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Gegenstand der Genossenschaft

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig die Wohnungsversorgung ihrer Mitglieder. Die Genossenschaft kann

Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, erwerben und betreuen. Sie kann im Bereich der

Wohnungswirtschaft, des Stidtebaus und der Infrastruktur alle anfallenden Aufgaben {ibernehmen.
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VORSTAND

Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Geschaftspartner!

Energie/Energieeflizienz — das sind die Themen
unseres Geschiftsberichtes 2011. Energie ist Leben.
Energie wird fiir alles in unterschiedlicher Form,
Intensitit und Art benétigt. Im Zusammenhang mit
Wohnen wird das Thema hiufig verkiirzt auf Fragen
der Energieerzeugung fiir Wirme, Strom, Wasser
und heute auch immer mehr mit der Frage von
moglichen Einsparpotenzialen und einem angemes-
senen Verhiltnis zwischen Nutzen und Aufwand,
also Effizienz, verkniipft. Ausdruck der steigenden
Energiekosten fiir viele Mitglieder sind leider auch
die regelmifig steigenden Kosten der Energieversor-
gung und damit auch der Nebenkosten. Wir haben
diese Entwicklung schon frith erkannt und uns mit
moderner Technik, innovativen Ansitzen der Versor-
gung unserer Wohnanlagen und Wohnungen sowie
zukunftsweisenden Projekten dieser Entwicklung
gestellt. Beispielhaft sind hier unsere Blockheizkraft-
werke, Wirmedimmungen mit architektonischem
Anspruch, Liiftungsanlagen mit Warmeriickgewin-
nung, Dach- und Kellerdeckendimmungen genannt.
So konnten mégliche Kostenerweiterungen auch im
Bereich der Nebenkosten moderat von uns gestaltet
und abgefedert werden. Das Thema hat viele weitere
Aspekte und nicht zuletzt aufgrund der schrecklichen

Ereignisse im Zusammenhang mit der Atomkatastro-

Michael Wulf

Axel Horn

phe in Japan 2011 wurde einmal schneller der Weg
zur Energiewende auch in Deutschland eingeschla-
gen. Klar ist aber auch, dass der Klimawandel nur
global erfolgreich gemeistert werden kann. Die sich
standig fortentwickelnden und sich in sehr kurzen
Zyklen erneuernden Techniken stellen alle vor neue
Herausforderungen. Hiufig auch in der konkreten
praktischen Umsetzung. Wir stellen uns weiter aktiv
diesen Themen. Nicht nur weil wir zuversichtlich
sind, weiterhin innovative Techniken, von deren
Leistungsfihigkeit wir iiberzeugt sein miissen,
erproben zu wollen, sondern auch weil wir unsere
Verpflichtungen nachfolgenden Generationen gegen-
iiber ernst- und wahrnehmen. Damit schlief3t sich der
Kreis zum genossenschaftlichen Wohnen, zu unserer
Genossenschaft. Das Wesen der Genossenschaft ist
auch hier die Absicherung des Erreichten im besten
Sinne fiir die nachfolgenden Generationen. Und
insofern sind auch Energie- und Effizienzfragen

fiir uns stindig prisent und werden nachhaltig

mit Antworten belegt. Wir liefern damit als Genos-
senschaft auch in diesem Bereich einen wertvollen
Beitrag und bedanken uns ausdriicklich fiir das
Vertrauen und Thre Beitrige — ndmlich die jedes
einzelnen Mitglieds. Die Summe dessen bildet
unsere Gemeinschaft und macht unsere

Genossenschaft stark und zukunftsfihig.

Hamburg, Mai 2012
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WOHNEN MIT
DEM KLIMAWAN

DEL

Feuer, Wasser, Luft und Erde — aus diesen Elementen beziehen wir letztendlich
unsere Energie. Sie sind kostbare Ressourcen, mit denen wir verantwortlich umgehen

miissen, und sie bestimmen zudem unser Klima. Und das verindert sich. Wissenschaftler
warnen vor zunchmenden Uberschwemmungen und Trockenheit. Als Reaktion wurde
unter anderem die Energiewende ausgerufen, deren Energiesparmafinahmen auch fiir

Wohnungsbaugenossenschaften besondere Herausforderungen bedeuten. Denen hat sich
der Bauverein der Elbgemeinden schon frithzeitig gestellt. Es geht darum, heute und
morgen energetisch effizient zu bauen bzw. zu modernisieren, so dass die Mitglieder auch

in Zukunft komfortabel und giinstig wohnen kénnen.
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Energie ist teuer — und wird auch in Zukunft teuer Atomkraft sind endliche Energietriger. Ebenso Ol
bleiben. Wir nutzen Energie in Form von Wirme, und Gas, welche stindig teurer werden — und damit
Strom und fiir unsere Mobilitit in fast allen Lebens- auch Strom und Wirme. So kann die ,zweite Miete®
bereichen. Doch fossile Energietriger stehen nicht inzwischen bis zu einem Drittel der Wohnkosten
unbegrenzt zur Verfiigung, der Verbrauch belastet un- ausmachen.

sere Umwelt und trigt letztendlich zum Klimawandel
bei. Aber wir spiiren die Folgen der Verknappung der
fossilen Energietriger auch im Geldbeutel. Kohle und



DIE ZUKUNFT GEHORT DEN
ERNEUERBAREN ENERGIEN

Als Konsequenz der Entwicklung auf dem
Energiemarkt hat die Politik, getragen vom
gesellschaftlichen Willen, die Energiewende und
damit den Ausstieg aus der Atomkraft beschlos-
sen. Sie soll mit erneuerbaren Energien und
dem dazu notwendigen Netzausbau bis 2050
erreicht werden. Doch dies ist nur die eine Seite
der Energiewende. Noch viel wichtiger ist die
Senkung des Energieverbrauchs. Energieflizienz
ist eigentlich die grofite Energiequelle Deutsch-
lands. Diese zweite Sdule der Energiewende hat
einen fundamentalen Paradigmenwechsel in der
Bauweise der Hiuser zur Folge. Niedrigstenergie-
hiuser sind heute der Stand der Technik.

Genossenschaften auf

dem Weg zur Energiewende

Natiirlich kann man nicht alle Hiuser in
Deutschland zuriickbauen und nach den neu-
esten Energieefhizienztechniken neu errichten.
Aber trotzdem liegen die grofiten Energieein-
sparpotenziale in bestehenden Gebiuden. Und
hier kommen auch die Wohnungsbaugenossen-
schaften ins Spiel. Sie gehéren oft zu den Vor-
reitern und Wegbereitern des energieeffizienten
und nachhaltigen Wohnens, denn sie planen
langfristiger und generationsiibergreifend. Die
Wohnungsbaugenossenschaften sind aus-
schliefflich ihren Mitgliedern verpflichtet, die
gleichzeitig Anteilseigner der Genossenschaft
sind. Wirtschaftlich kluge und zukunftsorien-
tierte Investitionen in die Werterhaltung und
Wertsteigerung des genossenschaftlichen
Wohnungsbestands sind damit Kernaufgabe.
Und dazu gehort eben auch die energicefhiziente
Modernisierung des Gebdudebestands

bzw. der energetisch nachhaltige Neubau.

Der Bauverein der Elbgemeinden -
praxiserprobt und zukunftsweisend
Hier schlief3t sich der Bauverein der Elbge-
meinden dem politischen Ziel des Hamburger
Senats an, der jihrlich Genehmigungen fiir
mindestens 6.000 Neubauwohnungen erteilen
will. In seinen Neubauprojekten verbindet der
BVE dieses Ziel mit dem Anspruch an energe-
tisch nachhaltiges und kostenbewusstes Bauen,
das allen Mitgliedern in der Breite den grof3t-
moglichen Nutzen bietet. Deshalb setzt man
nicht auf einige wenige Prestigeobjekte,
sondern auf Technologien, die sich in der Praxis
als energetisch effizient, wirtschaftlich und
sozial vertriglich erwiesen haben. Eine Voraus-
setzung dafiir hat der BVE schon vor 15 Jahren
geschaffen. Damals beschloss man den Auf-
und Ausbau eigener Wirmeversorgungsnetze,
die heute und in Zukunft ohne grofle Inves-
titionen auf dem neuesten Stand der Technik
gehalten werden kénnen. Denn dem Netz ist es
egal, ob es mit Brennwertkesseln oder moder-
nen Blockheizkraftwerken (BHKW) betrieben
wird. Immerhin schon 4.233 Wohnungen wer-
den auf diese Weise mit Wirme versorgt. Doch
BHKW haben auch den angenehmen Neben-
effekt, Strom zu produzieren, den der Bauverein
der Elbgemeinden heute schon zum Betrieb der
Heizkraftwerke, Aufziige und Liiftungsanlagen
nutzt. Hier denkt der BVE unternehmerisch
schon an morgen. Die nachhaltig energetisch
gebauten und modernisierten Wohnungen
verbrauchen weniger Energie und entlasten
gleichzeitig die Umwelt. Bei entsprechendem
Nutzerverhalten wird die ,,zweite Miete® fiir
Mitglieder des BVE auch in Zukunft in einem
gesunden Verhiltnis stehen.



Interview mit Prof. Dr. Mojib Latif,

Professor fiir Ozeanzirkulation und
Klimadynamik, GEOMAR — Helmholtz-

Zentrum fiir Ozeanforschung, Kiel.

Prof. Dr. Mojib Latif, wie
wird sich das Klima welt-
weit verindern?

Prof. Dr. Mojib Latif: Zum Gliick
ist der Einfluss auf das Wetterge-
schehen noch relativ gering. Es

ist aber davon auszugehen, dass

die kalten Winter immer seltener
werden. Die globale Erwidrmung
verharrt in den kommenden Jahren
auf relativ hohem Niveau. Gleich-
wohl miissen wir uns auf extreme
Wettersituationen einstellen, d.h.
wir werden extreme Wetterlagen
bekommen: heftige Niederschlige
und extreme Trockenheit. Die glo-
bale Erwirmung wird sich langfris-

tig fortsetzen.

Konkret? Was raten Sie
Wohnungsbauunternehmen
und hier speziell Woh-
nungsbaugenossenschaften?
Prof. Dr. Mojib Latif: Nun, wir
alle spiiren, Energie, die wir aus
fossilen Energietrigern gewinnen,
wird immer teurer, da diese nicht
unbegrenzt zur Verfligung stehen.
Von daher gibt es hier nur eine
Empfehlung: Wir miissen weniger
Energie verbrauchen. Aber nicht
nur das, wir miissen ebenfalls dar-
auf achten, dass wir auch Energie
ordentlich einsetzen. Wir miissen
beriicksichtigen, dass das Wohn-

raumklima stimmt. Die Isolation
darf nicht so weit getrieben werden,
dass sie sich ungiinstig auf Bausub-
stanz und Raumklima auswirkt.
Ein weiterer Aspekt, der insbe-
sondere Wohnungsbaugenossen-
schaften zugutekommyt, ist der
generationsiibergreifende Ansatz
des Bauens. Wohnungsbaugenos-
senschaften orientieren sich

an ihrem Geschiftsmodell des
genossenschaftlichen Handelns.
Finanzielle Investitionen amortisie-
ren sich iiber Generationen

und nicht ausschlief8lich {iber

die Kapitalrenditen.

Ist es moglich, durch die
Energiewende und durch
Energiesparen den Klima-
wandel zu verhindern?

Prof. Dr. Mojib Latif: Wenn wir
hier iiber den Klimawandel reden,
sprechen wir iiber ein globales
Thema. Egal wo CO, entsteht, ist
es global wirksam. Selbst wenn wir
den CO -Ausstof} in Deutschland
auf null herunterfahren — in den
USA und China werden heute
nahezu 50 Prozent des CO -
AusstofSes produziert. Hier miissen
wir ansetzen. Wir miissen mit
unseren Technologien und
Losungen zeigen, wie man mit der

Energiewende und Energieeinspa-

ESSAY ENERGIE, INTERVIEW/9

rungen umgeht. Intelligente Netze

und dezentrale Energieversorgung
werden stirker in den Fokus treten.
Gehen Sie mal vom Klima weg.
Wir sind alle Egoisten und ein
wesentlicher Vorteil von Energie-
einsparungen ist eben auch die
Senkung der Mietkosten. Es ist
wichtig, die Menschen da abzuho-
len, wo sie auch einen konkreten
Nutzen haben. Immer nur an das
Gute im Menschen zu appellieren,

ist wenig zielfithrend.

Welchen Beitrag konnen
Wohnungsbaugenossen-
schaften leisten?

Prof. Dr. Mojib Latif: Aus der
Natur des Genossenschaftsmodells
heraus sind die Wohnungsbau-
genossenschaften in der Lage,
ressourcenschonender, 6kono-
misch effizienter und langfristiger
zu agieren. Das gilt auch und
insbesondere, wenn es darum
geht, ihren Mitgliedern giinstigen
Wohnraum bereitzustellen. Und
da die ,,zweite Miete“ sehr stark von
den Energiekosten bestimmt wird,
sind sie gefordert, sich verstirkt um
Energieeffizienz zu bemiihen. Hier
lasst sich wirklich behaupten, dass
sich mit Energieeinsparung und
Energieeflizienz das Angenehme

mit dem Niitzlichen verbindet.



ENERGIE MIT
INTELLIGENZ NUTZEN

Strom kommt aus der Steckdose und Wirme aus der Heizung. So einfach
gehen Kinder mit der Frage der Energieerzeugung um. Doch dieser Satz
macht auch deutlich, wie selbstverstindlich und miihelos Energie heute
zu uns kommt. Und wir miissen uns fragen, wie wir den immer hoher
werdenden 6konomischen und okologischen Preis fir unsere Energie
bezahlen wollen. Die Antwort heifdt: mit neuen Technologien und

neuen Verbrauchskonzepten.




Erinnern Sie sich noch an Eisblumen? Diese Figuren
aus gefrorenem Kondenswasser bedeckten an manch
einem kalten Morgen vor nicht einmal 50 Jahren die
Innenseiten der einfach verglasten Fenster. Sie ver-
gingen erst, wenn die Ofen angeheizt wurden. Noch
unsere Grofieltern mussten jede Menge eigene Energie
aufwenden, um es warm und gemiitlich zu haben. In
jedem Zimmer stand ein Ofen, der mit Kohle oder
Holz ,gefiittert” werden musste. Duschen oder Baden
war nur moglich, wenn man vorher den Wasserspeicher
im Bad mit Holz oder Kohle anheizte, und warmes
Wasser wurde in einer Schiissel auf dem Ofen erzeugt.
Strom? Ja, den gab es. Er wurde in Kohlekraftwerken

erzeugt und meist nur zur Beleuchtung verwendet.

Heute verwenden wir Strom in fast allen Lebensberei-
chen. Doch wie werden Strom und Wirme eigentlich
erzeugt? Energie wird gewohnlich aus der Umwand-

lung von Rohstoffen in Endenergie gewonnen. Heizol

und Benzin werden in Raffinerien aus Erdél gewonnen.

WOHER KOMMT UNSERE ENERGIEZ/11

Kohle und Erdgas erzeugen in Kraftwerken elek-
trischen Strom. Die Endenergie wird iiber Netze in
die Haushalte transportiert und von uns zum Beispiel
in Licht und Wirme umgewandelt. Als Erdl noch
billig war, Kohle noch nicht als Umweltverschmutzer
Nr. 1 und Atomkraft noch als sicher galt, setzte man
zur Energieerzeugung auf zentrale GrofSkraftwerke.
Sie sind auch heute noch die wichtigsten und grofSten
Energieerzeuger. Fast 80 Prozent unserer Energie
werden heute in Erdgas- und Kohlekraftwerken —
und bis 2022 auch noch in Atomkraftwerken —
erzeugt. Danach werden sie bis auf die Gaskraftwerke

schrittweise durch erneuerbare Energien ersetzt.

Interessant zu wissen:
Die meiste Energie verbrauchen die Nordameri-
kaner, in Deutschland ist der Pro-Kopf-Energie-

verbrauch etwa zehnmal hoher als in Afrika und

am wenigsten verbrauchen die Einwohner von

Bangladesch.




DIE ENERGIEVERSORGUNG =
LENTRAL UND DEZENTRAL

ZLentrale Energieversorgung -
konventionell und regenerativ

Die Energiewende macht die Zukunft der konven-
tionellen Kraftwerke bis auf die der Erdgaskraftwerke
unsicher. Kohle und Atomkraft sollen bis 2050
verschwunden sein. Zielsetzung ist, sie durch die
erneuerbaren Energien — also Windkraft, Sonnenener-
gie, Wasserkraft und Bioenergie — zu ersetzen. Wind-
kraftwerke werden schon heute in der Stromerzeugung
immer wichtiger. Grofle Windenergieparks werden
im Meer installiert, Stromungskraftwerke kénnten zur
Sicherung der Grundlast beitragen und Biogasanlagen
die herkommliche Gasversorgung entlasten. Auch

die Sonne stellt eine riesige Energiequelle dar, bei uns
im Norden ist die Ausnutzung nur meist unbefriedi-
gend. Das Problem mit den erneuerbaren Energien

ist allerdings nach wie vor das Energiemanagement.
Wind- und Sonnenenergie werden dezentral erzeugt
und sind abhiingig von Windstirke und Sonnenein-
strahlung. Wo kommt bei Windstille und bedecktem

Himmel der Strom her? Wo wird er bei Sturm und

Sonne gespeichert, wenn zu viel produziert wird? Wie
kommt er vom Meer zum Verbraucher? Fragen, die
mit neuen Konzepten und Technologien beantwortet
werden miissen — daran arbeiten Wissenschaft und

Industrie mit Hochdruck.

Konventionelle fossile Kraftwerke sind zudem nicht sehr
eflizient. Sie verfigen tiber einen durchschnittlichen
elektrischen Wirkungsgrad von etwa 38 Prozent —

neue Kraftwerke erreichen immerhin 45 Prozent.
Wesentlich besser wird die Ausnutzung, wenn die
Abwirme der Kraftwerke auch fiir die Wirmeversor-
gung genutzt wird. Dieses Prinzip der Kraft-Wirme-
Kopplung wird zur Erzeugung von Fernwirme
eingesetzt. Auf diese Art erreichen die Kraftwerke
einen wesentlich héheren Gesamtwirkungsgrad. Der
Bauverein der Elbgemeinden nutzt die umweltscho-
nende und effiziente Fernwirme zur Versorgung von
rund 2.900 Wohnungen. Der Nachteil: Selbst bei
hervorragend isolierten Leitungen geht beim Transport

tiber lange Strecken immer noch Energie verloren.

ENERGIEEINSPARUNG DURCH KRAFT-WARME-KOPPLUNG IN EINEM BLOCKHEIZKRAFTWERK

Kraft-Warme-
A Kopplung (BHKW)
Brennstoff

38 % Strom

Motor
Generator

12% Gesamtverlust

Um die gleiche Menge Strom und Wdarme zu erzeugen, sind bei getrennter Erzeugung 66% mehr Energie erforderlich.

Brennstoff

Getrennte Erzeugung
(Strom im Kraftwerk/
Wdrme im Kessel)

166%

38 % Strom
Kraftwerk [
v 72% Verlust

78% Gesamtverlust

Quelle: www.asue.de




Dezentrale Energieversorgung —
effizient und nah am Verbraucher

Je linger der Weg zum Verbraucher, desto mehr Ener-
gie geht verloren. Diesen Nachteil der zentralen KWK-
Anlagen gleicht das lokale Blockheizkraftwerk vor Ort
aus. Aktuell 4.233 Wohnungen versorgt der Bauverein
der Elbgemeinden so energiesparend mit Wirme.

Der Vorteil des BVE dabei: Unternehmerisch voraus-
schauend hat man in den Auf- und Ausbau eigener
Versorgungsnetze fiir die dezentrale Wirmeversorgung
investiert. Eigene Heizkraftwerke wurden, wo méglich,
gleich mitgeplant und umgesetzt. Bei der Umstellung
auf energiesparende Technologie miissen deshalb oft
genug nur die Wirmeerzeugungsgerite ausgetauscht
werden. Der Effizienzsprung ergibt sich aus der Um-
stellung der Hauptversorgung (Grundlast) auf BHKW
mit Kraft-Wirme-Kopplung. Schon heute ist der Bau-
verein der Elbgemeinden in der Wohnungswirtschaft
einer der grofSten Betreiber von Heizkraftwerken mit
Nahversorgungsnetzen, bestehend aus einer Kombina-
tion von Blockheizkraftwerken und Heizkesseln. Und

auch hier ist man bereits zukunftssicher aufgestellt:

WOHER KOMMT UNSERE ENERGIEZ/13

Die BHKW des BVE werden heute mit Erdgas
betrieben, eine Umstellung zum Beispiel auf Biogas

oder Klirgas ist aber méglich.

Ein zusitzlicher, positiver Aspekt ist der umweltfreund-
liche Strom — eigentlich ein Abfallprodukt der Wir-
meerzeugung aus den Blockheizkraftwerken des BVE.
Er wird weitgehend zum kostengiinstigeren Betrieb der
Heizungs- und Liiftungsanlagen, der Aufziige und
Gemeinschaftseinrichtungen genutzt oder ins 6ffent-
liche Netz eingespeist. Zusammen mit den schon
erwihnten Wohnungen, die mit Fernwirme versorgt
werden, erhalten iiber die Hilfte der Wohnungen des
BVE im Zuge der Kraft-Wirme-Kopplung ressourcen-
schonende Wirme. Die andere Hilfte des Wohnungs-
bestands wird weitgehend iiber Gasheizungen versorgt.
Doch auch hier setzt der Bauverein der Elbgemeinden
auf Effizienz. Alte, energieintensive Heizungsanlagen
werden sukzessive im Rahmen von Modernisierungs-
mafinahmen ausgetauscht. Wo méglich, werden die
Wohneinheiten an das Fern- oder Nahversorgungsnetz

angeschlossen.



GEBAUDE WERDEN EINGEPACKT -
DAMMUNG SPART ENERGIE

Wenn es kalt wird, ziehen wir uns warm an, um nicht zu frieren. Bei Hitze ziehen wir uns in den Schatten zuriick
und ficheln uns kiihle Luft zu. In beiden Fillen verbraucht der Korper viel Energie, um sich auf der richtigen Tem-
peratur zu halten. Genauso ist es mit Gebduden. Auch sie verlieren bei Kilte viel Warme und nehmen bei Hitze viel
davon auf. Eine Lésung heifit hier: einpacken. Die Neubauten des Bauverein der Elbgemeinden werden von vorn-
herein so konzipiert und gebaut, dass sie méglichst wenig Energie zum Temperaturausgleich zwischen innen und
auflen verbrauchen bzw. die Energiedifferenzen effizient nutzen. In Neubauvorhaben sind Energiesparmafinahmen
natiirlich wesentlich einfacher zu integrieren als im Gebidudebestand. Und der macht nun einmal den gréfiten Teil
der Wohnungen des BVE aus. Hier gilt es, mit einem verniinftigen wirtschaftlichen Aufwand und tragbarer Belas-
tung fiir die Bewohner den grofSten energetischen Nutzen zu erzielen. Keine leichte Aufgabe, aber dem BVE gelingt

es, immer mehr Gebiude energetisch zu modernisieren und damit die Energickosten fiir die Bewohner zu senken.

ENERGIEEINSPARUNG DURCH DAMMUNG (WARMEBILDKAMERA)

Die Warmebildkamera beweist: D&dmmung spart Energie — je blauer die Farbe,
desto geringer der Warmeverlust.
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Quelle: www.arge-sh.de

Kleiner Aufwand, groBer Nutzen - Modernisierung von innen

Doch die Dimmung von aufen ist nur ein Bestandteil des energetischen Gesamtkonzepts des BVE. Auch von
innen werden die Gebiude energiesparend modernisiert. So werden zum Beispiel kontrollierte Wohnungsliif-
tungsanlagen eingesetzt, die zum Teil sogar zusitzlich mit einer Technologie zur Wirmeriickgewinnung ausgestattet
sind. Die in der Wohnung vorhandene Energie aus Sonneneinstrahlung, Heizungswirme und Kondenswasser
aus der verbrauchten Raumluft wird tiber eine Abluftanlage abgesaugt. Dieser verbrauchten Raumluft wird die
Wirme iiber einen Wirmetauscher entzogen und der einstromenden Frischluft oder der allgemeinen Wirme-
versorgung des Gebiudes wieder zugefiihrt. Der Bauverein der Elbgemeinden setzt hier auf ein Konzept, das die
vorhandene Infrastrukcur nutzt. So werden die Be- und Entliiftungsrohre zum Beispiel in stillgelegte Schornsteine
verlegt. Die Liifrungsanlage selbst kann auf dem Dach oder im Keller installiert werden. Lediglich eine Offnung
in der Wand ist sichtbar.



Warmwasserstationen -
ein Beispiel fur innovative
Losungen beim BVE

Seit ca. 30 Jahren ist die zentrale
Warmwasserversorgung Standard in
Deutschland. Das ist bequem, stellt
die Wasserversorgung aber auch vor
energetische und hygienische Pro-
bleme. Warmes Wasser auf Vorrat
bereitzuhalten, kostet viel Energie.
Damit es nicht verkeimt, muss es
auf ca. 60 °C erwirmt werden.
Auch das kostet Energie. Die
Losung deshalb: Trinkwasserstatio-
nen, die das Wasser erst dann erwir-
men, wenn es benotigt wird. Das
keimfreie kalte Wasser wird iiber
einen Wirmetauscher im Heizungs-
kreislauf auf ca. 45 °C erwirmt und
steht dem Nutzer sofort hygienisch
einwandfrei zur Verfiigung. Mit
dieser Insellésung fiir Neubauten
oder Bestandsgebiude noch ohne
zentrale Warmwasserversorgung
spart der Bauverein der Elbgemein-
den fiir seine Mitglieder Energieko-

sten, ohne auf Komfort zu verzichten.
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Der hydraulische
Abgleich - Heizkosten
einfach senken

Der hydraulische Abgleich von
Heizungsanlagen zeigt, wie mit
Intelligenz und Technik ohne
hohe bauliche Investitionen die
Heizkosten gesenkt werden kén-
nen. Mit der komplexen Abstim-
mung aller Heizkorper werden
dabei durch Differenzdruckregler
und/oder Strangregulierventile
oder sogar direkt am Thermostat-
ventil fiir alle Heizkdrper im Wir-
meverteilungsnetz die gleichen
Widerstinde erzeugt. So sorgt der
Bauverein der Elbgemeinden fiir
Komfort, indem iiberall im Haus
die Wirme gleichmifig verteilt
und gleichzeitig das Budget der

Mieter geschont wird.

ENERGETISCHE MASSNAHMEN AN WOHNUNGEN DES BVE

Modernisierungen
Dachd&mmung
Fassadend@mmung
Fenster-/TUrenaustausch
Heizzentralenerneuerung
Be- und Entliftungsanlagen

Gesamtanzahl Wohnungen

1.448

1.485

Warmes Wasser fur die
Waschmaschine spart
Energie

Auch kleine Mafnahmen sind Teil
des energetischen Gesamtkonzepts
des BVE und tragen zur Energie-
einsparung bei. Bei konventionel-
len Waschmaschinen mit Kaltwas-
seranschluss werden ca. 90 Prozent
der benétigten elektrischen Energie
fiir das Aufheizen des Wassers
aufgewendet. Deshalb befindet sich
in vielen neuen Wohnungen des
BVE ein zusitzlicher Warmwasser-
anschluss zur Wasserversorgung der
Wasch- und Geschirrspiilmaschine.
Bei dieser Technik wird das beno-
tigte warme Wasser energiesparend
iiber die Heizungsanlage zur Verfii-
gung gestellt. Die Nutzung des zur
Verfiigung stehenden warmen Was-
sers senkt den Stromverbrauch fiir
die Autheizung des kalten Wassers.
Bei einem 4-Personen-Haushalt
entspricht das ca. 300 kWh Strom

im Jahr.

1.130

Quelle: BVE (siehe S.40 Instandhaltung und Modernisierung)
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ENERGIEKONZEPTE,
DIE SICH RECHNEN

Mebhr als drei Viertel der in Privathaushalten verbrauchten Energie entfallen
auf das Heizen. Deshalb hat das Energiebewusstsein bei den Neubauvorhaben
und Modernisierungen des BVE-Gebdudebestands einen hohen Stellenwert.
Aber genauso wichtig ist, dass sich die Mitglieder in ihren vier Winden wohl
fuhlen, dass sie mit der neuen Technik zurechtkommen und dass die Energie-
sparmafinahmen die Nebenkosten auch tatsichlich senken.
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Ein Haus zieht sich warm an und spart Heizkosten

Die beste Voraussetzung fiir die Reduzierung der Heizkosten ist eine gut gedimmte Gebidudehiille. Wo immer
sinnvoll, werden Keller und Dicher mit modernen Dimmmaterialien verkleidet und die Fenster umgeglast oder
ausgetauscht. Aber auch die Fassaden werden energetisch neu ,eingekleidet. Dabei gibt sich der Bauverein der
Elbgemeinden so viel Miihe, dass sich das Ergebnis auch optisch sehen lassen kann. Der ,,Deutsche Fassadenpreis
2011 in der Kategorie ,,Energiceffiziente Fassadendimmung* fiir die Sanierung der Hiuser 2 und 90 am Schene-
felder Holt ist ein gutes Beispiel dafiir. Die Auflenfassade, das Dach und die Kellerdecken erhielten im Rahmen
der Modernisierung eine neue Wirmedimmung, simtliche Fenster und Balkontiiren eine Wirmeschutzverglasung.
Erginzend wurden die Balkone mit neuen Glasbriistungen und Geldndern in einer zeitgemiflen Optik verscho-

nert. Das Raumklima wird jetzt durch eine kontrollierte Wohnraumliiftung verbessert, die die verbrauchte Luft aus

Kiiche und Bad automatisch abfiihrt. V. E \ ‘ﬁ
NT S
LUFT ‘5 & \oF?

DXX—%& “AEN \-\&;‘R E‘—N S sz °
)




Schenefelder Holt 135

L >

VOLLE BLOCKHEIZKRAFT VORAUS
FUR WENIGER ENERGIE

Im Schenefelder Holt nutzt der BVE bereits seit 1999
die wirtschaftlichen und 6kologischen Vorteile eines
Blockheizkraftwerks. Damals wurden die ersten 680
Wohnungen an ein gréfieres BHKW angeschlos-

sen. Auch in der Sven-Hedin-Strafle werden rund
240 Wohnungen umweltfreundlich mit Wirme
versorgt. Dort arbeitet seit 2007 eines der mitt-
lerweile 15 BHKW;, die der BVE selbst oder iiber
Partnerunternehmen betreibt. Die gasbetriebenen
BHKW des BVE arbeiten alle nach dem Prinzip der
Kraft-Wirme-Kopplung. Zusammen mit modernen
Gasbrennwertkesseln, die bei Bedarf, zum Beispiel im
kalten Winter, in Reihe zugeschaltet werden kénnen,
ermdglicht es diese Technik, den Primirenergiebedarf
erheblich zu senken. Die Mitglieder kénnen durch
die Kombination Wirmeversorgung durch BHKW
plus Gebiudedimmung bis zu 50 Prozent Energie
und 60 Prozent CO, einsparen. Doch der BVE geht
bei seinen energetischen Modernisierungsanstrengun-

gen noch weiter — bis in die Wohnung hinein.

Aus verbrauchter Luft wird

frische Warme

Das Ziel des Bauverein der Elbgemeinden ist immer,
moglichst wenig Energie und diese maglichst effizient

einzusetzen und mit cleveren Lésungen ein ange-

nehmes Wohngefiihl zu schaffen. Die kontrollierte
Wohnraumliiftung mit Wirmeriickgewinnung

ist ein gutes Beispiel dafiir. Sie arbeitet mit einer
Wirmeriickgewinnungsquote von bis zu 90 Prozent
und senkt den Heizenergieaufwand um bis zu 30
Prozent. Bei Neubauvorhaben wird sie inzwischen
standardmifSig eingebaut, aber auch eine Nachriis-
tung in bestehenden Gebiuden ist méglich, wie das
Beispiel der Hiuser Wiebelstrafe/Drieschweg zeigt.
Die drei achtgeschossigen Gebidude aus den 50er

und 60er Jahren wurden nicht nur mit einem konven-
tionellen Vollwirmeschutz (Fassade, Keller, Dach und
Fenster) ausgestattet, sondern eben auch mit einer
Wohnraumliiftung mit Wirmeriickgewinnung. Das
Besondere hier: Nach Betrachtung und Analyse hat
der BVE fiir diese Anlage ein individuelles Konzept
erstelle. Es konnte unter Nutzung vorhandener Struk-
turen mit geringen Baukosten und fiir die Bewohner
ertriglichen Beeintrichtigungen umgesetzt werden
und fiihrte trotzdem zu einem fortschrittlichen ener-

getischen Gesamtkonzept.

Durch in den alten Schornsteinen verlegte Abluftrohre
wird die Abluft in Kiiche und Bad durch Ventile
gesteuert abgefiihrt. Die Frischluft strémt unbehan-

delt tiber Spaltventile im oberen Bereich der Fens-
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BHKW, Innenansicht

terblendrahmen nach. So wird Zugluft bei niedrigen SCHEMA:

Auflentemperaturen verhindert. Uber Ventilator- BE- UND ENTLUFTUNGSANLAGE
boxen auf dem Dach wird die Abluft nach oben
gesaugt und die Wirme iiber Warmetauscher auf ein
Wirmemedium {ibertragen und zur Wirmepumpe
im Keller transportiert. Dort wird die Warme in die
Wirmeversorgung des Gebiudes eingespeist und AuBenluft Fortiuft
vollstindig der Warmwasserbereitung und Heizungs-
unterstiitzung zugefithrt. Fiir die Versorgung mit

Warmwasser wurden in jede Wohnung innovative

Trinkwasserstationen installiert, die das keimfreie

kalte Wasser durch Wirmeaustausch mit dem Heiz-

system energiesparend und hygienisch auf 45 °C

erwiarmen.

Fiir dieses Pilotprojekt werden in den drei Gebauden
zurzeit drei verschiedene Wirmepumpen getestet

und das gesamte System wird mit Unterstiitzung der
Fachhochschule Bergedorf wissenschaftlich beglei-
tet. Wenn die Ergebnisse tiberzeugen, kann dieses
kostengiinstige und energieefliziente Konzept auch
auf andere Wohnanlagen iibertragen werden. Dieses
Vorgehen entspricht dem unternehmerischen Denken
und Handeln des Bauverein der Elbgemeinden in der

Verantwortung fiir seine Mitglieder.




Hocheffiziente Gebaudehille mit
optimierter Energieversorgung -

so baut der BVE heute

Energetisch stehen die Neubauten des Bauverein

der Elbgemeinden auf zwei erprobten Standbeinen:
der hochwertigen Dimmung und einer modernen
effizienten Energiebereitstellung. Das geschieht durch
einen Anschluss an das Hamburger Fernwirmenetz.
Beide Technologien setzen auf die ressourcenschonen-
de Kraft-Wirme-Kopplung. Erginzt wird das energe-
tische Konzept durch kontrollierte Wohnraumliif-
tungsanlagen mit Wairmeriickgewinnung, die nicht
nur fiir frische und saubere Luft in den Wohnungen
sorgen, sondern die Wirmeenergie durch Luft-Luft-
Wirmetauscher wieder dem Heizkreislauf zufiihren.
Der BVE nimmt Férdermittel in Anspruch, die die
Investitionskosten senken — und somit auch die Belas-
tungen der spiteren Mieter. Zurzeit wird das energe-
tische Konzept in den Neubauprojekten wie Buchen-
hof, Skolegaarden/Thedebad, Stadtgirten Lokstedt
und Schenefelder Holt Zentrum realisiert.
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Buchenhof

Der Buchenhof - energetisch gut

»Rund ist gut, eckig ist problematisch“ — energetisch
ist das Iglu das ideale Gebidude. Aber ganz so sehen
die fiinf neuen Rundbauten im Buchenhof nicht aus.
Hier verwirklicht der BVE das Konzept eines naturna-
hen genossenschaftlichen Wohnens nach den eigenen
hohen energetischen und 6kologischen Standards. Die
Rundbauten unterschreiten die Anforderungen der
neuesten Energieeinsparverordnung (EnEV) von 2009
um rund 40 Prozent. Das wird unter anderem durch
kontrollierte Liiftungs- und Wirmeriickgewinnungs-
anlagen und die Beheizung tiber ein lokales Block-
heizkraftwerk erreicht. Den dabei gewonnenen Strom
bietet der BVE iiber ein Versorgungsunternehmen den
Bewohnern des Buchenhofs zu deutlich giinstigeren
Konditionen an. Mit einer vollig neuartigen AufSen-
beleuchtung geht der Bauverein der Elbgemeinden

im Buchenhof einen Schritt weiter auf dem Weg zur
intelligenten Gebiudetechnik. Die eingesetzten LED-
Lampen messen und speichern den Sonnengang iiber
das ganze Jahr und passen sich dem Sonnenlicht und

den Umweltgegebenheiten an.



,DER BVE PRUFT GENAU, OB NEUE
TECHNIKEN NACHHALTIG UMSETZBAR,
OKOLOGISCH SINNVOLL, WIRTSCHAFT-

LICH UND FUR DIE MITGLIEDER TRAGBAR

SIND.*“

Dipl.-Ing. Bernd Schwarzfeld, Energieberater
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Interview mit Bernd Schwarzfeld.
Der Diplomingenieur Bernd Schwarzfeld vom

Okoplan Biiro fur zeitgemifle Energieanwendung

ist Berater des Bauverein der Elbgemeinden bei der

zukunftsweisenden energetischen Konzeption der

Modernisierungs- und Neubauvorhaben.

Was unterscheidet den BVE
energetisch von anderen
Genossenschaften?

B. Schwarzfeld: Auf der einen Sei-
te der vorausschauende Aufbau der
eigenen Energieversorgungsnetze
und die konsequente Entscheidung
fiir die sehr effiziente Kraft-Wirme-
Kopplung. Andererseits zeichnet
sich der BVE durch seine Offen-
heit fiir neue Technologien aus, die
im Rahmen von begleiteten Ver-
suchsprojekten auf ihren Einsatz in
der Breite hin gepriift werden. Das
sind sicherlich Alleinstellungsmerk-

male des BVE.

Ist der BVE ein Vorreiter
auf dem Gebiet der
Energieeflizienz?

B. Schwarzfeld: Vorreiter wiirde
ich nicht sagen. Der BVE ist auch
ein Wirtschaftsunternehmen und
achtet bei seinen energetischen
MafSnahmen sehr auf Effizienz.
Man priift genau, ob neue Tech-
niken auch nachhaltig umsetzbar
sind. Sind sie 6kologisch sinnvoll,
wirtschaftlich und fiir die Mit-
glieder auch tragbar. Viele andere
Wohnungsunternehmen ent-

wickeln teure Leuchtturmprojekee,

kassieren dafiir Frdergelder und
gewinnen Preise. Die Effizienz
dieser Anlagen ist aber oft nicht
gegeben, da wichtige Zusammen-
hinge bei der Konzeption nicht
beriicksichtigt werden. Der BVE
denkt nachhaltiger.

Deshalb auch der Verzicht
auf Solartechnologie?

B. Schwarzfeld: Genau. Der

BVE hat sich konsequent fiir die
Kraft-Wirme-Kopplungs-Techno-
logie entschieden und setzt diese
Technik jetzt in Verbindung mit
optimaler Dimmung, Liiftungsan-
lagen mit Wirmeriickgewinnung
und Trinkwasserstationen um. Das
dauert zwar manchmal etwas lin-
ger, aber dafiir stimmen die Zahlen
und das energetische Gesamt-

konzept.

Wie geht es energetisch
weiter beim BVE?

B. Schwarzfeld: Die Konzentra-
tion auf Kraft-Wirme-Kopplung
in der Vergangenheit war richtig.
Jetzt geht es darum, den nichsten
Schritt zu machen: die Umstel-
lung auf regenerative Energien.
Darauf stellt sich der BVE ein und

entwickelt gerade ein energetisches
Konzept fiir die nichsten zehn
Jahre. Aber man ist gut aufge-
stellt. Die Technologie ist mit den
BHKW vorhanden, die Netze sind
da und werden weiter ausgebaut.
Eine Umstellung auf neue Energie-
triger, aber auch auf Erzeuger wie
zum Beispiel die Brennstoffzelle

ist deshalb schnell und unproble-
matisch ohne grofle Investitionen

moglich.
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DER FAKTOR MENSCH

BEIM ENERGIESPAREN

Die modernen Technologien, mit denen der Bauverein der Elbgemeinden
seine Gebdude auf den neuesten Stand bringt, helfen den Mitgliedern in
den Wohnungen, in hohem Mafle Energie und damit Kosten zu sparen.
Doch entscheidend fiir den Erfolg der Energiesparmafinahmen ist das
Verhalten der Menschen. Und hier ist oft ein Umlernen erforderlich.

Der BVE unterstiitzt seine Mitglieder dabei mit personlichen Beratungen,
Leitfiden und einfach zu handhabender Technik.

Richtiges Luften ist gesund fur Mensch und Portemonnaie

Man muss es sich einmal vor Augen fiihren: Bei einem 4-Personen-Haushalt fallen durch Duschen, Kochen,
Atmen und Ahnliches ca. 10-15 Liter Wasserdampf pro Tag an. Das sind anderthalb volle Eimer Wasser. Wenn
die verbrauchte und feuchte Luft nicht mehrmals tiglich erneuert wird, leidet die Wohnung. In Wohnungen ohne
Liiftungsanlage sollten die Riume deshalb am besten mit weit gedfineten Fenstern zwei- oder dreimal am Tag
geliiftet werden. Im Winter reichen dafiir jeweils 5 bis 10 Minuten, in den Ubergangszeiten Friithjahr und Herbst
sind ca. 15 bis 30 Minuten fiir einen Luftaustausch notig. Schlafriume und auch Kinderzimmer sollten morgens
direkt nach dem Aufstehen geliiftet werden. Die Fenster sollten nicht dauerhaft angekippt werden, denn so dringt

im Sommer permanent Wirme in die Riume ein und im Winter entweicht warme Heizungsluft.



LUFTUNGSREGLER

Eine Liifrungsanlage mit Wirmeriickgewinnung,
wie der Bauverein der Elbgemeinden sie in seinen
neuen Gebiuden installiert, sorgt automatisch fiir
einen gleichmifligen Luftaustausch: Die verbrauch-
te feuchte Luft wird durch frische Luft von auflen
ersetzt und hochwertige Filter befreien die Frischluft
von Schwebstoffen und Pollen. Allergiker kénnen

aufatmen.

Doch um alle Vorteile der Wohnraumliiftung nutzen
zu kdnnen, muss das Wohnverhalten geindert
werden. Da heifSt es Abschied nehmen von gedffneten
Fenstern und auf die Liiftung iiber die Fenster weitge-
hend verzichten. Das spart Energie und fiithrt zu einer
optimalen Luftqualitit. Uber vorhandene Regler lisst

sich der Luftaustausch aber auch problemlos erhohen.

Einer der hiufigsten Einwinde gegen Liiftungsan-
lagen betrifft den gesunden Schlaf. Viele Mitglieder
haben schon immer bei offenem Fenster geschlafen
und vertrauen nicht auf eine Liiftungsanlage. Der
BVE sagt immer wieder: Probieren Sie es aus — die
Luftqualitit ist hervorragend, es zicht nicht und es ist

viel leiser als bei gedfinetem Fenster.

Richtiges Heizen verhindert

dicke Luft und spart Energie

Nur das optimale Zusammenwirken von ausreichend
hoher Raumtemperatur und der Liiftungsanlage fiihrt
zu einem angenehmen Raumklima und zu optimalem
Energieverbrauch. Zu hohe Temperaturen sind genau-
so ungesund wie zu niedrige — fiir die Bewohner, aber
auch fiir die Wohnung. Innentemperaturen zwischen
18 und 22 °C werden sowohl von Medizinern als auch
von Energieberatern als ideale Wohnraumtemperatur
empfohlen — die empfohlene ideale Schlaftemperatur
liegt sogar 5 °C darunter.

Wichtig ist immer die gleichmiflige und kontinu-
ierliche Beheizung der Riume. Hiufiges Abstellen

von Heizkérpern iiber das Thermostatventil fithre zur
Raumabkiihlung und somit zur Auskiihlung von wir-
mespeichernden Bauteilen wie Decken und Winden.
Der Energieaufwand und die Dauer der Beheizung zur
Wiederherstellung der gewiinschten Raumtemperatur
sind dadurch wesentlich grofSer. Das Thermostatventil
ist nicht nur Temperaturregler, sondern auch Fiihler.
Deshalb darf es nicht durch Mébel zugestellt oder
Heizkorperverkleidungen, Gardinen oder Ubergardi-
nen verdeckt sein. Anderenfalls wird durch Stauwirme
die Regelung beeintrichtigt und irritierend beeinflusst.

Das Thermostatventil muss ,frei fithlen“ kénnen.

DIE ABSENKUNG DER
RAUMTEMPERATUR UM 1 °C
BRINGT RUND SECHS PROZENT
ENERGIEEINSPARUNG.

Quelle: Deutsche Energieagentur, www.zukunft-haus.de




Sofort warmes Wasser fur

Mensch und Maschine

Sicherlich, zentrale Warmwasserversorgung ist besser
als ein herkoémmlicher Durchlauferhitzer, aber wer
braucht wirklich 60 °C heifles Wasser? Allein aus
hygienischen Griinden zur Abt6tung von Legionellen
und anderen gefihrlichen Bakterien wird das zentrale
Warmwasser auf diese Temperatur erhitzt. Um es auf
angenehme Temperaturen herunterzukiihlen, muss

es mit kaltem Wasser gemischt werden. Ein Vorgang,
der besonders bei Wasserhihnen mit getrennten
Ventilen Zeit braucht und damit unnétig Wasser
verbraucht. Mit den modernen dezentralen Warm-
wasserstationen, die der Bauverein der Elbgemeinden
zunehmend in den Wohnungen installiert und Einhe-
belmischbatterien mit Temperaturvoreinstellung fillt

diese Wasser- und Energieverschwendung weg.

EINNEBELMISCHBATTERIE

Auch Waschmaschine und Geschirrspiiler benétigen
warmes Wasser, das sie bisher selbst aufheizen mussten.
Eine Waschmaschine verbraucht einen Grof3teil des
Strombedarfs zum Aufheizen des kalten Waschwassers.
Die meisten gingigen ‘Waschmaschinen sind nur mit
einem Kaltwasseranschluss ausgeriistet. Fiir sie bietet
der BVE seinen Mitgliedern im Neubau eine energie-

sparende Losung: Uber ein Vorschaltgerit kann die
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Waschmaschine direkt mit Warmwasser versorgt wer-

den. Das spart Strom und verkiirzt die Waschzeiten.

Modernisierungen sparen auch Strom
Die Umstellung auf zentrale Wirme- und Warm-
wasserversorgung bei der Modernisierung der BVE-
Bestandsbauten merken die Bewohner auch an den
Stromkosten. So werden zum Beispiel bisherige
Durchlauferhitzer iiberfliissig. Auch die Umstellung
auf Energiesparlampen bei der Gebaudebeleuchtung
wirke sich positiv auf die Betriebskosten — und damit
auf die ,,zweite Miete” — aus. In den eigenen vier Win-
den haben es die BVE-Mitglieder selbst in der Hand,
durch moderne energieefliziente Gerite, Energie-
sparlampen, das komplette Abschalten von Stand-by-
Geriten und andere Mafinahmen Strom zu sparen. Es
gibt allerdings auch hier Unterstiitzung vom Bauverein
der Elbgemeinden. In der Sicherungsverteilung vieler
neuer Wohnungen sorgt ein Stromabkoppler fiir ein
Plus an Komfort und Sicherheit in den Schlaf- und
Kinderzimmern. Nach dem Ausschalten des letzten
Stromverbrauchers eines Raumes, zum Beispiel der
Nachttischleuchte, schaltet der Stromabkoppler das
Stromnetz in diesem Raum automatisch ab und ver-
hindert dadurch auch die Abstrahlung elektromagne-
tischer Wellen, auch bekannt als Elektrosmog. So wird

eine optimale Nachtruhe geférdert.

UNNOTIGER STAND-BY-BETRIEB
VERURSACHT IN EINEM DURCH-
SCHNITTSHAUSHALT STROMKOSTEN
VON BIS ZU 115 EURO PRO JAHR.

Quelle: www.stromeffizienz.de




Interview mit Mitglied

Asmus Rosler. Asmus Rosler

lebt seit vier Jahren in einem
Niedrigstenergieneubau des
Bauverein der Elbgemeinden in der
Englischen Planke, direkt gegentiber
dem Hamburger Michel. Der 66-jih-
rige leidenschaftliche Kunstliebhaber
ist seit zwei Jahren in Pension. Vorher
war er 33 Jahre lang Leiter des

Hamburger Landeswahlamtes.

Herr Résler, sind Sie ein Energiesparer?
A. Résler (lacht): Hm, ja sicherlich, ich bin ein
braver Miilltrenner, gehe viel zu Fuf§, nutze den
offentlichen Nahverkehr und habe auch ein paar
Energiesparlampen in der Wohnung. Aber das war
es auch schon. Ich weif3, dass auch ich zum Energie-
sparen und zur Ressourcenschonung beitragen muss,

und ich tue mein Bestes.

Deshalb Ihre Entscheidung

fiir diese Wohnung?

A. Résler: Nein, ich habe dankbar registriert, dass
meine Wohnung eine Niedrigstenergiewohnung ist,
aber entscheidend fiir mich war die Lage und dass sie
altersgerecht gestaltet ist. Als alter St. Paulianer woh-
ne ich hier mit direktem Blick auf meinen Namens-
vetter, den Erzengel Michael — das ist {ibrigens mein
zweiter Vorname. Aber durch die Wirmeriickgewin-
nungsanlage, die Dreifachverglasung auf der Westseite
und andere kleine, aber feine Dinge ist das Wohnen

hier schon sehr komfortabel.

»MEIN THERMOMETER ENTTAUSCHT
MICH IMMER WIEDER. ES SINKT NIE
UNTER 20 °C.*

Asmus Rosler, Mitglied

Inwiefern?

A. Résler: Ich habe hier immer ein Wohlfiithlklima

in der Wohnung — und das, ohne zu liiften.

Ich muss die Heizkdrper kaum aufdrehen, sogar

in den kalten Februarwochen hatte ich hier immer
angenchme 22 °C. Mein Thermometer enttduscht
mich immer wieder, es will einfach nicht unter 20 °C
sinken (lacht). Und das wirkt sich natiirlich auf meine

Heizkosten aus: Sie sind angenehm niedrig.

Sie sprachen von den kleinen,

aber feinen Dingen?

A. Résler: Schauen Sie, hier an der Eingangstiir gibt
es einen Zugriegel, der automatisch herunterfihrt,
sobald ich die Tiir schlieffe. Dadurch gibt es keine
Zugluft in der Wohnung. Auflerdem habe ich einen

Warmwasseranschluss fiir die Waschmaschine im Bad.

Mussten Sie umlernen in Threr
Niedrigstenergiewohnung?

A. Résler: Ja natiirlich. Vorher habe ich in Hohen-
felde im ersten Stock einer Stadtvilla aus den 50er
Jahren gewohnt. Da war natiirlich regelmifiges
Liiften eine Grundvoraussetzung fiir ein gesundes
Wohnklima. Das muss ich hier natiirlich nicht mehr.
Im Bekanntenkreis gab es Bedenken, weil viele gern
bei offenem Fenster und héchstens 16 °C schlafen.
Das muss ich aber nicht und ich schlafe ganz ausge-
zeichnet hier. Auflerdem gab es woanders viel groflere
Geriuschemissionen durch die anderen Mieter. Hier
hért man fast iiberhaupt nichts mehr — ganz selten

vielleicht mal einen Bohrer.
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Das 2007 als Niedrigstenergichaus errichtete Eckgebiude Englische Planke/Bshmkenstrafie umfasst 49 teilweise
behindertenfreundliche Wohnungen mit Tiefgarage und eine Spiel- und Freizeitfliche im Innenhof. In

14 Wohnungen leben die Mitglieder der Baugemeinschaft Englische Planke e.V. — gute Nachbarschaft ist hier
garantiert. Ein Querschnitt unserer Gesellschaft lebt seit knapp fiinf Jahren in diesen Wohnungen. Altere,
langjihrige Mitglieder des BVE, jung Dazugekommene, die Baugemeinschaft, Kinder und Familien fiillen das
Gebiude direkt am Michel mit Leben.

Zur Energieefhizienz trigt neben einer Dach-, Keller- und Fassadendimmung auch eine kontrollierte Wohnraumbe-
und -entliiftungsanlage mit Warmeriickgewinnung bei. Die Anlage ist zentral im Kellergeschoss des Gebiudes
untergebracht. In den Wohnungen sind Volumenstromregler montiert, die in der Grundliiftung den notwendigen
Luftwechsel sicherstellen. Durch eine Schaltuhr kann ein Luftwechsel erh6ht werden und mit Hilfe eines Tast-

schalters kann der Bewohner bei Bedarf auf maximale Liiftung stellen.

Durch die Wirmeiibertrager in der zentralen Liiftungsanlage wird die gesamte Auflenluft durch die Abluft
vorerwirmt und danach den Riumen zugefiihrt. Die Wirmeriickgewinnung hat einen Wirkungsgrad von iiber
90 Prozent. So miissen die Heizungen in den Wohnungen, die per Fernwirme aus dem Hamburger Netz versorgt

werden, nur noch geringe Energiemengen bereitstellen.




GUT \/ERSORGT
UND VOLL VERNETZT
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Wie sieht die Zukunft der Energie in zehn Jahren aus, wie erst in

50 Jahren? Je weiter wir in die Zukunft schauen, desto spekulativer werden
die Perspektiven. Doch der Bauverein der Elbgemeinden legt heute schon
die Grundlagen fiir die Technologien und Versorgungskonzepte von
morgen — und plant Pilotanlagen, die vielleicht schon in zehn Jahren

Standard sein konnten.

Vor 15 Jahren hat der BVE mit dem Ausbau seiner
eigenen Netze eine abgewogene Entscheidung fiir die
Zukunft getroffen. Sie war auch unternehmerisch
richtig, wie sich heute herausstellt. Schon immer
stand die Nachhaltigkeit des genossenschaftlichen
Gedankens im Mittelpunke der zukunftsweisenden
Entscheidungen. Es gibt eine ganze Reihe von
Technologien, die in Zukunft die Energieeffizienz
des Wohnens verindern werden. Sogenannte ,,Smart
Homes®, intelligente Hiuser, verbrauchen keine
Energie, sondern erzeugen sie. Wohnungen werden in

Zukunft den Energieverbrauch zentral und nach den

Gewohnheiten der Bewohner steuern und natiirlich

werden auch die Gerite immer weniger Energie
verbrauchen. Fiir den BVE ist es immer wichtig, dass
die Technik zum nachhaltigen unternehmerischen
Gesamtkonzept passt. Dieses Konzept ist flexibel und
wird sich durch neue Technologien verindern — nicht
aber der Anspruch, dass das Wohnen fiir seine Mit-
glieder auch mit den neuen Technologien bezahlbar,
komfortabel und lebenswert bleiben soll. Die Aussage
,,Clever wohnen und sich wohl fithlen“ umschreibt
diesen Anspruch besonders gut. Im Folgenden stellt
der BVE einige Technologien und Konzepte vor, die

dieser Aussage folgen.




DER EISSPEICHER — EINE ALTE
TECHNOLOGIE NEU ENTDECKT

Schon unsere Vorfahren nutzten Eisgruben und Eis-
keller, um Lebensmittel im Sommer frisch zu halten.
Dazu wurden im Winter Eisschollen aus Seen und
Fliissen ausgestochen und tief in der Erde aufbewahrt.
Dieses Prinzip der Eislagerung nutzt jetzt auch die
moderne Wirmetechnik mit dem Eisspeicher. Er
besteht aus einem mit Wasser gefiillten, im Erdreich
vergrabenen Betonbehilter, dessen Grofie von der des
zu versorgenden Gebiudes abhingig ist. Der Eisspei-
cher verwendet die Kilte des Winters, um im Som-
mer das Gebiude zu kiihlen, und nutzt die Wirme
des Sommers, um das Gebiude im Winter damit zu
heizen. Dahinter steckt ein physikalisches Grundprin-
zip: Bei der Umwandlung von Wasser in Eis wird eine
sehr grofle Wirmemenge — die sogenannte Kristal-
lisationswirme — frei, die dem Eisspeicher iiber eine
Wirmepumpe so lange entzogen wird, bis das Wasser
im Speicher zu Eis gefriert. Wechselt das System im
Sommer in den Kiihlbetrieb, nimmt das Eis die iiber-
schiissige Wirme eines Gebiudes auf und kiihlt es da-
mit. Ohne energetischen Zusatzaufwand kann die im
Eis gespeicherte ,,Kilte“ also zur Klimatisierung des
Gebiudes genutzt werden. Gleichzeitig wird die dem
Gebiude entzogene Wirme dem unterirdischen Eis-
speicher zugefiihrt, wodurch das Eis schmilzt und
sich der Speicher immer weiter erwirmt. Ubrig bleibt
ynur warmes Wasser: Das System regeneriert sich
somit von selbst und ist bereit fiir die kommende
Heizperiode. Gut isolierte Eisspeicher konnen die

Wirme bzw. Kilte iiber Monate speichern.

Fiir den BVE besonders interessant ist, dass die
hierbei nutzbar gewordene Energiemenge sehr grof§
ist und auch grofle Gebiude beheizt bzw. gekiihlt
werden konnen. Uber Betonkernaktivierungen kann

die Wirme bzw. die Kilte durch Rohrleitungssysteme

in Boden und Decken an die Wohnungen abgege-
ben werden. Auch das Genehmigungsverfahren fiir
Erdbohrungen entfillt, da von einem unterirdischen
Wasserspeicher keine Gefahren fiir das Grundwasser
ausgehen. Auch die CO,-Belastung ist sehr gering.
Deshalb wird das System des Wasser-Eis-Speichers
als besonders umweltfreundlich und sicher eingestuft
und ist vom Bauverein der Elbgemeinden als zukiinf-
tiges Energieversorgungskonzept in der Kombination

mit Gaswirmepumpe und Betonkernaktivierung i

bereits jetzt in einem Projekt angedacht.
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DIE TANKSTELLE IM EIGENEN HAUS —
E-MOBILITAT HAT ZUKUNFT

Der Strom, den die BHKW des BVE produzieren, lisst sich zum Beispiel auch nutzen, um die zukiinftigen
Elektromobile der Mitglieder zu giinstigen Preisen zu betanken. Hier plant der Bauverein der Elbgemeinden zwei-
gleisig. Zum einen werden in den Tiefgaragen von Neubauten Vorrichtungen vorbereitet, an die Stromtankstellen
angeschlossen werden konnen. Bei grofleren Objekten gibt es Uberlegungen, den zukiinftigen Bewohnern ein
objektbezogenes Car-Sharing anzubieten, bei dem eines ein Elektroauto sein konnte. So wie sich mehrere Parteien
heute das Waschhaus teilen, kénnte man sich morgen auch das BVE-Elektroauto teilen. Eine Zukunftsvision, die

gangbar wird, sobald die Verkaufspreise der E-Mobile wirtschaftlich darstellbar werden.

Die Brennstoffzelle — Strom und Warme aus Wasserstoff
Die Wasserstoff- und Brennstoffzellentechnologie gilt als die Zukunft der Energieerzeugung des 21. Jahrhunderts.
Das Prinzip ist vergleichsweise einfach: Bei der elektrochemischen Verschmelzung von Wasserstoff und Sauerstoff
werden in einem einzigen Schritt Strom und Wirme gewonnen. Brennstoffzellen kénnen mit Wasserstof, was-
serstoffhaltigen Gasen (z.B. Erdgas, Biogas, Propan) und Methanol betrieben werden. Die Vorteile: Sie produzie-
ren wenig Schadstoffe, arbeiten fast lautlos, sind bei der Energiegewinnung sehr effizient und eignen sich fiir alle
Leistungsbereiche. Die Nachteile: Zurzeit ist der energetische und technische Aufwand fiir die Gasaufbereitung,
besonders die Entschwefelung, sehr hoch. Dadurch verringert sich der Gesamtwirkungsgrad. Auch ist die Betriebs-
dauer der Komponenten noch nicht zufriedenstellend — und die hohen Kosten der Bauteile machen den Einsatz der
Brennstoffzellentechnologie auch fiir den Bauverein der Elbgemeinden derzeit noch unwirtschaftlich. Sollte

die technologische Entwicklung aber zu wirtschaftlich sinnvollen Produkten fiihren, kénnten ELEK‘- RONEN g7 Ro
auch die Brennstoffzellen eingesetzt werden. Die Installation ist denkbar einfach: Sie vl
konnten den Platz der heutigen BHKW einnehmen und einfach an die Netze

angeschlossen werden.




DER BVE ZUKUNFTIG IM NETZ
GEMEINSCHAFTLICHER WOHNUNGS-
WIRTSCHAFTLICHER ENERGIEVERSORGUNG

Wie sieht die Zukunft der Energieversorgung aus? Werden es zentrale
GrofSkraftwerke sein oder vielmehr viele kleine Einheiten, die ihre Energie
in intelligente Netze einspeisen, die dann wiederum von Energiemanagern
verteilt werden? Wahrscheinlich wird es ein Mix aus beiden Erzeugungs-
formen sein. So ist es denkbar, dass sich mehrere Wohnungsunternehmen

in Hamburg mit dhnlichem Energiekonzept zu einer Energiekooperation
zusammenschlieflen und ihren Bewohnern gemeinsam Strom und Warme
anbieten, die umweltfreundlich erzeugt wurden. Denn mehrere kleine Netze
kann man leicht zu einem grof3en Netz verbinden.

Der BVE-Weg in die Zukunft der Energie

Die Entscheidung fiir eine nachhaltige, umweltfreundliche und effiziente Energieversorgung der Mitglieder ist
mit komplexer Technologie verbunden, die der Bauverein der Elbgemeinden auch zukiinftig im Rahmen von
Pilotprojekten mit Planern auch unter wissenschaftlicher Begleitung einsetzen wird, um sie hinsichdich ihrer
Zukunftsfihigkeit und Bezahlbarkeit auf Herz und Nieren zu priifen. Denn der BVE als Genossenschaft denkt
und handelt langfristig und generationsiibergreifend im Interesse seiner Mitglieder. Dabei steht die Technik nicht

im Mittelpunke. Sie ist Mittel zum Zweck, damit die Menschen sich auch in Zukunft in den Wohnungen unserer

Genossenschaft wohl fithlen. Das, was fiir die heutigen Mitglieder als 8kologisch sinnvoll, wirtschaftlich vertrig-
lich und komfortabel empfunden wird, soll auch fiir kommende Mitgliedergenerationen relevant sein. Deshalb ist

es fiir den BVE eine Verpflichtung, Energie-, Wohn- und Lebenskonzepte zu untersuchen, die schon heute und

morgen das Leben in den Wohnungen des BVE noch komfortabler und energieefhizienter gestalten.
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Heute werden die Energiekonzepte fiir morgen entwickelt — fur die
nichste Generation der Energieverbraucher: unsere Kinder und Enkel-

kinder. Auch der BVE denkt und handelt fiir mehrere Generationen
und plant bereits heute fiir die Mitglieder von morgen.
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WOHNUNGSBESTAND

Gesamtbestand

Norderstedt
Pinneberg
Altona
EimsbUttel
Nord
Wandsbek
Mitte
Bergedorf
Harburg
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Seevetal

GESAMT

Wohnungen im Bezirk Altona

Altona-Altstadt
Altona-Nord
Bahrenfeld
Blankenese
GroB Flottbek
Iserbrook

Lurup
Nienstedten
Osdorf

Othmarschen

Ottensen
Rissen
Sulldorf
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WOHNUNGSBESTAND
NACH BAUJAHREN

1800-1069
1970-1000

Der Bestand: Nutzungsentgelt und Instandhaltung/Modernisierung nach Alter der Wohnungen

Baujahr 1899-1969 Baujahr 1970-1999 Bavujahr ab 2000

Wohnungen 13.540 6.611 5.859 1.070

Wohnflache 887.400 412.657 393.553 81.188
Nutzungsentgelt in EUR/m? 5,63 5,21 5,55 8,16
Nutzungsentgelt p.a. (Soll per 31.12.)
in Tsd. EUR 7.463
Instandhaltung und (gebuchte Umsdtze)
Modernisierung in Tsd. EUR' 489
davon akfivierte

Modernisierungen'’

! Ohne Gewerbe.



Instan ltung/Modernisierung kosten in EUR

Kostenart 2011 2011 2010 2010
m? Wohn-/Nutzflldche m? Wohn-/Nutzfldche

Laufende Instandhaltung’ 10.489.000 11,50 10.250.000 11,32
Geplante GroBreparaturen 7.593.000 8,33 5.879.000 6,49
Aufwandsmodernisierungen 4.195.000 4,60 3.230.000 3,57
Gesamtaufwand** (inkl. ZufUhrung RUckstellung) 22.277.000 24,43 19.359.000 21,38

Aktivierungsf&hige Modernisierungen 4.980.000 5,46 4.248.000 4,69
GESAMTKOSTEN 27.257.000 29,89 23.607.000 26,07

**davon: an Dritte beauftragt 20.851.000 22,87 17.977.000 19,85
Servicebetrieb/Hausmeister 1.426.000 1,56 1.382.000 1,53

'GrundstUcks-, Haus- und Wohnungsinstandhaltung.

Instan ltung/Modernisierung
MASSNAHMEN 2011 geplant 2012

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Wohnan- Whg. Whg.| Wohnan- Whg.
lagen lagen

GROSSREPARATUREN
Fassaden- und Balkonsanierung
Fassadenanstrich
Dachsanierung
Aufzugsanlagen
Fensteranstrich
Treppenhausanstrich
Briefkastenanlagen
Erneuerung Grundsielleitungen
GESAMT

O W = N W o N O,

—_
B = N WD =
W AN M ONO— O

w
g
N
@
EN

MODERNISIERUNGEN
Dachd&mmung/D&mmung oberste
Geschossdecken
Fassadenddmmung
Kellerdeckenddmmung
NachrUstung von Balkonen
Fenster-/TUrenaustausch
Optimierung von Heizzentralen
Einbau TUr- und Gegensprechanlagen
Neugestaltung Hauseingdnge
Wohnumfeldgestaltung

W W =N u ON wOo
N 00— 0 A O W W WL
N A O — W — M N ®©

Einbau zentraler Warmwasserversorgung
Bad- und Kichenmodernisierung
Seniorenfreundlicher Badumbau iv. 25 iv. 17 iv. 30
Elektroleitungsverstérkung iv. 38 iv. 59 iv. 70
Be- und EntlUfftungsaniagen 190 96 496
Wohnungszusammenlegung und -vergréBerung 0 iv. 10 iv. 4
Einheiten Einheiten Einheiten
Erneuerung Einzelgaragen [} 15 0
Neubau Carport 48 3 54 108
Neubau Fahrradboxen iv. 10 18 iv. 5
GESAMT* 3.045 2.820

*Mehrfachzdhlungen enthalten.
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Bautatigkeit

Investitionen Uberhang Fertigstell. Uberhang

in EUR aus 2010 2011 fir 2012
(Whg.) (Whg.) (Whg.)

Am alten Thedebad
Am Internationalen
Seegerichtshof
AndersenstraBe V. BA
Buchenhof
Knabeweg
Schenefelder Holt/
Zenfrumsneubau
Stadtgarten Lokstedt
GESAMT

'Zuzbglich Tiefgarage.

Altona-Altstadt

152 + 5512

Nienstedten
Iserbrook
Iserbrook

Osdorf

Iserbrook

Lokstedt

2Baugemeinschaftsprojekt.

Projektentwicklung

Baubeginn

2012 AndersenstraBe VI. BA

2012 Osdorfer LandstraBe

2012 Schenefelder LandstraBe

2013 Flottbeker Drift

2013 LOtt Iserbrook

2013 Thadenquartier

2014 Suttnerpark

2014 diverse Projekte

diverse Projekte

GESAMT

'ZuzUglich Tiefgarage.

17.000.000

1.730.000
2.900.000
16.100.000
2.000.000

6.400.000
38.500.000

glich gewerblicher Fl&chen.

Iserbrook

GroB Flottbek
Iserbrook
Bahrenfeld
Iserbrook
Altona-Altstadt
Altona-Altstadt
Altona, Eppendorf,
Hafencity, Rissen
Altona, Alsterdorf,

Hafencity

Investitionen in EUR
4.000.000

600.000

800.000

800.000

400.000

6.500.000

3.200.000
44.000.000

33.000.000

93.300.000
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Der BVE baut auf

19.244 Mitglieder

107 Mitarbeiter*

13.540 Wohnungen

6 Kindertagesstatten

142 gewerbliche Objekte

23 Gemeinschaftseinrichtungen
911.795 m? Wohn-/Nutzfidche

*Umgerechnet auf Vollzeitkrafte im Jahresmittel (ohne Auszubildende).
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LAGEBERICHT

1. GESCHAFTS- UND
RAHMENBEDINGUNGEN

Die Bauverein der Elbgemeinden eG wurde 1899 ge-
griindet und ist unter GnR 888 im Genossenschafts-
register eingetragen. Gemif§ Genossenschaftsgesetz
und Satzung liegt die Zielsetzung der Genossenschaft

vorrangig in der Wohnungsversorgung ihrer Mitglieder.

Organisation: Der Vorstand leitet die Genos-
senschaft in eigener Verantwortung und ist der Kon-
trolle des Aufsichtsrats und der Vertreterversammlung
unterworfen. Alle fiir die Wohnungsversorgung der
Mitglieder anfallenden wesentlichen Aufgaben in der
Genossenschaft werden — aufSer von dem Vorstand
direkt unterstellten Stabsfunktionen — von der Woh-
nungswirtschaftlichen Abteilung (Vermietung, Be-
triebskostenmanagement), der Technischen Abteilung
(Neubau und Instandhaltung) und dem Rechnungswe-
sen (Mitgliederbetreuung, Buchhaltung und Zahlungs-
verkehr) wahrgenommen. Der Technischen Abteilung
ist ein Servicebetrieb zur Durchfiihrung von Reparatur-

auftrigen innerhalb der Genossenschaft angegliedert.

Der Bauverein der Elbgemeinden setzt die wohnungs-
wirtschaftliche Standardsoftware GES der Firma
Aareon ein. Zahlreiche Geschiftsprozesse werden
erginzend mit Hilfe eigenentwickelter Softwarekom-
ponenten abgebildet. Weiterhin bestehen ein digitales
Archiv, ein Workflow-System fiir einen regelbasierten
Transport des digitalisierten Posteingangs und ein
Intranet-Portal auf Basis des Microsoft Office
SharePoint Servers fiir einen effizienten Umgang

mit gemeinsam genutzten Informationen.

Markistellung: Unsere Genossenschaft ist
mit 13.540 Wohnungen zum 31. Dezember 2011
in Hamburg und seinem Umland einer der groferen

Anbieter auf dem Wohnungsmarkt.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen:
Die wirtschaftliche Lage entwickelte sich in Deutsch-
land 2011 sehr gut. Das Bruttosozialprodukt stieg

vor allem aufgrund der inlindischen Entwicklung
bei Investitions- und Konsumausgaben um rund

3 %. Allerdings erhohte sich das Preisniveau bei den
Verbraucherpreisen und vor allem bei den Energie-
preisen deutlich. Die Lage am Arbeitsmarkt hat sich
weiter verbessert. Die Zinsen blieben insgesamt auch
2011 auf einem noch immer sehr niedrigen Niveau.
Manche Experten halten aufgrund von Umstruktu-
rierungen auf den Kapitalmirkeen (Basel IIT) kiinftig
eine zeitweilige Kreditklemme fiir méglich. Eine
Steigerung im Wohnungsbau wird fiir die nichsten
Jahre prognostiziert. Hamburg war von den konjunk-
turellen Einbriichen der Finanzkrise 2009 weniger
betroffen als Gesamtdeutschland, deshalb stieg hier
die Wirtschaftsleistung im Jahr 2011 mit 2,3 % bei
einer guten Wirtschaftslage weniger als bundesweit.
Nach wie vor wichst Hamburgs Bevélkerung und
eine erhebliche Zunahme der Anzahl der Haushal-
te wird bis 2020 prognostiziert. Dagegen stagniert
der Wohnungsbau in Hamburg angesichts der fiir
notwendig gehaltenen Zahl von Wohnungen auf
einem zu niedrigen Niveau. Die Anzahl der Bauge-
nehmigungen soll jetzt durch verschiedene Mafinah-
men gesteigert werden. In Hamburg besteht nach
wie vor eine hohe Nachfrage nach qualitativ gutem
Wohnraum, die im Allgemeinen eine geringe Leer-
standsquote am Wohnungsmarkt und eine niedrige
Fluktuation im Wohnungsbestand nach sich zieht.
Die wirtschaftlichen Bedingungen fiir die Wohnungs-
wirtschaft in Hamburg sind daher als ausgesprochen

gut zu beurteilen.

Umweltschutz: Das Tochterunternehmen
BVE-DIENSTE GmbH betreibt drei Blockheizkraft-
werke (BHKW) in Heizhiusern des BVE zur Teilwir-
meversorgung von 1.983 Wohnungen. Der Vorteil der
BHKW liegt in der ressourcenschonenden Energieer-
zeugung in Kraft-Wirme-Kopplung — es werden Wir-
me und Strom in einem Prozess erzeugt. Gegeniiber
getrennter Energieumwandlung werden so bis zu 37 %
Primirenergie eingespart und bis zu 60 % weniger

CO,-Emissionen freigesetzt. Mit dem Betrieb von 15



Blockheizkraftwerken in unseren Wohnanlagen durch
unser Tochterunternehmen und einen externen Partner
wird energiesparend Wirmeenergie erzeugt. 4.233
Wohnungen werden iiber Heizkraftwerke versorgt. Mit
dem zusitzlich erzeugten Strom, der weitgehend in das
offentliche Netz eingespeist wird, kénnen rund 2.200
Haushalte in Hamburg mit umweltfreundlichem
Strom versorgt werden. Zusammen mit rund 3.100
Wohnungen, die an Fernwirmenetze angeschlossen
sind, wird iiber die Hilfte der Wohnungen des Bau-
verein der Elbgemeinden im Wege der Kraft-Warme-
Kopplung ressourcenschonend versorgt. Auch der Weg,
durch weitere Wirmedimmung Energie zu sparen,
wird durch uns weiter verfolgt. Im Neubau werden von
uns generell Niedrigstenergiehduser mit Warmeriickge-

winnungsanlagen errichtet.

Sozialmanagement: Generationsiiber-
greifendes Wohnen ist ein Schwerpunkt unseres
Sozialmanagements. Unsere ilteren Mieter darin
zu unterstiitzen, dass sie ihre Selbststindigkeit und
ihr Wohlbefinden in ihrer Wohnung und in ihrem
Wohnumfeld behalten, liegt uns sehr am Herzen.
Wir kooperieren hier zum Beispiel mit dem Arbeiter-
Samariter-Bund e.V. im Bereich des Hausnotrufs und
Sozialstationen. Altere Menschen bilden eine sehr
heterogene Gruppe mit verschiedensten Bediirfnissen,
Anspriichen, Kompetenzen und Ressourcen. Unsere
Sozialarbeiterin berit im individuellen Einzelfall, um
moglichen Bedarf zu erkennen und Abhilfe zu schaf-
fen. Daneben méchten wir nicht zuletzt durch die
Zusammenarbeit mit der Kurt Denker-Stiftung und
den Nachbarschaftstreffs in den Wohnquartieren sozi-
ale Netzwerke und Unterstiitzungssysteme aufbauen,
die ein angenehmes Wohnen schaffen und Hilfe zur
Selbsthilfe fordern. Dariiber hinaus wollen wir durch
die Mafinahmen in unseren Auflenanlagen und auf
unseren Spielplitzen — auch aus Mitteln unseres
Verfiigungsfonds, tiber deren Verwendung unsere
Mitgliedervertreter mitbestimmen kénnen — generati-
onsiibergreifend wirken und ein attraktives und anre-

gendes Umfeld fiir alle bei uns wohnenden Mitglieder
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gestalten. Bei Neubaumafinahmen bemiihen wir uns,

wenn moglich Wohngruppen zu integrieren.

Bewirtschaftung des eigenen
Hausbestands

Bestand: Am 31.Dezember 2011 bewirtschaf-
tete der Bauverein der Elbgemeinden 13.540 eigene
Wohnungen mit einer Wohnfliche von 887.400 m?
sowie elf Einheiten fiir sechs Kindertagesstitten,
142 gewerbliche Objekte und 23 Gemeinschafts-
einrichtungen mit einer Nutzfliche von insgesamt
24.395 m?. Dariiber hinaus umfasste der eigene
Bestand 4.485 Garagen, Carports und Stellplitze in
Sammelgaragen, 3.503 Kraftfahrzeugabstellplitze im
Freien sowie 1.219 sonstige Objekte. Gegeniiber dem
Vorjahr hat sich die Wohnungsanzahl per saldo um
57 Wohnungen und die Wohnfliche um 6.573 m?
erhoht. 72 Wohnungen sind in fertiggestellten
Neubauten und vier Wohnungen aus Grundstiicks-
erwerben zugegangen. Die Abginge bei Wohnungen
und Gewerbeobjekten resultieren aus dem Abriss von

Einheiten im Zusammenhang mit Neubauplanungen.

Wohnungswechsel: Die Zahl der im Jahr
2011 ausgesprochenen Kiindigungen ist gegeniiber dem
Vorjahr gleich geblieben. Die Kiindigungsquote betrigt
6,8 %. Frei gewordene Wohnungen konnten ziigig wieder
vermietet werden. Nur in Einzelfillen gab es Verzoge-
rungen. Gemessen an den vom Statistischen Landesamt
verdffentlichten Zahlen liegt die Anzahl der Wohnungs-
wechsel des Bauverein der Elbgemeinden ganzjihrig

unterhalb des durchschnittlichen Niveaus in Hamburg,

Verdnderungen der Nutzungsentgelte:
Erhohungen der Nutzungsentgelte waren im preisge-
bundenen Wohnungsbestand aufgrund des Abbaus von
Subventionen der 6ffentlichen Hand und Erhéhung der
mietrechtlichen Kostenansitze erforderlich. Im nicht
preisgebundenen Bestand wurden die Nutzungsentgelte
nach Modernisierungsmafinahmen und bei Mieter-
wechseln unter Nutzung der gesetzlichen Regelungen

angehoben.



Das Jahressoll der Nutzungsentgelte fiir Wohnungen
hat sich im Jahr 2011 gegeniiber dem Vorjahr von
57.443 Tsd. EUR auf 59.185 Tsd. EUR erhoht.

Das durchschnittliche Grundnutzungsentgelt (ohne
Betriebs- und Heizkosten, aber einschliefllich Mo-
dernisierungszuschligen) betrug fiir Wohnungen per
31. Dezember 2011 5,63 EUR je m? Wohnfliche
monatlich gegeniiber 5,50 EUR im Vorjahr.

Ertragsausfdlle: Die Ertragsausfille aus Leer-
stinden sind gegeniiber dem Vorjahr weiter gesunken:
Sie betrugen 2011 0,62 % (Vorjahr 0,70 %) der Nut-

zungsentgeltertrige.

Verwaltungskosten: Die Verwaltungskos-
ten betrugen 2011, bezogen auf die einzelne Einheit
und das Jahr, 319,20 EUR (Vorjahr 328,74 EUR)
einschliefflich Mitgliederwesen und 305,33 EUR
(Vorjahr 314,87 EUR) ohne Mitgliederwesen.

Instandhaltungsaufwendungen: Fiir
Instandhaltungsmafinahmen wurden 2011 insgesamt
22.277 Tsd. EUR aufgewandt, im Vorjahr 19.359 Tsd.
EUR. Davon entfielen auf laufende Instandhaltung
10.489 Tsd. EUR und auf Grof§reparaturen 7.593
Tsd. EUR. Den Instandsetzungsanteilen bei Moder-
nisierungen waren 4.195 Tsd. EUR zuzuordnen. Auf
den Quadratmeter Wohn- und Nutzfliche bezogen,
bedeutet das 2011 Aufwendungen fiir Instandhal-
tung in Hohe von 24,43 EUR gegentiber 21,38 EUR
im Jahr 2010.

Den Instandhaltungsaufwendungen stehen Ertrige
aus Erstattungen fiir Versicherungsschiden in Hohe
von 315 Tsd. EUR (Vorjahr 278 Tsd. EUR) sowie
567 Tsd. EUR Zuschiisse fiir einzelne forderfihi-
ge Instandhaltungsmafinahmen (Vorjahr 131 Tsd.
EUR) gegeniiber.

Betriebskosten: Die Hohe der Betriebskos-
ten hat sich im Geschiftsjahr 2011 mit 1,11 EUR
je m? Wohnfliche monatlich (Vorjahr 1,19 EUR)

gemindert. Hierin sind Betriebskosten, die zwischen

Versorgungsunternehmen und unseren Mietern

direkt abgerechnet werden, nicht enthalten.

Heizkosten: Die durchschnittlichen Kosten
fiir Heizung und Warmwasser fielen witterungsbe-
dingt niedriger aus als im Vorjahr. Die Kosten im
Geschiftsjahr 2011 betrugen monatlich 0,95 EUR
je m? beheizte Wohnfliche (Vorjahr 1,10 EUR je
m? beheizte Wohnfliche). Wir versuchen weiterhin,
steigenden Energiekosten durch gezielte umfang-
reiche WirmedimmungsmafSnahmen an besonders
betroffenen Gebiuden sowie eine Vielzahl von

geringinvestiven MafSnahmen zu begegnen.

Bewirtschaftung von Hausbesitz Dritter
Die Genossenschaft verwaltete fiir Dritte im Jahr
2011 vor allem gemeinschaftliche Einrichtungen und
Gemeinschaftsflichen von fiinf Reihenhausanlagen

mit insgesamt 114 Hiusern.

Grundstucksverkehr

Bestand: Am 31. Dezember 2011 umfasste der
gesamte Grundstiicksbestand inklusive der Erbbau-
rechte des Bauverein der Elbgemeinden 1.833.056 m?
und damit 1.372 m? mehr als zum Vorjahresende. Der
Zuwachs resultiert aus dem Kauf von vier bebauten

Grundstiicken in Hamburg-Iserbrook und Hamburg-
GrofS Flottbek.

Beteiligungen
GBS: Das Beteiligungsverhiltnis an der GBS Ge-
sellschaft fiir Bau- und Stadtentwicklung mbH besteht

unverindert fort. Der Bauverein der Elbgemeinden ist
mit 50 Tsd. EUR zu 20 % an der GBS beteiligt.

BVE-DIENSTE GmbH: Alleiniger Gesellschafter
der GmbH ist der Bauverein der Elbgemeinden. Das
Stammkapital betrigt 30 Tsd. EUR. 2011 erfolgte
durch die Kosten der Grundiiberholung von zwei
Blockheizkraftwerken (BHKW) im Jahr 2010 keine
Ausschiittung an den Gesellschafter.



Die BVE-DIENSTE GmbH betreibt drei BHKW in
Heizhiusern des BVE zur Teilwdrmeversorgung von
1.983 Wohnungen. Durch den sehr guten Primir-
energiefaktor der BHKW kann der Bauverein der
Elbgemeinden bei seinen Fassadenmodernisierungen
in Anlagen mit BHKW zusitzliche Fordermittel in
Anspruch nehmen.

Bautatigkeit

Neubau: Im Geschiftsjahr 2011 wurden bei
den 2010 begonnenen Neubauten Am Alten The-
debad (Hamburg-Altona-Altstadt) 31 Wohnungen,
Buchenhof (Hamburg-Iserbrook) 29 Wohnungen
und Andersenstrafle V. Bauabschnitt (Hamburg-
Iserbrook) 12 Wohnungen fertiggestellt. Die Maf3-
nahmen mit weiteren 76 Wohnungen sind im ersten
Halbjahr 2012 abgeschlossen. Folgende Neubaumaf3-

nahmen wurden 2011 begonnen:

Anzahl Wohnungen/

NeubaumaBnahme Gewerbeeinheiten
Am Internat. Seegerichtshof 4
Knabeweg 8
Schenefelder Holt/

Zentrumsneubau 23
Stadtgdrten Lokstedt 143
GESAMT 178

Die gesamten Herstellungskosten fiir diese Bauvorha-
ben betragen voraussichtlich 84.630 Tsd. EUR. Die
insgesamt im Geschiftsjahr angefallenen Herstel-
lungskosten einschliefilich der Planungskosten fiir
noch nicht begonnene Projekte belaufen sich auf

25.439 Tsd. EUR.

Modernisierung: Das Gesamtvolumen
der Mafinahmen belief sich auf 9.175 Tsd. EUR.
Davon sind 4.980 Tsd. EUR als aktivierungsfi-
hige Herstellungskosten anzusetzen, wihrend die
aus Instandhaltungsmitteln gedeckten Kosten

4.195 Tsd. EUR betrugen.

Mitglieder
Die Zahl der Mitglieder des Bauverein der Elbge-
meinden hat sich im Jahresverlauf 2011 um 225 auf

19.244 erhsht. Die Zahl der Geschiftsanteile (je
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51,13 EUR) ist im vergangenen Jahr um 97.528 auf
1.278.929 gestiegen. Die Zahl der Geschiftsanteile je
Mitglied betrigt durchschnittlich 66,46.

Geschaftsverlauf

Die Geschiftsentwicklung 2011 stellte sich aufgrund
der anhaltend sehr guten Vermietungslage und des
guten Wohnungsbestands besser als in unseren auf
der Grundlage von vorsichtigen Annahmen erstellten

Prognosen dar.

2. ERTRAGSLAGE

Aus der Ertragslage (Tabelle 1) gehen die Anteile der
einzelnen Unternehmensbereiche am Jahresergebnis
hervor. Wie in den Vorjahren ergibt sich der 2011
erzielte Jahresiiberschuss aus dem Ergebnis der

Hausbewirtschaftung.

Der Anstieg der Sollmieten fiir Wohnungen, Gewerbe
und sonstige Nutzungen resultiert im Jahr 2011 vor
allem aus Anhebungen im Rahmen der Wohnwert-
miete (817 Tsd. EUR), aus der Neuvermietung von
im Jahr 2011 oder im Vorjahr fertiggestellten
Wohnungen (557 Tsd. EUR), Mietanhebungen

bei Wiedervermietung (203 Tsd. EUR), Mietanhe-
bungen aufgrund des Abbaus von Subventionen
(151 Tsd. EUR), der Erhshung der Sitze gemifd der
I1. Berechnungsverordnung im preisgebundenen
Wohnungsbau (206 Tsd. EUR) und Anhebungen
aufgrund von Modernisierungen (135 Tsd. EUR),
denen insbesondere Ertragsausfille aufgrund des

Nutzungsendes von Mieteinheiten gegeniiberstehen.

Die Betriebs- und Heizkosten werden bis auf wenige
Ausnahmen gemif§ den mietrechdichen Regelungen

mit den Wohnungsnutzern abgerechnet.

Die Instandhaltungskosten haben sich 2011 gegeniiber
dem Vorjahr insbesondere aufgrund des grofleren
Umfangs bei den Grofireparaturen um 15,1 % erhéht.
Auch die Aufwendungen fiir laufende Instandhaltung
und fiir Aufwandsmodernisierungen sind gestiegen.
2011 wurden Riickstellungen fiir auf gesetzlicher
Grundlage durchzufithrende Maf§nahmen zur



Tabelle 1 | Ertragslage in 1sd. EUR

Hausbewirtschaftung
Betreuungstatigkeit
Beteiligungen
Mitgliederwesen

Sonstiger Geschdaftsbetrieb

JAHRESUBERSCHUSS

Tabelle 2 | Kapitalflussrechnung in 7sd. EUR

I. Laufende Geschdftstatigkeit
JahresUberschuss
Abschreibungen im Anlagevermdgen
Zuschreibungen im Anlagevermdgen
Aktivierte Eigenleistungen
Zunahme langfristiger RUckstellungen
Cashflow nach DVFA/SG
Gewinne aus Abgdngen des Anlagevermdgens
Verdnderungen sonstiger kurzfristiger Aktiva
Zunahme/Abnahme kurzfristiger RUckstellungen
Betriebskostenvorauszahlungen - Betriebskostenvorlagen
Erhéhung/Verminderung sonstiger kurzfristiger Passiva
Cashflow aus laufender Geschdftstatigkeit
Planmé&Bige Tilgungen
Cashflow aus laufender Geschdfistatigkeit nach Tilgungen

Il. Investitionsbereich
Einzahlung aus Abgdngen des Anlagevermdgens
Einnahmen aus Baukostenzuschissen
Auszahlungen fUr Investitionen in das Anlagevermdgen

lll. Finanzierungsbereich
Abldsung/RUckzahlung langfristiger Verbindlichkeiten
Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen
Erhéhung der Geschdaftsguthaben
Verminderung der Vorauszahlungen auf Geschdaftsguthaben
Dividendenzahlung des Vorjahres

IV. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands
Finanzmittelbestand zum 31.12. des Vorjahres
FINANZMITTELBESTAND ZUM 31.12. DES GESCHAFTSJAHRES




Sielerneuerung und zur Dachdeckendimmung

gebildet.

Die Lohne und Gehilter der aktiv Beschiftigten, die
Sozialversicherungsbeitrige sowie die Beitrige zur
Altersversorgung sind gegeniiber dem Vorjahr
aufgrund von Neueinstellungen und Tariferh6hungen

gestiegen.

Im Geschiftsjahr 2011 sind die Abschreibungen
aufgrund geringerer auflerplanmifSiger Abschreibungen

geringfiigig um 51 Tsd. EUR gesunken.

2011 blieb der Zinsaufwand nahezu konstant.
Einem Riickgang der Zinsen auf Objektfinanzie-
rungsmittel steht ein Riickgang dffentlicher

Zinszuschiisse gegentiber.

Im Rahmen der Betreuungstitigkeit wurde ein

ausgeglichenes Ergebnis erzielt.

Das Mitgliederwesen beinhaltet im Wesentlichen die
Aufwendungen zur verwaltungstechnischen Bearbei-
tung der Mitgliederbelange, denen nur in geringem

Umfang Ertrige gegeniiberstehen.

Der sonstige Geschiftsbetrieb umfasst neben dem
neutralen Ergebnis (resultierend aus der Aufzinsung
der Pensionsriickstellungen 2011, auflerplanmifligen
Abschreibungen, Zahlungen aufgrund von Pensions-
zusagen sowie der Auflésung von Riickstellungen) das
Ergebnis aus nicht aktivierten Baukosten (Aufwen-
dungen wihrend der Bauphase, vor allem Fremdkapi-
tal-, Finanzierungs- und andere Verwaltungskosten).
Den Baumafinahmen liegen Investitionsrechnungen

zugrunde.

3. FINANZLAGE

Oberstes Ziel des Finanzmanagements ist die
Gewihrleistung der Deckung der erforderlichen
Ausgaben durch Eigen- oder Fremdkapital. Die
Zahlungsfihigkeit war jederzeit gegeben und ist auch
kiinftig gewidhrleistet. Dem Bauverein der Elbge-
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meinden stehen insgesamt zusitzliche Kreditlinien
ohne grundpfandrechtliche Besicherung in Hohe
von 15,3 Mio. EUR zur Verfiigung. Dariiber hinaus
wurden Darlehen mit Forward-Konditionen
aufgenommen, die bei Bedarf kurzfristig abrufbar
sind. Im Juni 2011 wurde der Bauverein der
Elbgemeinden auf Grundlage des Jahresabschlusses
2010 wiederum als ,,notenbankfihig® eingestuft, d.h.
Kreditforderungen gegeniiber der Genossenschaft
kénnen bei der Bundesbank als refinanzierbare

Sicherheiten eingereicht werden.

Uber die Herkunft und Verwendung der finanziellen
Mittel im Geschiftsjahr 2011 gibt die Kapitalfluss-
rechnung (Tabelle 2) Auskunft.

Gegeniiber dem Vorjahr hat sich der Cashflow nach
der Deutschen Vereinigung fiir Finanzanalyse/
Schmalenbachgesellschaft (DVFA/SG) im Wesentli-
chen aufgrund des gestiegenen Jahresiiberschusses
um 0,4 Mio. EUR und der Abnahme langfristiger
Riickstellungen um 1,1 Mio. EUR insgesamt um
0,7 Mio. EUR reduziert.

Im Vorjahresvergleich hat sich der Cashflow aus
laufender Geschiftstitigkeit um 11,6 Mio. EUR
erhoht. Ende 2011 bestanden keine Verbindlichkei-

ten aus kurzfristigen Darlehen.

2011 wurden 30,2 Mio. EUR in das Anlageverms-
gen investiert. Im Finanzierungsbereich ging

per saldo die Darlehensaufnahme gegeniiber dem
Vorjahr um 2,6 Mio. EUR zuriick. Die Einzahlun-
gen auf Geschiftsguthaben einschlieflich Vorauszah-
lungen erhohten sich gegeniiber dem Vorjahr um

1,7 Mio. EUR. Die Investitionen wurden, bis auf
14,2 Mio. EUR, aus dem Cashflow der laufenden
Geschiftstitigkeit finanziert. Der Finanzmittelbe-
stand 2011 ist um 3,8 Mio. EUR gestiegen.



4. VERMOGENSLAGE (TABELLE 3)

Die Eigenkapitalquote betrigt 26,81 % (Vorjahr
25,61 %). Der Genossenschaft stehen zum Bilanz-
stichtag Mittel in Héhe von 517,1 Mio. EUR
langfristig zur Verfiigung. Das Anlagevermogen
(527,9 Mio. EUR) ist damit zu 98,0 % (Vorjahr
98,8 %) durch langfristig zur Verfiigung stehende
Mittel gedeckt. Zum jetzigen Zeitpunke liegen
bereits Kreditzusagen in Héhe von 53,1 Mio. EUR
(einschliefSlich gestellter KfW-Antrige) fiir Darlehen
zur Finanzierung von Neubau- und Modernisierungs-
vorhaben vor, die erst nach dem Bilanzstichtag

valutiert werden.

Zur Vermeidung von Zinsinderungsrisiken wurden
bis zum 31. Dezember 2011 fiir 63 Mio. EUR
Forward-Darlehen sowie fiir 5 Mio. EUR ein

Forward-Swap zur Umschuldung oder Verlingerung

von Darlehen abgeschlossen, deren Zinsbindung im
Zeitraum von 2012 bis 2015 endet. Bevorzugt
wurden dabei erhéhte Tilgungssitze vereinbart, um

die kiinftig abzulésende Summe zu minimieren.

5. NACHTRAGSBERICHT

Nach Ablauf des Geschiftsjahres 2011 sind keine
Ereignisse eingetreten, die fiir den Bauverein der
Elbgemeinden von wesentlicher Bedeutung sind und
zu einer verinderten Beurteilung der Ertrags-,

Finanz- und Vermégenslage des Unternehmens fithren.

6. RISIKOBERICHT

Fiir die Genossenschaft sind keine Risiken erkennbar,
die bestandsgefihrdend sind oder wesentlichen Einfluss
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben
kénnten. Aufgrund der gesetzlichen Anderungen durch
das ab 2010 im Jahresabschluss zu beriicksichtigende

Tabelle 3 | Vermogenslage in Tsd. EUR

Verdnderungen

31. Dezember 2011 in %

31. Dezember 2010 in %

AKTIVA

Langfristiger Bereich
Anlagevermdgen 527.925

Kurz- und mittelfristiger Bereich

30.117

Rechnungsabgrenzungsposten 14

Umlaufvermdgen

509.622 +18.303

27.179 +2.938
50 -36

30.131

27.229 +2.902

GESAMTVERMOGEN 558.056

536.851 +21.205

PASSIVA
Langfristiger Bereich
149.634
12.142
355.358

Eigenkapital
RUckstellungen
Fremdkapital

26,81 137.486 +12.148
2,18 12.382 240
63,68 353.874 +1.484

517.134
Kurz- und mittelfristiger Bereich
RUckstellungen 6.001
Verbindlichkeiten 34.421

Rechnungsabgrenzungsposten 500

92,67 503.742 +13.392

1,08 1.800 +4.201
6,16 30.858 +3.563
0,09 451 +49

40.922

7,33 33.109 +7.813

GESAMTKAPITAL 558.056

100,00 536.851 +21.205




Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz ist kiinftig eventuell
aufgrund extern vorgegebener Abzinsungsfaktoren und
verringerter Spielriume bei Bemessung von Riickstel-
lungen mit grof8eren Schwankungen in den Jahreser-

gebnissen zu rechnen.

Das Risikomanagement besteht aus internem Kon-
troll-, Controlling- und Frithwarnsystem mit stets
aktuellem Berichtswesen. In diesem Zusammenhang
werden alle wesentlichen Indikatoren beobachtet, die
zur Storung der Zahlungsfihigkeit fithren kénnten oder
einer Vollvermietung entgegenstehen. Insbesondere
durch Definition von Schwellenwerten {ibernimmt das
Berichtswesen dabei eine Frithwarnfunktion. Zusitz-
lich besteht eine interne Revision, die interne Abliufe

regelmiflig untersucht.

Beziiglich des Leerstandsrisikos rechnen wir nicht

mit erheblich steigenden Leerstinden. Daftir werden
Neubauvorhaben umgesetzt und die Wohnungsbestin-
de weiterhin in einem attraktiven Zustand gehalten.
Der bauliche Zustand der Gebdude wird regelmifSig

iiberwacht.

Das Zinsrisiko wird mit den auf dem Kapitalmarke
verfiigbaren Instrumenten unter Ausnutzung giinsti-
ger Konditionen verringert. Der Beleihungswert der
Grundstiicke wird regelmifig beobachtet, und durch
geeignete Mafinahmen wird eine Vergroferung der
Beleihungsspielriume in den Grundbiichern betrieben.
Engpisse bei der Bereitstellung von Liquiditit haben
sich nicht ergeben. Anhand unserer Wirtschafts- und
Finanzprognosen werden Zahlungsengpisse auch

kiinftig nicht prognostiziert.

Durch Einheitspreisabkommen wird eine Transparenz
und Preisstabilitit auf den Mirkten fiir Bauleistungen

gesichert.

7. PROGNOSEBERICHT

In den derzeitigen Bevolkerungsprognosen fiir den
Raum Hamburg wird weiterhin von einer steigenden

Nachfrage nach Wohnraum ausgegangen.
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Wir nehmen deshalb an, dass wir auch kiinftig
aufgrund der guten Qualitit unseres Wohnungsbe-
stands nahezu Vollvermietung gewihrleisten konnen.
Auflerdem sind wir der Auffassung, dass unsere 2011
begonnenen und zukiinftigen Projektierungen von
Bauvorhaben mit einem Investitionsvolumen von
93,3 Mio. EUR fiir 417 Wohnungen in den nichsten
Jahren die Nachfrage nach unserem Wohnungsbe-
stand noch erhéhen. Soweit die Bauvorhaben
fremdfinanziert werden sollen, haben wir bereits
weitgehend Finanzierungszusagen eingeholt und
Forward-Darlehen zur Sicherung der derzeit giinsti-
gen Zinskonditionen abgeschlossen. Aufgrund der
Neubaumaf$nahmen wird sich die absolute Hohe der
Sollmieten in den nichsten Jahren insgesamt erho-
hen. Von erheblich steigenden Zinsaufwendungen
gehen wir in den nichsten zwei Jahren nicht aus, da
die aufgrund von Neubau und Modernisierung neu
anfallenden Zinsen durch die Zinsdegression bei
bestehenden Darlehen und durch den Abschluss von
Verlingerungen und Umschuldungen bei auslaufen-
den Darlehen auch bei einem ggf. allgemein steigen-

den Zinsniveau weitgehend ausgeglichen werden.

Aus unserer Wirtschafts- und Finanzplanung ergeben
sich unter Beriicksichtigung der geschilderten
Annahmen auch in den nichsten Jahren positive

Jahresergebnisse in vergleichbarer GrofSenordnung.

Hamburg, den 23. April 2012

Der Vorstand

Michael Wulf Axel Horn



L1
I

Aktiva

A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegenstdande
Il. Sachanlagen

. GrundstUcke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

N

. GrundstUcke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschdfts-
und anderen Bauten

. GrundstUcke ohne Bauten

. GrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter

. Technische Anlagen und Maschinen

. Betriebs- und Geschdaftsausstattung

. Anlagen im Bau

0 N oo o0 AW

. Bauvorbereitungskosten

Geschdftsjahr Vorjahr
44.042,00 40.132,00
477.008.710,94 481.157.318,87
2.447.542,30 2.541.456,30
27.673,53 9.572.103,69
102.565,15 102.565,15
42.047,00 37.169,00
542.518,00 567.381,00
47.402.601,42 13.444.277 .47
226.503,97 2.077.874,06

lll. Finanzanlagen

527.800.162,31

509.500.145,54

1. Antfeile an verbundenen Unfernehmen 30.374,25 30.374,25
2. Beteiligungen 50.812,40 50.812,40
81.186,65 81.186,65

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

B. UMLAUFVERMOGEN
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte

1. Unfertige Leistungen

527.925.390,96

19.254.292,18

509.621.464,19

20.550.788,80

2. Andere Vorréte 373.477,88 283.618,56
19.627.770,06 20.834.407,36
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstédnde
1. Forderungen aus Vermietung 525.630,94 469.017,63
2. Forderungen aus Befreuungstatigkeit 0,00 584,09
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 178,22 0,00
4. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 1.628.158,06 1.346.892,17
2.153.967,22 1.816.493,89
Ill. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.334.737,01 4.528.444,57
UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT 30.116.474,29 27.179.345,82
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 14.225,21 50.331,65
BILANZSUMME 558.056.090,46 536.851.141,66
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Bilanz zum 31. Deze r 2011 in EUR

Passiva Geschadftsjahr Vorjahr
A. EIGENKAPITAL
|. Geschdftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschdaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 1.426.577,28 1.373.577,74
- der verbleibenden Mitglieder 63.506.209,71 58.547.571,61
- aus gekUndigten Geschdaftsanteilen 382.017,10 267.563,08
RUcksténdige fdllige Einzahlungen auf Geschdftsanteile 97.330,66 (104.253,07)
65.314.804,09 60.188.712,43
1. Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche Ricklagen 11.963.916,35 11.039.225,77
davon aus dem JahresUberschuss des Geschdftsjahres eingestellt  924.690,58 (881.478,19)
2. Baverneuerungsricklage 35.000.000,00 31.500.000,00
davon aus dem JahresUberschuss des Geschdftsjahres eingestellt  3.500.000,00 (3.500.000,00)
3. Andere ErgebnisrUcklagen 34.894.217,00 32.519.217,00
davon aus dem JahresUberschuss des Geschdftsjahres eingestellt  2.375.000,00 (2.200.000,00)

Ill. Bilanzgewinn

81.858.133,35

75.058.442,77

Gewinnvortrag 13.696,31 5.290,42

JahresUberschuss 9.246.905,76 8.814.781,91

Einstellungen in ErgebnisrGcklagen 6.799.690,58 6.581.478,19

2.460.911,49 2.238.594,14

EIGENKAPITAL INSGESAMT 149.633.848,93 137.485.749,34
B. RUCKSTELLUNGEN

1. RUckstellungen fUr Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 7.412.357,00 7.652.104,00

2. RUckstellungen aus Bauinstandhaltung 4.730.000,00 4.730.000,00

3. Sonstige RUckstellungen 6.000.307,08 1.799.948,84

18.142.664,08 14.182.052,84

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 260.598.023,33 257.600.203,34
2. Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 93.145.985,57 94.888.038,63
3. Erhaltene Anzahlungen 22.537.826,38 22.350.826,34
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 317.203,50 352.105,75
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 5.774,84 5.774,84
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 11.264.005,38 7.730.983,42
7. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 0,00 8.842,27
8. Sonstige Verbindlichkeiten 1.911.158,60 1.795.912,24
davon aus Steuern 3.029,59 (61.668,69)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 17.942,74 (26.718,02)
389.779.977,60 384.732.686,83

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 499.599,85 450.652,65

BILANZSUMME

558.056.090,46

536.851.141,66




Gewinn-und-Verlust-Rechnung 2011 in EUR

Geschadftsjahr Vorjahr

. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 86.094.814,88 83.018.119,05
b) aus Betreuungstatigkeit 11.784,80 9.603,63
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 573.147,41 419.537,07

86.679.747,09 83.447.259,75

. Verminderung/Erhdhung des Bestands an unfertigen Leistungen -1.296.496,62 799.151,77

. Andere aktivierte Eigenleistungen 358.950,00 334.304,42

. Sonstige betriebliche Ertrége 1.817.808,66 1.326.732,63

. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung 37.992.141,05 36.025.346,51
b) Aufwendungen fUr andere Lieferungen und Leistungen 595.533,23 441.220,22

38.587.674,28 36.466.566,73

. ROHERGEBNIS 48.972.334,85 49.440.881,84

. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter 5.047.053,10 4.780.185,15
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fUr Altersversorgung 1.539.263,66 1.465.905,89

davon fUr Altersversorgung (581.722,48) (552.269,71)
6.586.316,76 6.246.091,04

. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde des Anlage-
vermdgens und Sachanlagen 12.308.461,08 12.359.433,52
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.380.144,37 2.818.581,58
. Ertrdge aus Beteiligungen 0,00 10.000,00
davon aus verbundenen Unternehmen (0,00) (10.000,00)
. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 125.926,42 14.43515
davon aus verbundenen Unternehmen (174,48) (257.39)
. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 15.551.754,72 15.557.050,48
davon aus der Auf- bzw. Abzinsung von langfristigen
Forderungen und RUckstellungen (451.867,61) (465.244,17)

. ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT 12.271.584,34 12.484.160,37

. AuBerordentliche Aufwendungen 0,00 793.965,00
. Sonstige Steuern 3.024.678,58 2.875.413,46

. JAHRESUBERSCHUSS 9.246.905,76 8.814.781,91

. Gewinnvortrag 13.696,31 5.290,42
. Einstellungen aus dem JahresUberschuss in Ergebnisricklagen 6.799.690,58 6.581.478,19

. BILANZGEWINN 2.460.911,49 2.238.594,14




a) Alilgemeine Angaben

Gliederungsvorschriften: Die Gliederung
der Bilanz und der Gewinn-und-Verlust-Rechnung
erfolgte nach der Formblattverordnung fiir Woh-

nungsunternchmen.

b) Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bilanzierung und Bewertung erfolgten nach den
allgemeinen Rechnungslegungsvorschriften des
HGB unter Beriicksichtigung der besonderen Be-
stimmungen fiir Genossenschaften. Abzuzinsende
Vermégensgegenstinde und Schulden wurden nach
der Bruttomethode bewertet. Dabei wurden von der

Bundesbank vorgegebene Marktzinssitze verwendet.

Im Einzelnen wurden folgende Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden angewandt:

Bilanzierungsmethoden: Grundstiickszu-
und -abginge wurden bei Ubergang des wirtschaftli-

chen Eigentums bilanzmiflig erfasst.

Geldbeschaffungskosten fiir im Jahr 2011 aufgenom-
mene Baudarlehen wurden nicht als Rechnungsab-

grenzungsposten aktiviert, sondern sofort als Auf-

wand behandelt.

Aktive latente Steuern ergeben sich aus in spiteren
Jahren ausgleichenden Bewertungsunterschieden
zwischen der Handels- und der Steuerbilanz sowie aus
berticksichtigungsfihigen steuerlichen Verlustvortri-
gen. Als Wohnungsgenossenschaft ist der Bauverein
der Elbgemeinden nur mit seinem Nichtmitglieder-
geschift steuerpflichtig. Die Bewertungsunterschiede
resultieren vor allem aus den steuerlichen Teilwerten
der an Nichtmitglieder vermieteten Gebiude sowie
anderer steuerlichen Abschreibungsregelungen.

Vom Ansatzwahlrecht aktiver latenter Steuern aus
der Verrechnung von Bewertungsunterschieden von
handels- und steuerrechtlichen Regelungen sowie des

steuerrechtlichen Verlustvortrags haben wir keinen
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Gebrauch gemacht. Selbsterstellte immaterielle Ver-

mogensgegenstinde wurden nicht angesetzt.

Riickstellungen fiir unterlassene Instandhaltungsauf-
wendungen wurden nur fiir innerhalb der ersten drei
Monate des Folgejahres nachgeholte Mafinahmen
gebildet.

Bewertungsmethoden Anlagevermogen:
Das Anlagevermdgen wird mit den Anschaffungs-
und Herstellungskosten, gemindert um Abschreibun-

gen, bewertet.

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermo-
gensgegenstinde wurden mit den Anschaffungskosten
bewertet. Die Nutzungsdauer betrigt zwei bis fiinf

Jahre.

Bei den Herstellungskosten des Sachanlagevermo-
gens wurden Eigenleistungen fiir Baufiihrungs- und
-verwaltungsleistungen innerhalb der Grenzen der
Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure in
Hohe von 359 Tsd. EUR aktiviert. Von der Moglich-
keit der Aktivierung wihrend der Bauzeit angefallener

Fremdzinsen wurde kein Gebrauch gemacht.

Die planmifiige Abschreibung auf Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn-, Geschifts-
und anderen Bauten erfolgt nach gleichbleibenden
Jahresbetrigen. Dabei wird bei Neubauten von bis
zu 75 Jahren ausgegangen, bei noch nicht planmifiig
abgeschriebenen Altbauten in der Regel von einer
Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren. Bei Gebiuden,
bei deren Erstellung alte Gebiudesubstanz verwendet
wurde, wird eine Gesamtnutzungsdauer von bis zu
50 Jahren angesetzt. Bei Erbbaurechtsgrundstiicken
wird die ggf. kiirzere Laufzeit des Erbbaurechts
zugrunde gelegt. Die als selbststindige Vermégens-
gegenstinde zu behandelnden Auflenanlagen werden
tiber eine Gesamtnutzungsdauer von 15 Jahren ab-
geschrieben. Die aktivierten Modernisierungskosten
werden iiber die mafigebliche Restnutzungsdauer der

Gebiude abgeschrieben.



2011 wurden auflerplanmiflige Abschreibungen
in Hohe von 128 Tsd. EUR fiir nicht umgesetzte
Planungen bei dem Neubauprojekt Knabeweg
und 36 Tsd. EUR fiir im Vorjahr irrtiimlich
aktivierte Beratungs- und Instandhaltungs-

leistungen vorgenommen.

Maschinen und maschinelle Anlagen sowie Gegen-
stinde der Betriebs- und Geschiftsausstattung
werden linear zwischen 10 % und 33 %

abgeschrieben.

Fiir geringwertige Wirtschaftsgiiter erfolgt im Jahr
des Zugangs die volle Abschreibung, ihr Abgang wird

unterstellt.

Die Beteiligungen sind mit ihren Anschaffungskosten

ausgewiesen.

Bewertungsmethoden Umlaufvermogen:
Das Umlaufvermégen wurde nach dem Niederstwert-

prinzip bewertet.

Die Bewertung der Reparaturmaterialien erfolgt nach
dem FIFO-Verbrauchsfolgeverfahren. Den erkennba-
ren Risiken bei Mietforderungen wurde im Wege der

Einzelbewertung Rechnung getragen.

Bewertungsmethoden Rickstellungen:
Die versicherungsmathematische Berechnung des

Erfiillungsbetrages der Pensionsriickstellungen mittels

des Anwartschaftsbarwertverfahrens verwendet die

Tabelle 4 | Anlagenspiegel 2011 in EUR

Anschaffungs-/ Zugdnge Abgdnge des Umbuchungen
Herstellungskosten Geschdftsjahres (+/-)
Stand 01.01.
I. Immaterielle Vermégensgegensténde 536.221,83 58.387,31 23.363,45 0,00
Il. Sachanlagen
1. GrundstUcke und grundstUcks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 744.698.590,45 5.859.129,53 834.979.,39 2.585.271,20
2. GrundstUcke und grundstUcks-
gleiche Rechte mit Geschdfts-
und anderen Bauten 5.537.781,51 0,00 0,00 0,00
3. GrundstUcke ohne Bauten 9.572.103,69 0,00 0,00 —9.544.430,16
4. Grundsticke mit Erbbau-
rechten Dritter 103.723,39 0,00 0,00 0,00
5. Technische Anlagen und
Maschinen 439.938,33 21.153,61 9.269,48 0,00
6. Betriebs- und Geschdafts-
ausstattung 1.760.477,09 182.566,24 185.001,33 0,00
7. Anlagen im Bau 13.444.277,47 25.224.483,73 3.582,45 8.885.012,73
8. Bauvorbereitungskosten 2.077.874,06 74.483,68 0,00 —-1.925.853,77
lll. Finanzanlagen 777.634.765,99 31.361.816,79 1.032.832,65 0,00
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 30.374,25 0,00 0,00 0,00
2. Beteiligungen 50.812,40 0.00 0,00 0,00
81.186,65 0,00 0,00 0,00
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 778.252.174,47 31.420.204,10 1.056.196,10 0,00




Richttafeln 2005G von Heubeck und einen Rech-

nungszins von 5,14 % (Pauschale Restlaufzeit

15 Jahre). Gehalts- und Rentenanpassungen sind mit

durchschnittlich 2 % jihrlich eingerechnet.

Die Jubildumsriickstellungen fiir alle Mitarbeiter,
die bis zum 31. Dezember 2011 mehr als drei Jahre

beschiftigt waren, basieren auf einem versicherungs-

mathematischen Gutachten nach der Projected-

Unit-Credit-Methode auf Grundlage der Richttafeln

2005G von Heubeck, eines Rechnungszinssatzes von

5,14 %, eines Gehaltstrends von 2,2 % jahrlich und

einer Fluktuation von 0,1 % jihrlich.

Die ausgewiesenen Riickstellungen fiir Bau-

instandhaltung werden mit dem Wertansatz
vom 31. Dezember 2009 fortgefiihrt.

Abschreibungen Buchwert Abschreibungen
(kumuliert) des Geschdaftsjahres
Stand 31.12. Stand 31.12.
527.203,69 44.042,00 54.477,31
275.299.300,85 477.008.710,94 11.789.033,07
3.090.239,21 2.447.542,30 93.914,00
0,00 27.673,53 0,00
1.158,24 102.565,15 0,00
409.775,46 42.047,00 16.275,61
1.215.524,00 542.518,00 207.171,03
147.590,06 47.402.601,42 147.590,06
0,00 226.503,97 0,00
280.163.587,82 527.800.162,31 12.253.983,77
0,00 30.374,25 0,00
0,00 50.812,40 0,00
0,00 81.186,65 0,00
280.690.791,51 527.925.390,96 12.308.461,08
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Sonstige Riickstellungen, deren Inanspruchnahme im

Jahr 2012 erwartet wird, werden nicht abgezinst.

Bewertungsmethoden Verbindlichkeiten:
Die Verbindlichkeiten werden mit dem Erfiillungsbe-

trag ausgewiesen.

Erlauterungen zur Bilanz: Die Entwicklung

der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist dem

Anlagenspiegel (Tabelle 4) zu entnehmen.

Die Position Unfertige Leistungen beinhaltet bis auf

Vorlagen im Rahmen der Verwaltungsbetreuung in
Hohe von 14,0 Tsd. EUR ausschliefilich nicht abge-

rechnete Betriebskosten. In den Sonstigen Vermé-

gensgegenstinden und in den Verbindlichkeiten sind

Tabelle 5 | Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande in EUR

Insgesamt

Davon Rest-
laufzeit mehr
als 1 Jahr

Forderungen
aus Vermietung

Forderungen aus
Betreuungstatigkeit

Forderungen gegen ver-
bundene Unternehmen

Sonstige Vermdgens-
gegenstdnde

525.630,94
(469.017,63)

0,00
(584,09)

178,22
(0,00)

1.628.158,06
(1.346.892,17)

78.944,25
(62.729,77)

838.618,25
(353.159,91)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Gesamtibetrag

2.153.967,22
(1.816.493,89)

917.562,50
(415.889,68)

Vorjahreszahlen in Klammern




keine Betrige grofferen Umfangs enthalten, die nach
dem 31. Dezember 2011 rechtlich entstehen.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegen-
stinde mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

stellen sich wie folgt dar (Tabelle 5).

Die anderen Ergebnisriicklagen werden unter An-

nahme der Ergebnisverwendung bilanziert.

Die zum 31. Dezember 2009 neu gebildeten Riick-
stellungen fiir Bauinstandhaltung (4,7 Mio. EUR)
bestehen fort fiir Modernisierungsmafinahmen, die im
Zeitraum 2014 bis 2018 durchgefiihrt werden sollen.

Die Sonstigen Riickstellungen betreffen neben
den Riickstellungen fiir gesetzlich vorgeschriebene
Dachdimmungen (852 Tsd. EUR) und Sielerneue-

rungen (3.220 Tsd. EUR) vor allem Riickstellungen
fiir nicht aktivierungsfihige Ausgleichsbetrige nach
§154 des Baugesetzbuches fiir Bodenwertsteigerung
durch den Abschluss des Sanierungsgebiets Kirch-
dorf Siid (613 Tsd. EUR), fiir unterlassene Instand-
haltung, die innerhalb der ersten drei Monate des
Geschiftsjahres nachgeholt wurde (469 Tsd. EUR),
fiir Jahresabschluss-, Steuerberatungs-, Priifungskos-
ten einschliefSlich der Kosten fiir die Aufbewahrung
von Geschiftsunterlagen (338 Tsd. EUR) und fiir
Urlaubsanspriiche, Gleitzeitguthaben, Jubiliumszah-
lungen, Berufsgenossenschaftsbeitrige sowie Alters-

teilzeitguthaben (369 Tsd. EUR).

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten ent-
sprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der

Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte oder

Tabelle 6 | Verbindlichkeitenspiegel 2011 in EUR

. Verbindlichkeiten
gegenUber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegen-
Uber anderen Kreditgebern

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten
aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

. Verbindlichkeiten aus Liefe-

rungen und Leistungen

. Verbindlichkeiten gegenUber

verbundenen Unternehmen
8. Sonstige Verbindlichkeiten

Verbindlich-
keiten

insgesamt

Davon
Restlaufzeit
unter 1 Jahr

Davon
Restlaufzeit
1 bis 5 Jahre

Davon
Restlaufzeit
Uber 5 Jahre

gesichert

Art der
Sicherung

260.598.023,33
(257.600.203,34)
93.145.985,57
(94.888.038,63)
22.537.826,38
(22.350.826,34)
317.203,50
(352.105,75)
5.774,84
(5.774,84)
11.264.005,38
(7.730.983,42)
0,00

(8.842,27)
1.911.158,60
(1.795.912,24)

13.099.849,05
(12.344.567,51)
3.903.971,64
(3.706.947,16)
22.537.826,38
(22.350.826,34)
317.203,50
(352.105,75)
577484
(5.774,84)
11.264.005,38
(7.730.983,42)
0,00

(8.842,27)
136.650,93
(148.534,78)

58.254.496,26
(54.292.699,50)
16.458.261,71
(16.159.457,25)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
1.774.507,67
(1.647.377,46)

189.243.678,02
(190.962.936,33)
72.783.752,22
(75.021.634,22)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

260.598.023,33
(257.600.203,34)
93.145.985,57
(94.888.038,63)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

Grund-
pfandrecht
Grund-
pfandrecht

GESAMTBETRAG

389.779.977,60
(384.732.686,83)

51.265.281,72
(46.648.582,07)

76.487.265,64
(72.099.534,21)

262.027.430,24
(265.984.570,55)

353.744.008,90
(352.488.241,97)

Bei den in der vorstehenden Ubersicht enthaltenen Restlaufzeitvermerken von bis zu einem Jahr und von einem bis zu fOnf Jahren zu den Verbindlich-
keiten gegenUber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern handelt es sich Uberwiegend um laufende planmdaBige Tilgungen objektgebundener
Finanzierungsmittel, die durch laufende Mieteinnahmen gedeckt werden.

Vorjahreszahlen in Klammern




dhnliche Rechte gesichert sind, ergeben sich aus dem

Verbindlichkeitenspiegel (Tabelle 6).

c) Erlauterungen zur Gewinn-
und-Verlust-Rechnung

Die Sonstigen betrieblichen Ertrige enthalten
885 Tsd. EUR, die einem anderen Geschiftsjahr
zuzuordnen sind, vor allem die Auflésung von

Riickstellungen (713 Tsd. EUR).

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
enthalten Zufiihrungen zu den Riickstellungen fiir
gesetzlich vorgeschriebene Dachdimmung (852 Tsd.
EUR) und Sielerneuerung (3.220 Tsd. EUR).

Weitere perioden- oder betriebsleistungsfremde Er-
trige und Aufwendungen gréferen Umfangs, die fiir
die Beurteilung der Ertragslage von Bedeutung sind,

haben sich nicht ergeben.
d) Sonstige Angaben

Haftungsverhdalinisse: Die Genossenschaft
hat aus der fritheren Veriuflerung von bebauten
Erbbaurechten den Grundeigentiimern gegeniiber die
Biirgschaft fiir die Erbbauzinsen {ibernommen. Das
Inkasso der von den Hauseigentiimern zu leistenden
Erbbauzinsen liuft iiber die Genossenschaft. Wei-
terhin hat die Genossenschaft eine Biirgschaft zur
Besicherung fiir von der BVE-DIENSTE GmbH

aufgenommene Darlehen iibernommen.

Die Genossenschaft hat aus Wohnraummietverhilt-
nissen mit Nichtmitgliedern Mietkautionen erhalten.
Diese betrugen zum Abschlussstichtag 52.603 EUR

einschliefSlich der bis dahin aufgelaufenen Zinsen.

Finanzielle Verpflichtungen: Am Abschluss-
stichtag bestanden fiir die in der Baudurchfithrung
befindlichen Neubau- und Modernisierungsmaf$nah-
men — nicht in der Bilanz ausgewiesene — finanzielle
Verpflichtungen von rund 8 Mio. EUR. Soweit zur

Finanzierung dieser Mafinahmen Fremdmittel vorge-
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sehen sind, waren diese bereits weitgehend zugesagt.
Mit dem Abschluss eines Multimediavertrages im
Geschiftsjahr 2003 hat sich die Genossenschaft
gegeniiber dem Betreiber der Anlagen ab dem

1. Oktober 2005 fiir 15 Jahre zu einer Zahlung von
Anschluss- und Betreibergebiihren verpflichtet, von
denen zum 31. Dezember 2011 noch 8,7 Mio. EUR
ausstehen. Bei den Betreibergebiihren handelt es sich

um umlagefihige Betriebskosten.

Die Leasingverpflichtungen fiir Teile des Fuhrparks
belaufen sich auf rund 65.027 EUR.

Beteiligung an anderen Unternehmen:
Die Genossenschaft ist zu 100 % an der
BVE-DIENSTE GmbH, Hamburg, beteiligt.

Diese weist per 31. Dezember 2011 ein Eigenkapital
von 188 Tsd. EUR aus.

Der Bauverein der Elbgemeinden ist unverindert mit
50 Tsd. EUR zu 20 % an der GBS Gesellschaft fiir
Bau- und Stadtentwicklung GmbH, Hamburg,
beteiligt. Die Gesellschaft rechnet fiir das Geschifts-
jahr 2011 mit einem Jahresiiberschuss von rund

7 Tsd. EUR.

Neben diesen Beteiligungen besitzt die Genossenschaft

keine weiteren Anteile an anderen Gesellschaften.

Geschdafte mit nahestehenden Personen:
Die Genossenschaft erhielt 2011 Gaslieferungen in
Hohe von 573 Tsd. EUR, die sie ohne Aufschlag an
die BVE-DIENSTE GmbH zum Betrieb der Block-

heizkraftwerke weiterleitete.

Derivative Finanzinstrumente: Ende Mai
2010 haben wir einen Forward-Swap iiber 5 Mio.
EUR mit einem Kreditinstitut fristenkongruent zu
einem variabel verzinslichen Darlehen auf EURI-
BOR-Basis ab dem 1. April 2013 bis zum 1. Juli
2050 als Grundgeschift in gleicher Hohe abgeschlos-
sen. Zum 31. Dezember 2011 hat das Kreditinstitut
einen auf der Grundlage des von Bloomberg verwen-
deten Black-Scholes-Modells errechneten



negativen Marktwert des Forward-Swaps in Hohe
von 1.175.535,43 EUR ermittelt. Wir haben diesen
Betrag nicht passiviert, da eine Bewertungseinheit
gemifl §254 HGB vorliegt. Mit dem parallelen
Abschluss des Zinsswaps wird diese Kreditaufnahme
in ein festverzinsliches Darlehen umgewandelt, um
mogliche Zinsinderungsrisiken abzusichern. Uber
die gesamte Finanzierungslaufzeit wird der flexible
Bestandteil der zu zahlenden Zinsen einschliefSlich
der Swap-Primien durch die flexiblen Guthabenzin-
sen gedeckt. Das Kreditinstitut hat uns die Hohe des
iiber den EURIBOR gehenden Zinsaufschlags bis
zum 31. Mirz 2025 garantiert.

Andere Termingeschifte, deren Preis mittel- oder
unmittelbar von der Entwicklung von Marktpreisen,
dem Preis von Devisen, Zinssitzen oder anderen
Ertrigen abhingt, hat die Genossenschaft nicht

abgeschlossen.

Anzahl der Mitarbeiter: Die Anzahl der
neben den beiden hauptamtlichen Vorstandsmitglie-
dern im Geschiftsjahr durchschnittlich beschiftigten
Mitarbeiter stellt sich wie folgt dar:

Anzahl Mitarbeiter Davon Teilzeit

Mitarbeiter der Verwaltung 67 11
Hausmeister u. Waschhaushilfen 26 2
Mitarbeiter im Servicebetrieb 18 0
GESAMT 1m 13

Auflerdem wurden durchschnittlich fiinf Auszubil-
dende beschiftigt.

Mitgliederbewegung: Die Geschiftsgutha-
ben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Ge-
schiftsjahr um 4.958.638 EUR erhsht. Die Haftung
der Mitglieder ist auf die gezeichneten Geschiftsan-
teile beschrinkt.

Zugénge 878
Abgdnge 653
MITGLIEDER (Stand 31. Dezember 2011) 19.244

Prifungsverband: Name und Anschrift des
zustindigen Priifungsverbandes:
Verband norddeutscherWohnungsunternehmen e. V.,
Tangstedter Landstrafle 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstands:
Bruno Helms (bis 31. Mirz 2011), Michael Wulf
(ab 1. Februar 2011), Axel Horn

Mitglieder des Aufsichtsrats:
Wolfgang Blechschmidt, Peter Bollmann, Dr. Jiirgen
Duwe, Tom Dziomba (ab 7. Juni 2011), Dr. Rainer
Fliigge (bis 7. Juni 2011), Bettina Harms-Goldt
(Vorsitzende ab 7. Juni 2011), Jirgen Henningsen,
Per Olaf Krahnstover, Klaus Pohlmann (Vorsitzen-
der bis 7. Juni 2011), Wolfgang Reimers, Thomas
Schneegans (ab 7. Juni 2011), Henry de Vries,
Horst Wenzel

Hamburg, den 23. April 2012

Der Vorstand

Michael Wulf Axel Horn
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DER AUFSICHTSRAT

Satzungs- und Schlichtungsausschuss

Der Aufsichtsrat hat sich unmittelbar nach der letzt-

jahrigen Vertreterversammlung wie folgt konstituiert: Dr. Jiirgen Duwe, Vorsitzender (7)
Bettina Harms-Goldt, Vorsitzende (10), Dr. Jiirgen Per Olaf Krahnstover, Schriftfithrer (6)
Duwe, stv. Vorsitzender (7) und Tom Dziomba,
Schriftfiithrer (12).
Die drei vom Aufsichtsrat gebildeten Ausschiisse Personal- und Prifungsausschuss
setzen sich wie folgt zusammen: Henry de Vries, Vorsitzender (9)
Thomas Schneegans, Schriftfiihrer (8)
Bau- und Umweltausschuss Tom Dziomba (12)
Jiirgen Henningsen, Vorsitzender (3) Bettina Harms-Goldt (10)
Peter Bollmann, Schriftfiihrer (2) Klaus Pohlmann (11)

Wolfgang Blechschmidt (4)
Wolfgang Reimers (5)
Horst Wenzel (1)
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Der Aufsichtsrat hat seine satzungsgemiflen Auf-
gaben, den Vorstand in seiner Geschiftsfiihrung zu
fordern, zu beraten und zu tiberwachen, wahrgenom-
men. Dafiir hat er in neun gemeinsamen Sitzungen
mit dem Vorstand getagt sowie zahlreiche Ausschuss-
sitzungen und Begehungen des Wohnungsbestandes
und der BVE-Neubauten durchgefithre. Unmittelbar
vor Beginn der gemeinsamen Sitzungen im Januar

und Oktober tagte der Aufsichtsrat allein.

Im Rahmen von zwei Sitczungen wurde der Manage-
mentreport des Vorstandes ausfiihrlich beraten, mit
dem Ergebnis, dass fiir den Bauverein der Elbgemein-
den derzeit keine unkalkulierbaren Risiken erkennbar

oder zu erwarten sind.

Dariiber hinaus wurde in zwei Sitzungen der
monatlich fortgeschriebene Wirtschaftsplan erortert.
Es zeigte sich, dass eine stabile wirtschaftliche Entwick-
lung des Bauverein der Elbgemeinden fiir die nichsten

fnf Jahre mit grof3er Sicherheit zu erwarten ist.

Der sich auf das vorherige Geschiftsjahr beziehende
Priifungsbericht des Verbandes norddeutscher Woh-
nungsunternehmen wurde dem Aufsichtsrat durch

die Priifer erdrtert und im Detail besprochen. In

den gemeinsamen Sitzungen wurde der Aufsichtsrat
dariiber hinaus iiber die laufende Geschiftstitig-

keit, die Vermietungssituation, die Entwicklung der
Nutzungsentgelte, die Finanzlage, die Bautenstinde
und die Bautenplanung sowie iiber die Entwicklung
der internen Organisation informiert. Von besonderer
Bedeutung waren dabei Fragen der Weiterentwicklung
der internen Organisation und der zukunftsorientier-

ten Personalentwicklung.

Im Rahmen einer zweititigen Klausurtagung in Wolfs-
burg hat sich der Aufsichtsrat mit den Instrumenten

zur Verbesserung der Kundenorientierung befasst.

Bestandteil der Sitzung war auch ein Referat der
Prokuristin des grofSen Wolfsburger Wohnungsunter-

nehmens Neuland.

Um der besonderen Verantwortung der Aufgabe noch
besser gerecht zu werden, haben zehn Mitglieder des
Aufsichtsrats an der dreitigigen Fortbildung ,,Qua-
lifizierter Aufsichtsrat“ des Verbandes norddeutscher
Wohnungsunternehmen ganz oder teilweise teilge-
nommen. Vier Mitglieder des Aufsichtsrates haben
dabei den Abschluss ,,Qualifizierter Aufsichtsrat®

erworben.

Auf der im Juni 2011 durchgefithrten ordnungs- und
satzungsgemiflen Vertreterversammlung teilte der AR-
Vorsitzende Herr Klaus Pohlmann der Versammlung
mit, dass er nach 16 Jahren als Vorsitzender des AR
nicht wieder fiir dieses Amt kandidieren werde. Auf der
im Anschluss durchgefiihrten konstituierenden Sitzung
des AR wurde Frau Bettina Harms-Goldt als
Nachfolgerin gewihlt.

Bericht des Personal- und
Prifungsausschusses

Wie in jedem Geschiftsjahr gehorte Folgendes zu
den Standardthemen des Personal- und Priifungs-
ausschusses:

* Priifung des Jahresabschlusses 2011

* Personalcontrolling

* Pritfung des VNW iiber den Vorjahresabschluss
* Abrechnung der Kurt Denker-Stiftung

* Belegpriifung ausgesuchter Kontenbereiche

Ferner gab es weitere Schwerpunkte wie die interne
Revision in Bezug auf die Prozessbegleitung sowie Pro-
zessverbesserung anhand der Vergabe von unterschied-
lichen Auftrigen sowie das Vergabeverfahren ,Material-

einkauf” im Servicebetrieb und in der Gartenpflege.



Auflerdem wurde die Investitionsrechnung
»Lokstedter Stadtgirten” in Hinsicht auf mogliche Ri-
siken erértert. Es gab dazu keinerlei Beanstandungen.
Besondere Beachtung fand die Erorterung tiber das
Betriebskostenmanagement und die damit verbun-
denen Optimierungsmafinahmen in Bezug auf eine

Betriebskostenbegrenzung.

Bericht des Bau- und
Umweltausschusses

In Begleitung der BVE-Technik und des Vorstands
wurden an acht Samstagen die im Bau befindlichen
Neubauobjekte, Wohnanlagen im Bestand und
Hochhiuser, an denen energetische Mafinahmen vor-
genommen wurden bzw. werden, aufgesucht. Weitere
Begehungspunkte waren Wohnumfeldverbesserungen
wie die Neuerstellung von Kinderspielplitzen, Fahr-
radhiusern, Miillentsorgungsboxen und barrierefreie

Zuwegung u dCIl Hauseingingen.

In den monatlichen Ausschusssitzungen wurden unter
anderem die Planungsunterlagen fiir Neubauten mit
dem jeweiligen Architekten und der BVE-Technik
sowie dem Vorstand besprochen. Modernisierungs-
und energetische Mafinahmen im Altbaubestand,
insbesondere an Hochhiusern, wurden diskutiert,

abgestimmt und vorgeschlagen.

Ein besonderes Thema war die Neufassung des GU-
Vertrages (Generalunternechmer-Vertrag) mit den
BVE-Regularien und Anforderungen fiir die Auftrags-
vergabe an Bauunternehmungen. In Verhandlungen
mit diesen wurde ein beidseitig akzeptiertes Vertrags-
werk fiir den schliisselfertigen Neubau auch grolerer

Bauvorhaben geschaffen.

Um weitere BVE-Neubauobjekte zu realisieren, wurde
auch iiber die zu akquirierenden Grundstiicke und

deren Uberplanung diskutiert.

Es wurde erortert und vorgeschlagen, dass der Sys-

temhausbau weiterhin in der Bauplanung verbleibrt,
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bietet dieser doch aufgrund moderater Baukosten

preiswerten Wohnraum.

Um die Energiecinsparung gemif§ EnEV in Verbin-
dung mit den verschiedenen Heizsystemen weiterhin
im Blick zu haben, wurde das Energieeffizienz-
Zentrum in Neumiinster vom Bauausschuss besucht.
Auch hier wurde die erhebliche und zunehmende
Weiterentwicklung der mittlerweile anspruchsvollen
Haustechnik mit zum Beispiel Wirmepumpen, Solar-
energie und Dachinstallationen mit Zwangsliiftung
und Luft-Luft-Wirmetauschern deutlich.

Die monatlichen Regularien mit Planungs- und Bau-
tenstdnden sowie die dazugehérigen Aktenvermerke
der BVE-Technik wurden in den Sitzungen abgearbei-
tet. Das Protokoll der jeweils letzten Sitzung und der

vorherigen Baubegehungen wurde beschlossen.

Bericht des Satzungs- und
Schlichtungsausschusses

Der Satzungs- und Schlichtungsausschuss wurde

im vergangenen Jahr nur vereinzelt angerufen. Ein
Schwerpunke seiner Titigkeit lag in der Uberpriifung
der Einhaltung der Vergaberichtlinien fiir Wohnraum.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Bauverein
der Elbgemeinden fiir die wiederum ausgezeichneten

Arbeitsergebnisse des zuriickliegenden Jahres.

Hamburg, Mai 2012

Bt a. o - bolott

Bettina Harms-Goldt
Vorsitzende des Aufsichtsrats
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