,
zwei Gemeinschaftsrdume mit einer Fléche von ins-
gesamt 84,86 m? und eine Gewerbeeinheit mit einer
Flache von 68,42 m?, neun Tiefgaragenstellplatze
sowie Fahrradstellfldchen gebaut. Die Wohnungen
konnten zwischen Mitte November 2020 und Januar
2021 an die Bewohner Ubergeben werden. Alle Ver-
tragspartner sind zusatzlich zur Mitgliedschaft bei der
KAIFU Mitglieder des Vereins ,Mit MEKAN Gemeinsam
Alter Werden eV.". Bei dem Bauvorhaben wurde auch
auf eine altersgerechte Ausstattung der Wohnungen
geachtet. Zudem konnten die Gewerbefldchen sowie
vier Tiefgaragenstellpldtze an eine kultursensible
hausliche Alten- und Krankenpflege Ubergeben
werden.

Neben der Bautatigkeit und Modernisierung des
eigenen Wohnungsbestands stand auch der eigene
Ausbau der neu angemieteten Geschaftsrdume im
Kieler Park im Fokus. Die Ubergabe der R&umlich-
keiten erfolgte in der ersten Marzwoche 2020. Mit
den Ausbauarbeiten wurde umgehend begonnen
und neun Monate spdter erfolgte der Umzug in die
neuen modernen Raumlichkeiten mit zeitgemdaRer
Ausstattung. Verbunden mit dem Standortwechsel
kann den Mitgliedern ein barrierefreier Zugang und
den Mitarbeitern ein flexibleres Arbeiten erméglicht
werden.

Aufgrund der Corona-Pandemie und zum Schutz der
Mitgliedervertreter und Mitarbeiter konnte in 2020
keine Vertreterversammlung durchgefihrt werden.
Stattdessen wurden die notwendigen Beschlisse im
schriftlichen Verfahren getroffen und im Nachgang
wurde das Auseinandersetzungsguthaben zum Ende
des Kalenderjahres ausgezahlt.

In 2020 ist die regulére Amtszeit von drei Jahren von
mehreren Aufsichtsratsmitgliedern ausgelaufen. Eine
Neuwahl konnte in 2020 nicht stattfinden und wird
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dementsprechend im Rahmen der ndchstmaoglichen
Vertreterversammlung als Présenzveranstaltung
nachgeholt. Die betroffenen Aufsichtsratsmitglieder
bleiben bis zur n&chsten Neuwahl im Amt.

Die Anzahl der Mitglieder ist im letzten Jahr auf 8.868
(Vorjahr 8.742) gestiegen.

Die Genossenschaft hat im Rahmen des ersten Lock-
downs umgehend MaRnahmen zu Sicherstellung der
Aufrechterhaltung des Geschdaftsbetriebs eingeleitet.
Wesentliche Geschdaftsbereiche sind neben zentralen
auch Uber dezentralen, mobilen und gesicherten Ver-
bindungen mit den ERP-Systemen vernetzt. Hierunter
fallen insbesondere der monatliche Einzug von Nut-
zungsgebuhren und Mieten und der Zahlungsverkehr
einschliefllich der Lohn- und Gehaltszahlungen. Zur
weiteren Risikominimierung wurde die Geschdaftsstelle
fir unangemeldete Besucher geschlossen, perséon-
liche Besprechungen nach Méglichkeit abgesagt
oder Uber digitale Konferenzsysteme durchgefuhrt
und kurzfristig die Méglichkeit des mobilen Arbeitens
fur die Mitarbeiter eingerichtet. Auch wurden fur alle
bei der KAIFU wohnenden Mitglieder und Mitarbeiter
Masken angeschafft.

Zudem ist festzuhalten, dass im Kalenderjahr 2020
weder Ausfdlle von Nutzungsgebuhren in wesentlicher
Hoéhe noch COVID-19-Erkrankungen bei Mitarbeitern
festgestellt wurden und keine finanziellen Unter-
stUtzungsmalnahmen der &ffentlichen Hand be-
antragt werden mussten. Des Weiteren wurde durch
den Vorstand entschieden, die fur Oktober 2020
geplanten Nutzungsgebihrenerhéhungen auf das
Folgejahr zu verschieben.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer
Wohnungsbaugenossenschaft dementsprechend
weiterhin positiv, da wir den Wohnungsbestand
erweitert, Instandhaltung und Modernisierung im
Rahmen des Moglichen fortgefihrt und die Ertrags-
lage bei gleichbleibendem Personalbestand gestarkt
haben.

Il. Wirtschaftliche Lage der
Genossenschaft

1. Vermégenslage

Die Bilanzsumme im Jahr 2020 liegt bei rund
178,8 Mio. €. Sie hat sich im Vergleich zum Vorjahr
(173,1 Mio. €) um etwa 5,7 Mio. € erhdht.

Das Anlagevermdgen betragt zum Stichtag

1594 Mio. € und hat sich dementsprechend zum Vor-
jahr (152,4 Mio. €) um 7,0 Mio. € erhéht. Die Erhéhung
resultiert im Wesentlichen aus den Zugdngen aus der
Realisierung der Neubauvorhaben und aus den akti-
vierten Ausbaukosten fur die neuen Geschdaftsrdume,
welche den planmaRigen Abschreibungen gegen-
Uberstehen.

Das Umlaufvermogen liegt 2020 um 1,3 Mio. € unter
dem Wert von 2019. Dies resultiert in erster Linie aus
der Abnahme der flussigen Mittel, welche fur die Fi-
nanzierung der Neubauvorhaben verwendet wurden,
und der Zunahme der sonstigen Vermdgensgegen-
stande.

Das ausgewiesene Eigenkapital erhdhte sich durch
den Jahrestberschuss und durch Zunahme der Ge-
schaftsguthaben um etwa 5,7 Mio. €. Damit liegt die
Eigenkapitalquote per 31.12.2020 bei 37.8 % (Vorjahr:
35,8 %).

Die Vermogens- und Kapitalstruktur per 31.12.2020
ergibt folgendes Bild:

Abbildung 5: Vorjahresvergleich der Vermogens- und Kapitalstruktur

31.12.2020 31.12.2019 Verdnderungen 2020 zu 2019
e T€ 3 & %
AKTIVA
Anlagevermégen 159.436 892 152.437 88,1 6999 4,6
Umlaufvermogen 19.389 10,8 20.680 ne -1.291 -6,2
Gesamtvermégen 178.825 100,0 173.117 100,0 5.708 33
PASSIVA
Eigenkapital 67.664 378 62.004 35,8 5.660 91
Langfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten 97.266 54,4 98.272 56,8 -1.006 -1,0
Pensionsruckstellungen 605 0,3 618 0,4 -13 =21
Ruckstellungen 83 0,1 88 0,1 -5 -57
Kurzfristiges Fremdkapital 13.207 74 12135 69 1.072 8,8
Gesamtkapital 178.825 100,0 173.117 100,0 5.708 33

Das Anlagevermégen ist Ende 2020 vollsténdig durch
Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt.

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

Im Rahmen des Liquiditdtsmanagements wird darauf
geachtet, den umfangreichen Zahlungsverpflichtun-
gen termingerecht nachzukommen. Dabei wird
berlcksichtigt, dass neben den umfangreichen Inves-
titionen eine angemessene Dividende ausgeschuttet
werden kann.

Samtliche Verbindlichkeiten bestehen in Euro, so-
dass keine Wahrungsrisiken gegeben sind. Swaps,
Caps oder andere Derivate werden nicht in Anspruch
genommen. Zur Fremdfinanzierung werden in der
Regel langfristige Annuit&tendarlehen eingesetzt. Die
durchschnittliche Zinsbelastung der Objektfinanzie-
rungsmittel betrug im abgelaufenen Geschdaftsjahr
3,5 % (Vorjahr: 39 %).

Preisénderungs- und Liquiditatsrisiken sind aufgrund
von Dauernutzungsvertrdgen und langfristigen Dar-
lehenskonditionen auch zukUnftig nicht zu erwarten.

Die folgende Kapitalflussrechnung, die nach dem
Deutschen Rechnungslegungsstandard Nr. 21 (DRS 21)
erstellt wurde, liefert eine Darstellung zur Herkunft
und Verwendung der Finanzmittel und weist im
Ergebnis die Gesamtverdnderung des Finanzmittel-
bestandes aus:

Abbildung 6: Vorjahresvergleich der zusammengefassten Kapitalfluss-
rechnung nach DRS 21 sowie dem Cashflow nach DVFA/
SG nach planmaRigen Tilgungen

Finanzmittelbestand zum 01.01. 12.328,1 16.864,1
Cashflow aus der Ifd. Geschaftstatigkeit 14.665,1 14.2977
Cashflow aus Investitionstatigkeit -12.3571 -9628,3
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -4.363,5 -9205,4
Finanzmittelbestand zum 31.12. 10.272,6 12.328,1
Cashflow nach DVFA/SG 11.088,4 95230
PlanmaRige Tilgungen -5.712,1 -5.394,2
Cashflow nach DVFA/SG nach 5.376,3 4.128,8

planméBigen Tilgungen

Die Geschaftstatigkeit im Jahre 2020 flhrte zur
Verringerung der Liquiditdtsreserve um 2,1 Mio. €
(Vorjahr: 4,5 Mio. €).

Die Fortschreibung auch Uber das Jahr 2020 hinaus
sieht eine weiterhin stabile Liquiditdtsausstattung bei
weiteren Investitionen in den Bestand vor. Kunftige In-
vestitionen werden sowohl durch Eigenmittel als auch
durch langfristige Fremdmittel finanziert.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im
Berichtsjahr jederzeit gegeben. Auch fur die Zukunft
wird, auf der Grundlage einer kurz- und mittelfristigen
Finanz- und Wirtschaftsplanung, die Zahlungsfahig-
keit jederzeit sichergestellt.

Die Genossenschaft verfligt Uber eine gut ausgestat-
tete Liquiditat, die sicherstellt, dass das Unternehmen
jederzeit seinen Zahlungsverpflichtungen nachkommt.
Die Genossenschaft verfligt Uber eine Kontokorrent-
kreditlinie bei der Hamburger Sparkasse in Héhe von
2,0 Mio. € und einen zusdtzlichen Kreditrahmen in
Hohe von 48,0 Mio. €.

3. Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2020 wurde ein Jahrestberschuss in
Hohe von knapp 5,6 Mio. € erzielt (Vorjahr: 4,2 Mio. €),
der sich im Vorjahresvergleich bei einer Betrachtung
nach Geschaftsbereichen wie folgt darstellt:

Abbildung 7: Vorjahresvergleich der Ertragslage

Ver-
inT€ 2020 2019 § énderung
Hausbewirtschaftung 6.106,5 4.825,1 1.281,4
Betreuungstatigkeit -35,5 =375 2,0
Finanzergebnis -48,5 -54.8 6,3
Sonstiger Geschdftsbetrieb -5093 -571,0 61,7
Neutrales Ergebnis 42,6 18 30,8
Jahresiiberschuss 5.555,8 4.173,6 1.382,2

Die Ertragslage wird unverdndert durch das Ergebnis
der Hausbewirtschaftung gepragt. Die Verbesserung
zum Vorjahr resultiert in diesem Bereich insbesondere
durch die coronabedingte Verringerung der Instand-
haltungskosten, dem Anstieg der Mieterldse sowie der
Verringerung des Zinsaufwands.

lll. Risiko- und Chancenbericht
1. Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die KAIFU verfolgt mit ihrem genossenschaftlichen
Geschaftsmodell eine den Interessen ihrer Mitglieder
verpflichtende und risikovermeidende Geschafts-
politik. Durch die langjahrigen Erfahrungen konnte die
Genossenschaft ein umfangreiches Know-how im Be-
reich Unternehmensplanung und -steuerung in ihren
Geschaftsfeldern erlangen. Dieses komplexe Ver-
sténdnis und Wissen fuhrt gleichzeitig auch zu einer
grundlegenden Minimierung der Geschdaftsrisiken.

Zur weiteren Vermeidung von moglichen Risiken

hat die KAIFU ein Risikomanagement als wesent-
lichen Bestandteil der Unternehmensplanung und
-steuerung im Unternehmen etabliert. Das Risiko-
management wurde auf die unternehmensspezifi-
schen Belange des Unternehmens zugeschnitten und
ist insbesondere darauf ausgerichtet, die Zahlungs-
fahigkeit dauerhaft sicherzustellen und entwicklungs-
beeintrachtigende und bestandsgefdhrdende Risiken
zu erkennen. Es basiert unter anderem auf einem
regelmanigen Monitoring externer Beobachtungs-
bereiche wie Wohnungs- und Kapitalmarktentwick-
lungen, Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklungen,
Arbeitsmarktentwicklung und demographischer Ent-
wicklung. Darin werden die starksten entwicklungs-
beeinflussenden Chancen und Risiken fur die Woh-
nungsbaugenossenschaft gesehen.

Gegenwadrtig wird aufgrund der allgemeinen Ent-
wicklung in Hamburg kein erhdhtes Risiko der
Leerstandsentwicklung gesehen. Aufgrund guter
Nachfrageprognosen fur den eigenen Wohnungs-
bestand ergeben sich nachhaltige Chancen fur die
Unternehmensentwicklung.
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Daneben kommen im Rahmen des Risikomanage-
ments interne Instrumente zur strategischen und
operativen Planung und Steuerung des Unter-
nehmens, wie beispielsweise umfangreiche Planungs-
rechnungen, zum Einsatz. DarUber hinaus werden bei
anstehenden Bauvorhaben Investitionsrechnungen
zur Bewertung und Entscheidungsfindung durchge-
fuhrt.

Das Risikomanagement, die umfangreichen Pla-
nungs- und Steuerungselemente sowie die im Unter-
nehmen etablierten Organisationsprinzipien und
Arbeitsanweisungen flhren zu einer weitestmoglichen
Reduzierung der Risiken in den Geschdaften des
Unternehmens.

Die eingesetzten Instrumente werden regelmdaBig
Uberpruft und an sich dndernde Rahmenbedingun-
gen angepasst.

Dartber hinaus spielen aufgrund der Kapitalstruktur
der Genossenschaft das Management des Kredit-
portfolios und die Abwehr von Zins&nderungsrisiken
eine bedeutende Rolle. Dieses Kreditportfolio- und
Zinsmanagement wird in Zusammenarbeit mit einem
Dienstleister aktiv bearbeitet. Dabei wird die Entwick-
lung der Zinsen laufend Uberwacht und bei anstehen-
den Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verléngerung
bzw. ein Neuabschluss angestrebt, um die Zinsanpas-
sungsrisiken so gering wie moglich zu halten.

Zur Vermeidung eines ,Klumpenrisikos" achtet die
Genossenschaft auf die Verteilung der langfristigen
Verbindlichkeiten auf verschiedene Darlehensgeber
mit unterschiedlich endenden Laufzeiten.

Zudem besteht ein Zinsénderungsrisiko ausschliel3-
lich im Hinblick auf die Refinanzierungen auslaufen-
der Darlehen. Um dieses Risiko zu mindern, hat das

Unternehmen unter anderem Forward-Darlehen zur
Sicherung gunstiger Zinskonditionen abgeschlossen.
AuRerdem werden die Zins&nderungsrisiken grund-
satzlich durch die recht gleichmdaRig verteilten Zins-
bindungsfristen und steigenden Tilgungsanteile bei
den Annuitdtendarlehen weitmoglichst reduziert.

Mogliche Unsicherheiten aus Zahlungsstromschwan-
kungen und Liquiditatsrisiken sind aufgrund regel-
maRiger Mieteinnahmen, welche durch Nutzungs- und
Mietvertrége gesichert sind, nicht erkennbar.

Weitere Risiken werden in der weiteren Ausbreitung
des neuen Coronavirus gesehen. Aufgrund der
anhaltenden und auch weiterhin moglichen Ein-
dédmmungsmalnahmen ist vorerst mit deutlichen Ein-
schrénkungen im Bereich der sozialen Kontakte sowie
im Wirtschaftsleben zu rechnen.

Da eine zuverldssige Prognose Uber die weitere
Entwicklung der Corona-Pandemie und die damit
einhergehenden Wirtschaftsbeschrdnkungen nicht
getroffen werden kann, sind weiterhin mégliche
Risiken fur den Geschaftsverlauf der Genossenschaft
zu bericksichtigen. Neben méglichen Mietausfallen
und damit einhergehenden Erlésschmdalerungen
durch weiterhin bestehende Restriktionen im Bereich
der Wirtschaft, kdnnen sich auch Verzégerungen
und Kostensteigerungen bei der Durchfuhrung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumafR-
nahmen ergeben.

Im Jahresrickblick sind die bestehenden Risiken nicht
negativ zum Tragen gekommen und aktuell sind keine
bedeutenden Falle von COVID-19-Erkrankten bei Mit-
arbeitern bekannt. Erhdhte Nutzungsgebuihrenaus-
falle sind ebenfalls nicht feststellbar und wirden bei
einem Auftreten voraussichtlich vor allem den Bereich
der Gewerbeflachen betreffen.

Zur Erhdhung der Sicherheit innerhalb des Unter-
nehmens ist mit der regelmdaRigen Durchfihrung von
Schnelltests der Mitarbeiter begonnen worden.

Weitere mégliche erhebliche Risiken fur den Ge-
schaftsbetrieb entstehen auch aus der weltweit an-
steigenden Cyberkriminalitdt. Durch immer haufiger
auftretende Cyberattacken ergeben sich auch fur
Unternehmen ernstzunehmende Bedrohungen. Durch
einen Cyberangriff kann es nicht nur zu einer Be-
triebsunterbrechung aufgrund der Lahmlegung des
gesamten Firmennetztes und Losegeldforderungen,
sondern auch zu Folgesch&den wie Schadensersatz-
forderungen und BuBgeldern bei VerstéRen gegen die
Datenschutzgrundverordnung kommen. Um diese mog-
lichen Folgen zumindest albzumildern, wird derzeitig der
Abschluss einer speziellen Cyber-Versicherung gepruft.
Zudem sollen im weiteren Verlauf auch die Risiken
durch Cyberangriffe in den Fokus der Unternehmens-
fihrung rdcken und hierfur ein MaRnahmenkatalog zur
Reduzierung des Risikos bzw. einer Verhinderung von
Cyberattacken aufgebaut werden.

Dem Risiko des steigenden Fachkraftemangels stellt
sich die Genossenschaft. In diesem Kontext wird der-
zeit die Attraktivitat der Arbeitgebermarke durch die
Arbeitsbedingungen in den neuen Raumlichkeiten und
eine gezielte Aus- und Weiterbildung gestarkt. Gute,
mit den Lebensumstdanden der Mitarbeiter vereinbare
Arbeitsbedingungen tragen ebenfalls zur Attraktivitat
der Genossenschaft als Arbeitgeber bei. Bislang ist
es auf diese Weise gelungen, vakante Positionen ent-
weder durch interne Nachbesetzungen oder mithilfe
von Neueinstellungen jeweils schnell zu besetzen.

Insgesamt ist die Genossenschaft durch ihre konser-
vative Risikopolitik und die unterschiedlichen MaR-
nahmen zur Risikobeherrschung so aufgestellt, dass
sich nach aktuellem Kenntnisstand fur die Zukunft
keine bedeutenden Beeintré&chtigungen der Ertrags-,
Finanz- und Vermogenslage abzeichnen oder gar
bestandsgefdhrdende Risiken erkennbar waren.

2. Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Aufgrund der bestehenden, wenn auch unter
anderem durch das Coronavirus abgeflachten Zu-
wanderungskurve in Hamburg ergibt sich eine hohe
Sicherheit sowie ein Erfolgspotenzial fir die KAIFU aus
einer kurz- und mittelfristig anhaltend hohen Nach-
frage nach Wohnraum. Eine weitere nicht weniger
wichtige Chance besteht durch die sich verédndern-
den gesellschaftlichen Anforderungen an die Wohn-
raumgestaltung und das Wohnumfeld, zu denen

nicht nur das ,altersgerechte Wohnen", sondern

auch die ,Quartiersentwicklung” z&hlen. Im Rahmen
der Quartiersgestaltung werden unter anderem die
bestehenden Grundstucksfldchen auf Nachverdich-
tungspotentiale geprift. Diese Entwicklung erfolgt

im engen Austausch mit den jeweiligen Bezirken der
Freien und Hansestadt Hamburg. Die Prafung der
Nachverdichtungspotentiale orientiert sich auch an
den sozialrdumlichen Anforderungen innerhalb der je-
weiligen Bezirke. Aufgrund der intensiven Abstimmung
und der Einhaltung der sozialrdumlichen Anforderun-
gen ist die Genossenschaft in Hamburg ein geschatz-
ter Ansprechpartner bei der Wohnraumentwicklung.

Die Realisierung von unter anderem umfangreichen
Modernisierungsmafinahmen im derzeitigen Woh-
nungsbestand steigert kontinuierlich die Wohn-
qualitat fur die Nutzer und wirkt sich zudem positiv
auf die Nachfrage bei Anschlussvermietungen aus.
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Lagebericht

Analog zu den Vorjahren wird auch zukUnftig fur die
Genossenschaft die mit Abstand bedeutendste Er-
tragskomponente das Hausbewirtschaftungsergebnis
sein. Ausgehend von dem bestehenden Vermieter-
markt werden in 2021 faire Durchschnittsmieten,
Vollauswirkungen aus Mieterhdhungen und Neuver-
mietungen sowie punktuell durchgefuhrte moderate
Erhdhungen der Nutzungsgebuhren bei einem be-
stehenden niedrigen Leerstand zu einem Anstieg der
Umsatzerldse aus Vermietung fuhren.

Diese positive Entwicklung wird auch zukunftig ins-
besondere durch die hohe Nachfrage und der Uber-
wiegend sehr guten Lage des Wohnungsbestands
gestutzt werden.

Ferner k&dnnen in Kooperation mit einem externen
Auftragnehmer im Rahmen des umfassenden Kredit-
portfolio- und Zinsmanagements Einsparpotentiale
beim Zinsaufwand durch Umschuldungen und Ab-
schlussen von Forward-Darlehen erzielt werden. Die
so geschaffenen Handlungsspielrdume im Bereich der
liquiden Mittel kbnnen beispielsweise fur die Finan-
zierung von Instandhaltungs-, Bau- und Modernisie-
rungsvorhaben genutzt werden.

Die weiterhin nach Moglichkeit angebotenen wohn-
begleitenden Dienstleistungen, Beratungsangebote
und Nachbarschaftstreffs sollen auch weiterhin und
vor allem nach der Stabilisierung der pandemischen
Lage zu einer Steigerung der Lebensqualitat und zur
Starkung der ausgewogenen Nachbarschaftsstruk-
turen fahren. Die fUr die Zukunft geplante bedarfs-
gerechte Weiterentwicklung dieser Angebote soll
einen Mehrwert gegenuber dem reinen Wohnen zu
angemessenen Mieten induzieren und die Mitglieder-
bindung an das Unternehmen stdrken.

Zudem hat die KAIFU im Berichtsjahr erneut an der
Weiterentwicklung der Organisation gearbeitet. Die
in 2019 bereits geschaffenen Voraussetzungen, den
Posteingang und Postausgang digital zu erfassen und
die sich daraus ergebenen Aufgaben im ERP-System
zu verknipfen, wurden im Berichtsjahr umgesetzt.

Im Februar 2020 wurde das System erfolgreich ein-
gefuhrt und fortlaufend weiterentwickelt. Dartber
hinaus wurden weitere Digitalisierungsprozesse in
2020 angestoRen und mit der Neuerstellung der
eigenen Homepage in Kooperation mit einer Agentur
begonnen.

Durch den Umzug in die neuen Burofléchen steht

den Mitarbeitern eine moderne und den heutigen
Anforderungen entsprechende BUroausstattung zur
Verflgung. Aufgrund der Méglichkeiten, die die neuen
R&umlichkeiten bieten, kann die Genossenschaft auf
dem Arbeitsmarkt konkurrenzféhig agieren und eine
gute Interaktion mit den Mitgliedern férdern.

3. Prognosebericht

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft ent-
wickelt sich weiterhin positiv. Trotz der Erfahrungen
und der gegenwartigen Prognosen zur Corona-
Pandemie ist nicht mit erheblichem Leerstand sowie
Mietausfallen zu rechnen.

Zudem wird die Genossenschaft auch zukunftig ihren
Immobilienbestand optimieren. Sowohl die Investitio-
nen in den Bestand als auch die Investitionen in die
Neubauvorhaben werden weiterhin ausgewogen fort-
gefuhrt. An- und Verk&ufe des Wohnungsbestands
sind kurz- und mittelfristig nicht geplant.

Die Perspektiven fur die KAIFU sind gunstig. Aus-
gehend von einem grundsatzlich zukunftsfahigen
Bestand an Wohngebduden und der dadurch gege-
benen Méglichkeit, die Marktposition zu verbessern,
umfasst das Leistungsspektrum der Genossenschaft
auch ein umfangreiches Angebot an wohnbegleiten-
den Dienstleistungen.

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken aus
der Corona-Pandemie sind in der Unternehmens-
planung Rechnung getragen worden. Unter Bertick-
sichtigung des gegenwartigen unsicheren wirtschaft-
lichen Umfeldes sind Prognosen fiur das Geschdaftsjahr
2021 mit Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer
sowie der Umfang der MaRnahmen der Bundes-
regierung und der Bundeslander zur Pandemiebe-
k&mpfung machen es dabei schwierig, negative
Auswirkungen auf den Geschdaftsverlauf zuverldssig
einzuschdtzen und kénnen zu einer negativen Abwei-
chung bei einzelnen Kennzahlen fuhren.

Fur das Geschaftsjahr 2021 wird geman der Wirt-
schafts- und Finanzplanung ein Jahrestberschuss in
Hohe von 4,5 Mio. € erwartet. Das Ergebnis fur das
Geschaftsjahr 2021 setzt sich gemdaR der Planung aus
folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Abbildung 8: Kennzahlen fur die Jahresprognose 2021

Plan 2021 Ist 2020
in Mio. € in Mio. €

Umsatzerlése aus Mieten 275 26,6
Instandhaltungsaufwendungen 8,2 6,8
Zinsaufwendungen 3,0 3,5
JahresUberschuss 4.5 56

Damit wird das Eigenkapital der Genossenschaft
weiterhin gestarkt und das Ziel einer stabilen Ent-
wicklung der Eigenkapitalrentabilitat fortgefihrt.
Diese Starkung fuhrt wiederum auch zu einer Ver-
besserung und Sicherung der finanziellen Basis fur
zukUlnftige Investitionen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich die
Genossenschaft in den néchsten Jahren weiterhin
positiv entwickeln wird.

Hamburg, 29 Marz 2021

Wohnungsbaugenossenschaft
KAIFU - NORDLAND eG

Der Vorstand

o luy

Dennis Voss Ditmar BaalR

KAIFU Geschdaftsbericht 2020

)]
[&N]



Bilanz

zum 31. Dezember 2020
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A. ANLAGEVERMOGEN A. EIGENKAPITAL
I. Inématerielle Vermégenswerte I. Geschaftsguthaben
Entgeltlich erworbene Lizenzen 74.774,00 11.348,00 1. der mit Ablauf des Geschdftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 326.664,00 303.290,71
Il. Sachanlagen 2. der verbleibenden Mitglieder 21.195.671,53 20.525.004,62
1. Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 157980.889,21 139965.590,57 3. aus gekundigten Geschaftsanteilen 44.200,00 21.566.535,53 30.316,00
. . Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschdaftsanteile
2. Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte mit anderen Bauten 30.313,13 33.77313 € 256,47 (€ £0920)
3. Grundstlcke ohne Bauten 95.352,00 95.352,00 20.858.611 33
4. Technische Anlagen und Maschinen 18.243,73 21.62773
5. Betriebs- und Geschdaftsausstattung 758.201,37 414.41592 1. Ergebnisriicklagen
6 Al eigE m e 1200 IS K 1. Gesetzliche Riicklage 6960.000,00 6.403.000,00
7. Bauvorbereitungskosten 47765297 159.360.652,41 355965,76 davon aus dem Jahrestiberschuss des Geschdftsjahres
eingestellt: € 557.000,00 (€ 418.000,00)
152.425.389,48 .
2. Bauerneuerungsrucklage 33.275.000,00 29.475.000,00
1ll. Finanzanlagen davon aus dem Jahrestberschuss des Geschaftsjahres eingestellt:
€ 2.700.000,00 (€ 2.000.000,00)
Andere Finanzanlagen 572,00 572,00
3. Andere Ergebnisrucklagen 3.465.000,00 43.700.000,00 3.465.000,00
Anlagevermégen insgesamt 159.435.998,41 152.437.309,48
39.343.000,00
. 11l. Bilanzgewinn
B. UMLAUFVERMOGEN
1. Gewinnvortrag 98.41290 46.573,27
I. Andere Vorréte
2. Jahrestberschuss 5.555.798,33 4.173.586,58
1. Unfertige Leistungen 7.829.672,69 7.782.573,75
3. Einstellungen in Ergebnisricklagen -3.257.000,00 2.397.211,23 -2.418.000,00
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde
1.802.159,85
1. Forderungen aus Vermietung 104.705,26 129.891,61
o Eigenkapital insgesamt 67.663.746,76 62.003.771,18
2. Forderungen aus Betreuungstdatigkeit 39.484.91 48928,42
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 5596 131,57
B. RUCKSTELLUNGEN
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.137.406,58 1.281.652,71 37992974
1. Rickstellungen fur Pensionen 604.404,00 617938,00
558.881,34
2. Steuerrickstellung 118.897,00 100.697,00
Il Fliissige Mittel
3. Sonstige Ruckstellungen 1.025.800,00 1.749.101,00 805.900,00
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 10.272.57998 12.328.095,16
1.524.535,00
Umlaufvermégen insgesamt 19.383.905,38 20.669.550,25
C. VERBINDLICHKEITEN
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 80.460.884,78 80.533.682,78
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 4.601,86 979591
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 17.310.998,49 17.786.749,63
Bilanzsumme 178.824.505,65 173.116.655,64
3. Erhaltene Anzahlungen 8.035.432,47 7916.069,33
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 81.212,63 74.553,04
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 240,78 244,52
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.141.865,43 2951.40953
7. Sonstige Verbindlichkeiten 193.602,89 109.224.237,47 143.54915
davon aus Steuern: € 54.108,83 (€ 66.880,42)
109.406.25798
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 187.420,42 182.091,48
Bilanzsumme 178.824.505,65 173.116.655,64
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Gewinn- und
Verlustrechnung

fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

in€

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 35.115.948,97 34.224.252,88
b) aus Betreuungstatigkeit 21.131,05 26.54908
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1949948 35.156.579,50 20.426,62
34.271.228,58
2. Veranderung des Bestandes an Unfertigen Leistungen 4709894 327.674.99
3. Sonstige betriebliche Ertrage 488.836,07 495.523,43
4. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -13.797.561,58 -14.463.054,86
b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -16.996,69 -13.814.558,27 -18.136,82
-14.481.191,68
Rohergebnis 21.877.956,24 20.613.235,32
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -3.681.659,63 -3.600.394,22
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und -790.968,45 -4.472.628,08 -821.604,71
Unterstltzung
davon fur Altersversorgung € 101.86594 (€ 153.746,61) -4.421998,93
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstdnde des -5.550.875,03 -5.356.479,53
Anlagevermdgens und Sachanlagen
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.750.367,40 -1.557.781,14
8. Ertrége aus anderen Finanzanlagen 4,22 4,50
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.898,37 4.756,69
davon aus der Abzinsung € 1.365,53 (€ 4.687,12)
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -3.483.616,64 -3994.815,22
davon aus der Aufzinsung € 13.704,00 (€ 16.305,00)
1. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -56.912,49 -137.190,95
12. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag 6.565.459,19 5.149.730,74
13. Sonstige Steuern -1.009.660,86 -976.144,16
14. Jahresuiberschuss 5.555.798,33 4.173.586,58
15. Gewinnvortrag 98.412,90 46.573,27
16. Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen
a) gesetzliche Rucklage -557.000,00 -418.000,00
b) Bauerneuerungsricklage -2.700.000,00 -2.000.000,00
17. Bilanzsumme 2.397.211,23 1.802.159,85
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Anhang

zum 31.12.2020

Die Wohnungsbaugenossenschaft KAIFU-NORDLAND
eG (kurz: KAIFU) hat ihren Sitz in Hamburg und ist
eingetragen in das Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Haomburg unter der Nummer 332.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2020 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen fur Genossenschaften und
die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verord-
nung Uber Formbldatter fur die Gliederung des Jahres-
abschlusses fur die Wohnungsunternehmen beachtet.

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

A. Angaben zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Bei Schulden und Vermégensgegensténden, die nach
HGB albzuzinsen sind, wurde von der Bruttomethode
Gebrauch gemacht.

Immaterielle Vermégensgegensténde (soweit ent-
geltlich erworben) werden zu Anschaffungskosten
abzuglich planmaRiger Abschreibungen auf der
Grundlage einer Nutzungsdauer zwischen 3 und

5 Jahren aktiviert.

Das Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten — vermindert um planmaRige,
lineare Abschreibungen entsprechend der voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer sowie erhaltene Zuschusse
- bewertet.

Grundlage fur die planmdaRigen Abschreibungen der
Wohngebdude ist eine Gesamtnutzungsdauer von 50
bis 100 Jahren.

Im Zusammenhang mit nachhaltigen Modernisie-
rungsmaflnahmen wurde die Restnutzungsdauer auf
jeweils bis zu 40 Jahre verldngert. Nachtragliche
Herstellungskosten im Zusammenhang mit dem Buro-
ausbau in der Sophienallee 33 werden auf die Rest-
nutzungsdauer des Gebdudes verteilt.

Mietereinbauten werden Uber die Nutzungsdauer von
15 Jahren abgeschrieben.

Die Rauchwarnmelder (Neumontage von funk-
gesteuerten Rauchwarnmeldern) werden unter den
Wohngebduden aktiviert und tber eine Nutzungs-
dauer von 10 Jahren abgeschrieben.

Neu erstellte AuBenanlagen werden tber 15 Jahre
abgeschrieben.

Fremdkapitalzinsen werden nicht in die Herstellungs-
kosten einbezogen.

Andere Bauten (Parkpalette) werden linear mit 2,3 %
p.a. der urspriinglichen Herstellungskosten abge-
schrieben.

Die unter Technische Anlagen und Maschinen erfass-
ten Gegenstdnde werden Uber 5 bis 10 Jahre linear
abgeschrieben.

Fur Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung bemisst sich die lineare Abschreibung nach
einer 2- bis 14-jahrigen Nutzungsdauer.
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Anhang

Fur Geringwertige Vermdgensgegenstdnde sind die
Wahlrechte wie folgt ausgelbt worden:

Abbildung 1: Geringwertige Vermégensgegensténde

Aufwendungen bis 250,00 € netto Sofortabzug im Geschaftsjahr

Aufwendungen von 250,01 € bis
800,00 € netto

Vollabschreibung im
Geschaftsjahr

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten
angesetzt.

Das Umlaufvermégen wird grundsdatzlich nach dem
strengen Niederstwertprinzip bewertet.

Bei der Ermittlung der Unfertigen Leistungen aus noch
nicht abgerechneten Heiz- und anderen Betriebs-
kosten sind Abschlage, insbesondere aufgrund von
Leerstdnden, berucksichtigt.

Forderungen, sonstige Vermdgensgegenstdnde und
flussige Mittel werden mit dem Nennwert bilanziert.
Erkennbaren Risiken bei Mietforderungen wird durch
Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen. Da-
raber hinaus werden uneinbringliche Forderungen
direkt abgeschrieben.

Unverzinsliche Forderungen werden mit dem Barwert

bewertet. Angewandt wurde der Zinssatz von 0,44 %.

Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts ge-
man § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente
Steuern nicht angesetzt.

Pensionsrtckstellungen wurden auf der Grundlage
eines versicherungsmathematischen Gutachtens
unter BerUcksichtigung der Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Heubeck gebildet. Fur laufende Pensionen
und unverfallbare Anwartschaften Ausgeschiedener
wurden die Barwerte ermittelt. Dabei wurde zur Er-
mittlung des notwendigen Erflllungsbetrages zum
31.12.2020 eine Rentensteigerung von 1,0 % an-

gesetzt sowie der von der Deutschen Bundesbank
veroffentlichte hochgerechnete durchschnittliche
Marktzins der vergangenen zehn Jahre fur eine Lauf-
zeit von 15 Jahren in Héhe von 2,32 % (Stand 24. Ok-
tober 2020; Vorjahr: 2,71 %, Stand 25. Oktober 2019)
zugrunde gelegt.

Die sonstigen Ruckstellungen und Steuerrtckstellun-
gen beinhalten alle erkennbaren Risiken und unge-
wissen Verbindlichkeiten. Inre Bewertung erfolgt nach
verninftiger kaufmadnnischer Beurteilung in Hohe des
notwendigen Erfullungsbetrages.

Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr

als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit ent-
sprechenden Marktzins der letzten sieben Jahre
gemanR der Ruckstellungsabzinsungsverordnung, ver-
offentlicht von der Deutschen Bundesbank, abge-
zinst. Dies qilt fur die Ruckstellungen fur Jubiléen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag
angesetzt.

B. Erlduterungen zur Bilanz

1. Die Zusammensetzung und Entwicklung des
Anlagevermédgens ist dem folgenden Anlagen-
spiegel zu entnehmen.

2. Bei den Zugdngen in der Position ,Anlagen im Bau”
handelt es sich im Wesentlichen um die Bau-/
GrundstUckskosten fur Mitte Altona und Pergolen-
viertel, die jedoch aufgrund der Fertigstellung in
die Position Grundsticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten umgebucht wurden. Die
Zugdnge im Bereich der ,Bauvorbereitungskosten”
betreffen die Bauvorhaben Ansgarweg und Butts-
kamp.

3. Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiesenen
LUnfertigen Leistungen” umfassen im Jahr 2021
abzurechnende Betriebs- und Heizkosten und
Warmelieferungen an Dritte, die im Geschdaftsjahr
2020 angefallen sind.

Abbildung 2: Anlagenspiegel

in€
1. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

Anschaffungs-/Herstellungskosten

01.01.2020 Zugdnge Abgdnge Umbuchungen 31.12.2020

Abschreibungen

kumuliert Zugdénge Abgdnge kumuliert
01.01.2020 des GJ des GJ 31.12.2020

Buchwert

31.12.2020 31.12.2019
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Entgeltlich erworbene Lizenzen 33.596,52 72.491,77 6.236,35 0,00 99.85194 22.248,52 6.884,77 4.055,35 25.07794 74.774,00 11.348,00
33.596,52 72.491,77 6.236,35 0,00 99.851,94 22.248,52 6.884,77 4.055,35 25.07794 74.774,00 11.348,00
1l. SACHANLAGEN

Grundstticke und grundstucksgleiche Rechte mit Wohnbauten 288.448.222,70 3.955.165,86 0,00 19.360.122,71 311.763.5M1,27 148.482.632,13 5.29998993 0,00 153.782.622,06 157980.889,21 139965.590,57
Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte mit anderen Bauten 526.525,43 0,00 0,00 0,00 526.525,43 492.752,30 3.460,00 0,00 496.212,30 30.313,13 33.77313
Grundstticke ohne Bauten 154.395,32 0,00 0,00 0,00 154.395,32 59.043,32 0,00 0,00 59.043,32 95.352,00 95.352,00
Technische Anlagen und Maschinen 492.748,82 0,00 11.849,67 0,00 480.89915 471121,09 3.384,00 11.849,67 462.655,42 18.243,73 21.62773
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.229911,69 580.982,78 130.551,39 0,00 1.680.343,08 815.495,77 237156,33 130.510,39 922.141,71 758.201,37 414.41592
Anlagen im Bau 11.538.664,37 7.821.458,34 0,00 -19.360.122,71 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.538.664,37
Bauvorbereitungskosten 355.965,76 121.687,21 0,00 0,00 477.652,97 0,00 0,00 0,00 0,00 47765297 355.965,76
302.746.434,09 12.479.294,19 142.401,06 0,00  315.083.327,22 150.321.044,61 5.543.990,26 142.360,06 155.722.674,81  159.360.652,41 152.425.389,48

11l. FINANZANLAGEN
Andere Finanzanlagen 572,00 0,00 0,00 0,00 572,00 0,00 0,00 0,00 0,00 572,00 572,00
572,00 0,00 0,00 0,00 572,00 0,00 0,00 0,00 0,00 572,00 572,00
Gesamtbetrag 302.780.602,61 12.551.78596 148.63741 0,00 315.183.751,16 150.343.293,13 5.550.875,03 146.415,41 155.747.752,75 159.435.998,41 152.437.309,48
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Anhang

4. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr stellen sich wie folgt dar (Vorjahres-
zahlen in Klammern):

Abbildung 3: Forderungen zum 31.12.2020

davon

mit einer

Art der Forderung Restlaufzeit

in€ insgesamt @ groRer 1 Jahr

Forderungen aus Vermietung 104.705,26 -
(129.891,61)

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 39.484.91 =
(48928,42)

Forderungen aus anderen Lieferungen 5596 -
und Leistungen (131,57)

Sonstige Vermdgensgegenstdnde 1.137.406,58 66.983,59

(379929,74) (68.213,51)

Gesamtbetrag des Geschdftsjahres 1.281.652,71 66.983,59

(558.881,34) (68.213,51)

5. Die Forderungen und Sonstige Vermdgensgegen-
stdinde enthalten keine Posten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

6. Der Posten ,Sonstige Vermdgensgegenstdnde”
enthdlt im Wesentlichen Guthaben aus Abrechnun-
gen fur Gaslieferungen, Zuschusse fur Neue Mitte
Altona und das Pergolenviertel, Steuererstattungen
sowie Forderungen aus Versicherungsschdden.

7. Die Rucklagen haben sich gemanR der nach-
stehenden Abbildung entwickelt:

8. Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen
zum 31.12.2020 mit dem durchschnittlich hochge-
rechneten Marktzins der vergangenen zehn Jahre
(2,32 % Stand 24. Oktober 2020) ergibt sich im
Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlich

hochgerechneten Marktzinssatz der vergangenen
sieben Jahre (1,62 % Stand 24. Oktober 2020) ein
positiver Unterschiedsbetrag in Hohe von 30,5 T€.

Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist
gemal § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fur die Ausschiut-

tung gesperrt.

9 In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind folgen-

de Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen

Umfang enthalten:

Abbildung 5: Rickstellungen zum 31.12.2020

Sonstige Ruckstellungen mit einem nicht
unerheblichen Umfang

Gewdhrleistung bei Eigenheimen
Kosten fur die Hausbewirtschaftung
Abschluss- und Prufungskosten
Verwaltungsaufwand

Ausstehende Rechnungen

Gesamtbetrag der sonstigen Riickstellungen
mit einem nicht unerheblichen Umfang

150,0
150,0
46,0
253,0
426,8
1.025,8

Abbildung 4: Rucklagenspiegel zum 31.12.2020

Art der Rucklage
inT€

Gesetzliche Rucklage
Bauerneuerungsriicklage
Andere Ergebnisrucklagen

Riicklagen insgesamt

Einstellung aus

Einstellung aus

Bestand am dem Bilanz- dem Jahres-
Ende des gewinn des Uberschuss des
Vorjahres Vorjahres l| Geschaftsjahres

6.403,00 557,00
29.475,00 1.100,00 2.700,00
3.465,00
39.343,00 1.100,00 3.257,00

Bestand am

Ende des
Geschaftsjahres

6.960,00
33.275,00
3.465,00
43.700,00

Abbildung é: Verbindlichkeitenspiegel

Art der Verbindlichkeit (Vorjahreswerte in Klammern)
in€

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenutber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Insgesamt

80.460.884,78
(80.533.682,78)

17.310.998,49
(17.786.749,63)

8.035.432,47
(7916.069,33)

81.212,63
(74.553,04)

240,78
(244,52)

3.141.865,43
(2.951.409,53)

193.602,89
(143.54915)

109.224.237,47
(109.406.257,98)

10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und de-
ren Besicherung sind im Verbindlichkeitenspiegel

dargestellt. Verbindlichkeiten, die erst nach dem

Bilanzstichtag rechtlich entstehen, bestehen nicht.

11. Die Veranderungen bei den Verbindlichkeiten ge-

genlber Kreditinstituten resultieren insbesondere

aus planmdaRigen Tilgungen in Hohe von 5.712,1 T€.

unter 1 Jahr

7.398.172,62
(5.238.861,40)

505.750,19
(488.163,54)

8.035.432,47
(7916.069,33)

81.212,63
(74.553,04)

240,78
(244,52)

2982.823,76
(2.814.559,63)

193.602,89
(143.549,15)

19.197.235,34
(16.676.000,61)

Restlaufzeit

1bis 5 Jahre

23.433.509,75
(22.816.99714)

2.162.958,74
(2.085.674,65)

159.041,67
(136.84990)

25.755.510,16
(25.039.521,69)

Uber S Jahre

£49.629.202,41
(52.477.824,24)

14.642.289,56
(15.212.911,44)

64.271.491,97
(67.690.735,68)

davon durch

Grundpfand-
rechte gesichert

80.460.884,78
(80.533.682,78)

17.310.998,49
(17.786.749,63)

97.771.883,27
(98.320.432,41)
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Anhang

C. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

. Die Umsatzerldse enthalten neben den Miet-
ertrdgen auch 7.738,3 T€ abgerechnete Neben-
kosten.

. Der Posten "Sonstige betriebliche Ertrage” beinhal-
tet in 2020 im Wesentlichen Ertrége aus Kosten-
erstattungen u. A. (322,3 T€), Ertréige aus der Auf-
I6sung von Rickstellungen (42,7 T€) sowie Ertrage
aus der Herabsetzung von Wertberichtigungen
(46,8 TE).

. Die Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung ent-
halten auch 6.8219 T€ Instandhaltungsaufwendun-
gen.

. Der Anstieg der Abschreibungen ist hauptséch-
lich durch den Beginn der Abschreibung bei den
Neubauten (Fertigstellung in 2020), im Bereich der
Betriebs- und Geschdaftsausstattung (Neuanschaf-
fungen) sowie durch den Biroumbau im Kieler Park
zu erklaren.

. Bei den "Sonstigen betrieblichen Aufwendungen”
handelt es sich im Wesentlichen um Verwaltungs-
kosten des Betriebes (1.097,0 T€) und Kosten fur
Rechts- und Beratungskosten (65,3 T€). Weiterhin
sind die Abschreibungen bzw. Wertberichtigungen
auf Forderungen (62,2 T€) und Kosten fur die L&-
schung von Grundschulden aufgrund von Umfinan-
zierungen (36,3 T €) enthalten. Dariber hinaus sind
Kosten fur den Abbruch der Balkone in der BoR3-
dorfstraRe und HeymannstraRe (22,1 T€) angefallen.

. Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen enthalten
13,7 T€ aus der Aufzinsung der Pensionsrickstellung
sowie 36,2 T€ fur Verwahrentgelte der Aareal Bank,
Haspa und DKB. Der Zinsaufwand fir die gesicher-
te Objektfinanzierung ist im Vergleich zum Vorjahr
um rund 501,6 T€ aufgrund von Umfinanzierungen
gesunken.

D. Sonstige Angaben

1. Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeit-
nehmer betrug im Geschdaftsjahr 2020:

Abbildung 7: Durchschnittlich beschaftigte Arbeitnehmer

Vollzeit- Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte
25 6

Kaufmdannische Mitarbeiter

Technische Mitarbeiter 9 =
Mitarbeiter im Reparaturbetrieb u.a. 19 1
Saldo der durchschnittl. 53 7

beschaftigten Mitarbeiter

2. Mitgliederbewegung

Abbildung 8: Mlitgliederbewegungen im Geschdaftsjahr 2020

Mitgliederbewegungen im Geschaftsjahr 2020 Anzahl der Mitglieder

Stand am 01.01.2020 8.742
Zugang 2020 307
Abgang 2020 181
Stand am 01.01.2021 8.868

Die Geschdaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
erhohten sich im Geschdaftsjahr um 670,7 T€. Die
Haftungssumme betrégt somit zum Ende des Ge-
schaftsjahres 21.567 T€.

3. Der zustandige gesetzliche Prufungsverband ist
der Verband norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen elV.

Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern -
Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstralle 83, 22415 Hamburg

4. Mitglieder des Vorstands:

Ditmar Baal
Dennis Voss

. Mitglieder des Aufsichtsrats:

Niels Berlin - Vorsitzender
Ralf Holz - stellv. Vorsitzender
Joachim Fast

Andreas Hey

Gesine Heyn

Gregor Kaiser

Martina Koeppen

Katja Klatt

Silja Romeyke

. Es bestehen per 31.12.2020 in Hohe von 4.001 T€

finanzielle Verpflichtungen aus Vertrdgen, die nicht
im Jahresalbschluss 2020 bilanziert wurden.

7.Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach

dem Schluss des Geschdftsjahres eingetreten sind
und die zu einer verdnderten Beurteilung der Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage fuhren, haben

sich nicht ergeben.

. GemanR Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat

wurde aus dem Jahreslberschuss in Hohe von
5.555.798,33 € ein Betrag in Hohe von 557.000,00 €

in die gesetzliche Rucklage und 2.700.000,00 €

in die Bauerneuerungsricklage eingestellt. Damit
ergibt sich fur das Geschaftsjahr 2020 unter Be-
ricksichtigung eines Gewinnvortrages in Hohe von
98.412,90 € ein Bilanzgewinn von 2.397.211,23 €.

9. Vorstand und Aufsichtsrat werden daher der Ver-
treterversammlung vorschlagen, hieraus 625.68797 €
an Dividenden auszuschutten, 1.750.000,00 € in
die Bauerneuerungsricklage einzustellen und
21.523,26 € auf das Folgejahr vorzutragen.

Hamburg, 29. Marz 2021

Wohnungsbaugenossenschaft
KAIFU - NORDLAND eG

Der Vorstand

o luy

Dennis Voss Ditmar Baal
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Bericht des

Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat nach §§ 38 GenG und 25 Abs. 1
der Satzung die Aufgabe, den Vorstand der Ge-
nossenschaft in seiner Geschdaftsfihrung zu férdern,
zu beraten und zu Uberwachen. Zur Erfallung dieser
Aufgabe hat der Aufsichtsrat im Geschdaftsjahr 2020
insgesamt neun Sitzungen abgehalten, davon sieben
gemeinsam mit dem Vorstand. In den gemeinsamen
Sitzungen lieB sich der Aufsichtsrat durch die Vor-
standsmitglieder Uber wichtige Geschdaftsvorfdlle
sowie Uber die laufende Tatigkeit und die wirtschaft-
liche Lage der Genossenschaft unterrichten. Wichtige
Fragen wurden eingehend erértert. Soweit erforder-
lich, wurden die entsprechenden Beschllsse gefasst.

Wesentliche Themen der Aufsichtsratssitzungen /
Ausschusssitzungen wahrend des Berichtsjahres wa-
ren u.a.:

- Umgang mit der Coronapandemie im Mitgliederser-
vice und der Buroarbeit

- Jahresplanung und regelmaRiger Plan/Ist-Vergleich

- Darlehensmanagement / Zinsrisikominderung

- Befassung mit dem IKS (internes Kontrollsystem)

- Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm,
notwendige und gesetzlich vorgeschriebene Mal-
nahmen (z.B. Dichtigkeitspriifung von Abwasserlei-
tungen)

- nachhaltige Bestandsentwicklung

- Kontrolle der Wohnungsvergabe

- Begehung der Neubauvorhaben Neue Mitte Altona
und Pergolenviertel in Barmbek vor Endabnahme

- Bericht Uber die Erstvermietung Neue Mitte Altona
und Pergolenviertel in Barmbek

- Lokstedt 67: Neubauplanungen und Nachverdich-
tungsmaoglichkeiten inkl. Kitaplanung im Rahmen
eines Bebauungsplans

- AuRenanlagen

- Kaufangebot Tarpenbeker Ufer

- Gesamtmodernisierungskonzept fur die Wohnanla-
ge VE 1-4, inkl. Erneuerung der Heizungsanlage

- wirtschaftlich notwendige Mietanpassungen und
Mietenspiegel

- Vermietungstatigkeit

- Personalentwicklung

- Change: Verdnderungsprozesse im Bereich der
Unternehmenskultur, Unternehmensstruktur und
Unternehmensentwicklung

- papierloses Arbeiten / Digitalisierung

- neues Logo, Corporate Design und Gestaltung der
Homepage

- Kommunikation der Kaifu mit Mitarbeitern, Mitglie-
dern und Vertragspartnern

- BUroumzug in die Kieler StraRe 131

- Lagebericht fur 2019, Jahresabschluss zum 31.12.2019

- Jubildum: 100 Jahre Kaifu

- Verwendung des Bilanzgewinns 2019

- Vorbereitung der Vorlagen fur die Vertreterver-
sammlung 2020

Die Coronapandemie hat das gesamte Geschdafts-
jahr Uberschattet und erheblichen Einfluss auf alle
Arbeitsbereiche der Kaifu genommen.

Einen besonderen Fokus haben Vorstand und Auf-
sichtsrat - wie in den Vorjahren - auf die Instand-
haltung und Modernisierung der Immobilien der
Genossenschaft gelegt. Dadurch soll neben der
Verbesserung der Wohnsituation eine gute Vermiet-
barkeit sowie die Nachhaltigkeit des genossenschaft-
lichen Wohnungsbestandes langfristig sichergestellt
werden.

Hier sehen Vorstand und Aufsichtsrat - insbesondere
vor dem Hintergrund der Klimaschutzziele von Bund
und Land - auch in den kommenden Jahren nach

wie vor einen Schwerpunkt der Tatigkeit der Ge-
nossenschaft. Um das Angebot der Genossenschaft
an bezahlbarem Wohnraum weiter zu vergrofiern,
wird weiterhin an stddtischen Ausschreibungen fur
Grundstucke teilgenommen und alle sich ergebenden
Optionen fur den genossenschaftlichen Wohnungs-
bau bewertet.

Nachverdichtungsmoglichkeiten werden geprift, da
wegen der groRen Nachfrage Baufldchen in Hamburg
in den n&chsten Jahren immer schwieriger zu akqui-
rieren sein werden. Durch die Neubautatigkeit wird
nicht nur der Wohnungsbestand erweitert, sondern
auch eine Durchmischung der Baualtersklassen er-
reicht. Im Pergolenviertel und in der Neuen Mitte Alto-
na wurden die fertig gestellten Wohnungen vermietet.

Der vom Verband norddeutscher Wohnungsunterneh-
men e.V. als gesetzlichem Prufungsverband erstattete
Bericht Uber die Prifung des Jahresabschlusses zum
31.12.2019 wurde satzungsgemdan in gemeinsamer
Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat behandelt.

Die durch Gesetz, Satzung und Geschdaftsordnung
geregelte Tatigkeit des Aufsichtsrats wurde durch
die Arbeit seiner Ausschisse vorbereitet und ergdnzt.
Die Sitzungen haben zum gréBten Teil als Videokon-
ferenzen stattgefunden, da ein persénliches Treffen
coronabedingt nicht méglich war.

Der Prufungsausschuss des Aufsichtsrates hielt im
Jahr 2020 insgesamt zwei Sitzungen ab. Hierbei
wurden die Posten und Zahlen im Inventar, in der
Bilanz sowie in der Gewinn- und Verlustrechnung 2019
geprift. AuBerdem wurden die Belege der Jahre 2019
und 2020 in Stichproben geprift.

Die Wohnungsvergabe wurde mit Prifung der Ver-
mietungsakten in Stichproben kontrolliert.

Der Bauausschuss des Aufsichtsrates ist wdhrend des
Berichtsjahres zu einer Sitzung zusammengetreten,
um Uber die Durchfiihrung von Modernisierungs- und
Instandhaltungsmalnahmen zu beraten. Neubau-
moglichkeiten wurden erdrtert.

Die Gesamtmodernisierungsplanung fur die Wohn-
anlage VE 1-4 wurde begleitet. Daneben nahmen
einzelne Mitglieder des Bauausschusses an Ange-
botseréffnungen teil.

Der Eingabenausschuss hatte in 2020 eine Sitzung.
Der Change-Ausschuss begleitete in einer Sitzung die
Verénderungsprozesse unternehmenskultureller und
personeller Art in der Genossenschaft.

Der Kommunikationsausschuss beschaftigte sich in
einer Sitzung mit der Kommunikation nach Innen und
Aufen.

Hamburg, den 27.05.2021

FUr den Aufsichtsrat

(Berlin)
- Vorsitzender -
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Bemerkung des
Aufsichtsrates

Der vom Vorstand fur das Geschdaftsjahr 2020 vor-
gelegte Lagebericht 2020, der zum 31.12.2020 erstellte
Jahresabschluss (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung,
Anhang), die Erlauterungen zum Jahresabschluss so-
wie das Inventar wurden in den gemeinsamen Sitzun-
gen von Vorstand und Aufsichtsrat am 29.03.2021 und
am 26.05.2021 mit dem Vorstand eingehend erortert.

In der gemeinsamen Sitzung vom 26.05.2021 stellte
der Verband auch das vorl@ufige Prifungsergebnis
der Verbandsprifung des Jahresabschlusses zum
31.12.2020 vor.

Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie das In-
ventar waren darlUber hinaus Gegenstand umfassen-
der stichprobenweiser Prifungen des Aufsichtsrates.

Im Zusammenhang mit den vom Vorstand in den ge-
meinsamen Sitzungen wahrend des Geschdftsjahres
2020 gegebenen Berichten kann als abschlieBendes
Ergebnis festgestellt werden, dass in dem Lagebe-
richt und in dem Jahresabschluss sowohl alle wich-
tigen Geschdaftsvorfdlle als auch die wirtschaftliche
Lage der Genossenschaft umfassend und zutreffend
wiedergegeben worden sind.

Der Aufsichtsrat stimmt deshalb den Ausfuhrungen im
Anhang zum Jahresabschluss sowie in dem Lagebe-
richt uneingeschrénkt zu.

- Die sonstigen betrieblichen Ertréige (neutrales Er-
gebnis) entsprechen mit 488,8 TEUR nahezu denen
des Vorjahres. Im Wesentlichen handelt es sich um
Ertrige aus Kostenerstattungen (322,3 TEUR) sowie
Ertréige aus der Auflésung von Riickstellungen (42,7
TEUR) und Herabsetzung von Wertberichtigungen
(46,8 TEUR).

- Das Instandhaltungsvolumen betrug ca. 6,8 Mio EUR
und liegt damit 0,8 Mio EUR unter dem Niveau des
Vorjahres (7,6 Mio EUR).

Ein wesentlicher Grund ist, dass geplante MaR-
nahmen coronabedingt nicht durchgeflhrt werden
konnten.

- Der Zinsaufwand konnte von 2019 auf 2020 um ca.
501,5 TEUR auf nunmehr 3,43 Mio EUR gesenkt wer-
den. In der weiteren Senkung des Zinsaufwandes
zeigen sich nicht nur die Marktentwicklung und Aus-
wirkungen von planmdaRigen Tilgungen, sondern vor
allem die aktive Steuerung des Darlehensportfolios
durch gezielte Umschuldungen und Forward-Absi-
cherungen.

- Die Kennziffern, insbesondere bezluglich der prozen-
tualen Verwendung der Kaltmieten fur Kapitaldienst
(aktuell: 34,0%) und des in der Bilanz ausgewiesenen
Eigenkapitals im Verhdltnis zur Bilanzsumme (aktuell
2020: 37,8%), haben sich wie schon in den Vorjahren
weiter positiv entwickelt und sind 2020 besser als
die vom Verband ermittelten Betriebsvergleichszah-
len (Kapitaldienst: 35,8%; Eigenkapital 34,5%).

- Interessant ist der Anteil von Zinsen und Tilgung an
der Kaltmiete. 12,8% (Vorjahr: 14,9%) der Kaltmieten
werden fir Zinsen und 21,2% (Vorjahr: 20,5%) fur Til-
gungen verwendet.

- Auffallig ist auch die Bautatigkeit, die sich ins-
besondere im Zugang der Anschaffungs-/Her-
stellungskosten im Anlagevermédgen (Seite 4 des
Anhangs) von 12,47 Mio EUR widerspiegelt.

Auf Grund der vom Aufsichtsrat satzungsgeman
durchgefuhrten Prifungen und der vom Vorstand ge-
gebenen Ausklnfte wird auBerdem festgestellt, dass

- der Vorstand die Geschdafte ordnungsgemadll ge-
fuhrt hat,

- das Rechnungswesen keinen Anlass zu Beanstan-
dungen gegeben hat,

- der Jahresabschluss zutreffend aus der Buchfuh-
rung entwickelt und durch ein ordnungsgeman auf-
gestelltes Inventar nachgewiesen wurde,

- die Vermogensverhdltnisse der Genossenschaft ge-
ordnet waren und

- die Genossenschaft im Geschdftsjahr in der Lage
war, inren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Ergénzende Bemerkungen zum Lagebericht sowie
zum Jahresabschluss halt der Aufsichtsrat nicht fur
erforderlich.

Der Aufsichtsrat schlieRt sich dem Vorschlag des Vor-
standes Uber die Verteilung des zum 31.12.2020 aus-
gewiesenen Bilanzgewinns an.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung

- den Jahresabschluss 2020 (Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung, Anhang) in der vorgelegten Fas-
sung festzustellen und

- die Verteilung des Bilanzgewinns fur das Geschdafts-
jahr 2020 entsprechend dem Vorschlag des Vor-
standes zu beschlieflen.

Hamburg, den 27.05.2021

FUr den Aufsichtsrat

(Berlin)
- Vorsitzender -
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Gesetzliche Priifung

Zusammengefasstes Priifungsergebnis

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

Unsere Prufung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ordnungs-
maRigkeit der Geschaftsfihrung. Dazu sind die
Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie die Ge-
schaftsfuhrung der Genossenschaft zu prifen. Die
Beurteilung der wirtschaftlichen Verhdltnisse erfolgt
unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten
Jahresabschlusses und des Lageberichts. Die Ver-
antwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der Genos-
senschaft sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichts-

organs werden durch die Prifung nicht eingeschrankt.

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

Grundsdtzliche Feststellungen

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

Die Genossenschaft darf gemdaR Satzung Beteiligun-
gen nach § 1 Abs. 2 GenG Ubernehmen.

Im Rahmen unserer Prafung haben wir festgestellt,
dass die Genossenschaft mit ihrer im Prifungszeit-

raum ausgelbten Geschdaftstatigkeit ihren satzungs-
maRigen Foérderzweck gegenuber den Mitgliedern
verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse unter
Einbeziehung von Buchfiihrung, Jahresabschluss
und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchflhrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grunds&tzen ordnungsmaRiger
BuchfUhrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen
der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2020 entspricht in
allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur Ge-
nossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften. Er ist ordnungsgemdf aus der Buchflhrung
entwickelt und vermittelt ein den tatsdchlichen
Verhdaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Die
einschlégigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Glie-
derungsvorschriften wurden beachtet; der Anhang
des Jahresabschlusses enthdlt die erforderlichen
Angaben.

Wir haben den Lagebericht fur das Geschaftsjahr
vom 01.01.2020 bis 31.12.2020 gepruft.

Der Lagebericht fur 2020 vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Die Vermdgens- und die Finanzlage der Genossen-
schaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist
gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Ge-
schaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende
Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom
Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung.

OrdnungsmdBigkeit der Geschdaftsfihrung

Unsere Prufungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmanRigen Verpflichtungen ordnungsgeman
nachgekommen sind.

Hamburg, den 11.05.2021

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

Prafungsdienst

Gesetzlicher

Priifungsverband

gez. Klein

Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruferin
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Organe

Vorstand
Dennis Voss
Ditmar Baal

Aufsichtsrat

Niels Berlin (Vorsitzender)

Ralf Holz (stellvertretender Vorsitzender)
Joachim Fast

Andreas Hey

Gesine Heyn

Gregor Kaiser

Martina Koeppen

Katja Klatt

Silja Romeyke

Wahlbezirk

1

Vertreter

Kaiser-Friedrich-Ufer 8-13, BoRdorfstraBle 1, 2, 3, 4, HeymannstraBe 12-24, Hohe Weide 21-33 und 36-56, Bogenstrale 49-51
Treskow, Rafaela Puls, Michael

Vietheer, Volker

Regenhardt, Katharina

Jagdmann, Marlies

Lehmweg 38-40, Neumiinstersche StraBle 3-11, Isestrafle 1

Goliner, Marcel

Krohnskamp 4-6, Lorenzengasse 11-19, Glindweg 9

Limmer-Ehlers, Heike

Fuhisbiittler StraBe 303-309, Hartzloh 26-28, Ruthsweg 16-20, Oldachstrafie 8
Glandt, Ingrid

Reumann, Gert

Alter Teichweg 91-105, Elsésser StraBle 3, 3a, Reyesweg 12-20, 20a, Lohkoppelstrale 73-75, Reesestrafie 9-17
Bleistein, Linda Gimpel, Daniel

Heuer, Ralph

BismarckstraBe 48-52, 62-78, 93-95, BogenstraBe 61-63 und 66-68, Scheideweg 46-48, Goebenstrafle 2 und 6-14
Andresen, Broder 1 Reese, Jens

Dr. Vogel, Kirsten

SillemstraBe 83-87, Heulweg 78-82, Sartoriusstrafie 7-11

Petersson, Sabine

Eimsbiitteler Marktplatz 8 a-c, 10 a-d, 12 a-d, 14 a-d, 16 a-d, FaberstraBe 1-7 und 2-10, Lappenbergsallee 1, Rellinger Strafle 2-4,
Spengelweg 31-33, Voigtstrafe 6-10

Bockwoldt, Barbel Esser, Andrea
Ebert, Johannes Rataj, Werner

Esser, Anja

KottwitzstraBe 22-26, Scheideweg 13-19, 27-33, 37, 37q, 39, 39 a-c, 32, 40, 42
Cornelius, Tom Hildebrandt, Martin

Krawczyk-Wohl, Gundula

10

HeckscherstraBe 43, 45, 45a, 47, Christian-Férster-Strafe 26-32

Gerdelmann, Johannes-Hermann

n

Wakendorfer Weg 12-60, Gétzberger Weg 1-3 und 95-101
Akbas, Birgit

Mdller, Marion

12

Horner Weg 43 a-b, 45 a-b, 47 a-b, Caspar-Voght-Strafe 3-7, Hammer Hof 34, 34 a-b, 36-40

Wunstorf, Holger

13

Griesstrale 29-31, 31 a-b, 35, Ritterstrae 38-42, Papenstrafle 63, 63 a-b, NeubertstraBle 59-63, Erich-Ziegel-Ring 36-40, 40 a-d
Haase, Stefanie Hennerkes, Roland

Giese, Riccardo

14

6ve|génner StraBe 13-17, Hoherade 10-14, Fruchtallee 72, 72 a-c, Doormannsweg 14-18, 40-42, Sophienallee 29-31,
Paulinenallee 26 a-b

Puls, Michael

de Wall, Vincent Paul
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Vertreter

GriegstraBe 38, Lisztstrale 47-53, BielfeldtstraBe 23, Willebrandstr. 12, 16-20, EImenhorststrafie 3, Goldbachstr. 8-10, 31 Mitglieder ohne Genossenschaftswohnung

Bodenstedtstr. 27-31

Regenhardt, Simon Riemekasten, Joh. Oskar

GroR, Claudia

Heinrich, Inken
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16 GluckstraBe 31 a-c, 35 a-e, 39 a-d, Heinskamp 19-21 Hermes, Peter
Giersch, Kathrin Wetzel, Michael Ihiius, Claudia

17 Martensallee 3 a-b, 5 a-b, 7 a-b, 9, 11 a-c, 13 a-c, 15 a-c, 17 a-e, Tonndorfer Hauptstrafie 154 d, g, 156 d, g, 158 b, d, e
Ellerneck 21-29, Rahlaukamp 53, Kiihlungsborner Str. 26-38 Leube, Petra
Siemers, Andrea Rohlf, Jurgen
VaBmer, Frank Nimmer, Klaus

18 Friedrich-Ebert-Damm 54 a-d, 56 a-d, 58 a-d, 60, Thiedeweg 27 a-e, 29, Dernauer StraBle 49 a-b, Kedenburgstraie 30-34 Berlin, Anke
Hartwig, Marion Behrendt, Peter
Reich, Thomas Zintner, Michaela

19 FriedrichshainstraBe 1a-c, 2, 3 a-¢, 4 a-c, 5a-c Krebs, Gisela
Opitz, Klaus Osada, Nanni

20 Eschenholt 24, Furtweg 27, 27 a-d, Lohwurt 17-23, An der Feldmark 39-47 Berlin, Claus
KoRel, Uwe Rexa, Barbara

21 Grandweg 84-90, 90 a-d, 92 b-d, 94, 94 a-d, 96 Gryzinski, Gunter
Tobler, Kay Overmann, Svea

22 Lohkoppelweg 3,3 a,5,5a,7,7q, 9 9 a-c, 11, 11 q, 31 a-d, 33, Rimbertweg 16 a-e, 18 a-e, 20 a-d HuBmann, Holger
Proske-Witt, Anke Hohne, Ralf
Edelstein, Peter Neukam, Paul

23 Foorthkamp 13 a-b, 15-31, 31a Wetzel, Dagmar
Peters, Martina Brokop-Barein, Marc Berlin, Claudia

24 Eitnerweg 6-18 Hoppe, Christa
Kruse, Siegfried Aghamiri, Bahram

25 Steinacker 11 a-b, 13 a-¢, 15, 15 a-¢, 17 a=b, 19 a-c, 21 a-¢ MaaRen, Sylvia
Kopittke, Gisela Kober, Gunther

26 Astweg 24-40, 40 a-c, 42-48, 29-41, 41 a, 43-55, 55 a-c Palder, Jurgen
Schroder, Monika Pikula, Edmund Tiemann, Detlev
Burmester, Nicole Heinrich, Freerk
Tzeggai, Mahari GroRweischede, Klaus

27 Eisenhansweg 1-18, Biittskamp 16-52, Riwka-Herszberg-Stieg 2-6, Brider-Hornemann-StraBe 1, Liittenredder 6-8, Kuhlendahl, Frieder
Lelka-Birnbaum-Weg 8-10, Grothwisch 2 Schirrmacher, Axel
Prétzlich, Rolf Schlarbaum, Claudia
Fischer, Bernd Habla, Bérbel
Glabbatz, Erwin Meister, Martin

28 Kelloggstrafle 15-21, Jenfelder Allee 58-62 Wesselhoft, Jirgen
- Stahl, Axel

29 Niflandring 1-5, 2-8, 8 a, 26-30, Herwigredder 25 Heinrich, Tjorben
Regenhardt, Helmut Hartwig, Tatjana

30 Rahel-Varnhagen-Weg 17-27, Von-Moltke-Bogen 9-25

Kramer, Klaus
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