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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 bewirtschaf-
ten, erwerben und betreuen. Sie kann
im Bereich der Wohnungswirtschaft, des
Stadtebaus und der Infrastruktur alle an-
fallenden Aufgaben Gbernehmen.

Griindung
11.08.1899

Eintragung Genossenschaftsregister
GnR 888

Gezeichnete Geschaftsanteile
97.071.174,21 EUR (1.898.517 Anteile je 51,13 EUR)

Zahl der Mitglieder am 31. Dezember 2015
20.600

Kennzahlen 2015 2014 2013 2012
Bilanzsumme (Mio. EUR) 616,4 614,1 605,9 585,5
Umsatzerlése (Mio. EUR) 94,6 94,3 92,5 87,8
Anlagevermogen (Mio. EUR) 570,9 565,5 549,6 547,8
Eigenkapital (Mio. EUR) 210,3 194,6 179,9 162,3
Eigenkapitalquote (%) 34,1 31,7 29,7 27,7
Jahrestiberschuss (Mio. EUR) 9,9 9,8 9,6 9,3
Cashflow (Mio. EUR)" 37.3 23,7 18,4 17,3
Instandhaltung (Mio. EUR) 29,2 27,6 26,0 24,7
Bauinvestition (Mio. EUR) 14,4 13,2 1.1 32,7
Mitarbeiter? 114 112 112 111
davon Verwaltung 73 69 70 69
davon Hausmeister 24 25 25 25
davon Servicebetrieb 17 18 17 17
Auszubildende 6 7 7 7
Genossenschaftswohnungen 13.890 13.817 13.808 13.648
davon offentlich geférdert 3.320 3.948 3.948 3.980
davon andere Forderungen 331 328 328 328
davon frei finanziert 10.239 9.541 9.532 9.340
Nettokaltmiete 31.12. (EUR/m?2/Monat) 6,16 6,06 5,96 5,79
davon frei finanziert 6,19 6,16 6,08 5,87
davon geférdert 6,06 5,84 5,71 5,63

1 flir 2015 angepasst an DRS21
2 umgerechnet auf Vollzeitkrafte im Jahresmittel
(ohne Auszubildende)
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DIE WACHSENDE STADT

Grofder werden,
sozial bleiben

Hamburg wachst. Naturlich nicht in der Flache,
die bleibt, wie sie ist: 755,3 Quadratkilometer. Aber immer
mehr Menschen kommen in die Hansestadt.
Um hier zu leben, zu arbeiten, um Kinder aufzuziehen,
also um zu bleiben.

Wo Hamburg am schénsten wéachst

Direkt am Wasser, mitten in der Stadt - attraktivere
Lagen gibt es kaum in der Hansestadt. Viele Woh-
nungen hier sind teuer, aber es gibt auch Alternativen.




DIE WACHSENDE STADT

amburg zahlt derzeit 1,76 Millionen Einwohner, und
es werden standig mehr - der Zuzug ist unabhangig

von den aktuellen Fluchtlingszahlen ungebrochen.

Im Jahr 2030 sollen es 1,9 Millionen Burger sein, und
das ist noch eine vorsichtige Schatzung.

Die zuziehenden Menschen brauchen Wohnraum,

nicht nur ein Dach Uber dem Kopf. Sie brauchen

Quartiere, in denen sie sich wohlfuhlen. Sie brau-

chen energieeffiziente Hauser und Viertel, die gut
aussehen und die fur den Alltag nétige Infrastruktur
bieten. Und vor allem brauchen sie Wohnraum, den

sie bezahlen kénnen. Auch wegen dieses Wachs-

tums muss die Stadt sich neu erfinden. Einer der

groBen Teilnehmer auf diesem Markt sind die Woh-

nungsbaugenossenschaften. Ihre Grindungsidee ist
mehr als 100 Jahre nach ihrem Entstehen wieder ein
wertvoller Impuls fur eine Wohnungslandschaft, die
sich dynamisch verandert.

Metropolen wie Hamburg Uben eine ungebrochene

Anziehungskraft aus. Der US-amerikanische Wirt-

schaftsprofessor Edward Glaeser von der Harvard

University nennt das »Triumph of the City«. In sei-
nem gleichnamigen Buch stellt er fest, dass es be-
sonders GroBstadte sind, die die Menschen reicher,
intelligenter, gruner, gestnder und letztlich gltckli-

cher machen. Eine optimistische Prognose: Da auch
die Zahl der Menschen Uber 80 Jahre und damit die
der oft pflegebedurftigen Blrger ansteigt, wachst

die Herausforderung, allen gleiche Lebensbedingun-

gen zu ermoglichen, ein Leben lang.

Da kommen die Erfahrungen der Wohnungsbau-
genossenschaften gerade recht. Sie haben sich be-

hauptet auf dem Hamburger Markt. Mehr als
130.000 Wohnungen - das sind 20 Prozent der
Mietwohnungen an Elbe und Alster - werden von
ihnen unterhalten, und auch ihr Bestand wachst mit
der Stadt. Allein 2015 investierten die Hamburger

Bunte Mischung

In Szenequartieren wie dem Schanzenviertel sind
die Wohnpreise zuletzt kraftig gestiegen. Aber auch
hier ergeben sich fur Genossenschaften Chancen,
preiswerten Wohnraum anzubieten.

Genossenschaften weit mehr als eine halbe Milli-
arde Euro in Wohnungsbau sowie in Instandhaltung
und Modernisierung ihres Bestands. Mehr als 500
Wohnungen kamen 2015 hinzu, 2016 durfte diese
Zahl sogar noch Ubertroffen werden. Exemplarisch
ist das an der Grenze zwischen Altona und St. Pauli
gelegene Thadenquartier, ein Gemeinschaftsprojekt
verschiedener Bauherren - unter anderem des BVE.
Es liegt direkt neben dem Wohlerspark und ist im
Dezember 2015 fertiggestellt worden.

Schon jetzt und auch in Zukunft drehen sich die
Krane Uber diversen Neubauten, mit denen Ham-
burger Genossenschaften neues Leben und mehr
Vielfalt in bestehende wie entstehende Quartiere
bringen. In der HafenCity etwa, wo in attraktivster
Lage am Baakenhafen offentlich geférderter Wohn-
raum entsteht. Oder im ansonsten ebenfalls teuren
Eppendorf, wo das BVE-Projekt MARTINI44 jungen
Familien, Bau- und Wohnpflegegemeinschaften ein
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DIE WACHSENDE STADT

»Mehr Stadt in

der Stadt und an
neuen Orten«

neues Zuhause zu vertraglichen Mieten ermog-
licht. Soziokulturelle Einrichtungen komplettieren
den Mix an dieser beliebten Stelle in Nachbarschaft
zum Universitatsklinikum Eppendorf. Auch andere
Genossenschaften bauen derzeit intensiv: in Ho-
henfelde, in Eilbek, am Eichtalpark, am Volkspark in
Altona. Am stadtebaulich interessantesten Areal ne-
ben der HafenCity, in der sogenannten Neuen Mitte
Altona auf dem bisherigen Bahngelande zwischen
Ottensen und Bahrenfeld, arbeiten mehrere Woh-
nungsgenossenschaften mit Baugemeinschaften
Hand in Hand.

Das passt zu den Herausforderungen des Ham-
burger Wohnungsmarkts. In moglichst kurzer Zeit
mussen moglichst viele Wohnhauser gebaut wer-
den. Allerdings haben die Stadtentwickler auf Behor-
denseite wie auch die meisten Bauherren aus den
Fehlern gelernt, die zum Beispiel nach 1950 beim
Wiederaufbau gemacht wurden. Dieser gelang da-
mals teilweise zwar schnell, aber architektonisch un-
ausgewogen. Statt lebendiger Quartiere entstanden
Schlafstadte am Rande der Stadt, Wohnviertel ohne
soziale Infrastruktur. lhre rasche Verddung schien
programmiert, die Dominanz von sozial schwachen
Bevolkerungsgruppen war die Folge. Es entstanden
kulturelle Enklaven. Das will man nun besser ma-
chen. Geschafft wird das durch Mischung: Nutzer
des Ersten und Zweiten Forderwegs sind Nachbarn
von Mietern in frei finanzierten Wohnungen, von

Eigentimern und Gewerbetreibenden. Und meist sind
es junge Familien, die in die neuen, innerstadtischen
Quartiere ziehen. Sie sorgen dafir, dass auch so
mehr Stadt an neuen Orten entsteht.

Das passt zu »Mehr Stadt in der Stadtg, ein Credo
des Hamburger Senats. Eigentlich sollte Verdich-
tung kein Problem sein, denn: Die Hansestadt ist
im Vergleich zu anderen europaischen Metropolen
immer noch dinn besiedelt. 2.331 Einwohner leben
hier durchschnittlich auf einem Quadratkilometer.
In Paris sind es 21154 Menschen, in London 5.432, in
Munchen 4.468, in Berlin immerhin 3.891, die sich auf
einem Quadratkilometer dréangeln. Nach Bevolke-
rungsdichte liegt Hamburg in Deutschland auf Platz
22. Da sollte also noch ausreichend Platz sein. Aber
gefahrdet man dabei nicht, was Hamburg stadte-
baulich bisher so attraktiv macht?

Wie es aussieht, kann jetzt kaum mehr auf die Be-
bauung freier Flachen verzichtet werden. Deswegen
wird aus dem »grinen« Hamburg aber noch keine
»graue« Stadt. Das alte Ziel der verstarkten Urbanitat
bleibt ohnehin aktuell. Denn der Trend, demzufolge
dicht bebaute und mit verschiedenen Nutzungsfor-
men gemischte Stadtteile wie EimsbuUttel, Ottensen,
Eppendorf, Uhlenhorst, St. Pauli oder das Schanzen-
viertel nach wie vor eine immense Anziehungskraft
auf vor allem Jingere ausUben, ist ungebrochen.

Vor diesem Hintergrund erscheint die Strategie der
Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften, sich
auch in innerstadtischen Vierteln starker zu enga-
gieren, nur folgerichtig. In neuen Quartieren dafur
zu sorgen, dass sowohl soziale Vielfalt als auch eine
intelligent gemischte Nutzung garantiert sind, zahlt
mittlerweile ebenso zu den Kernkompetenzen von
Genossenschaften - wie dem BVE - wie energieeffi-
zientes Bauen und kluges Kalkulieren der Baukosten
zum Nutzen ihrer Mitglieder. Auch die Herausforde-
rungen des demografischen Wandels gehen die
Genossenschaften entschieden an und setzen hier
wichtige Impulse in der Stadtentwicklung. =
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Tradition und Moderne

In Barmbek und Uhlenhorst begegnen sich zwei Welten.
Beide citynahen Stadtteile eint, dass sie immer attraktiver
werden - vor allem fur junge Familien.

9

Neue Mitte Altona von oben

So viel Platz im Zentrum von Altona. Weil die Bahn-
gleise nicht mehr gebraucht werden, entsteht hier
ein groBes, neues Quartier - mit unterschiedlichen
Wohnformen. Genossenschaften bauen mit.
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21%

Hamburg, die griine Stadt

Von der Hamburger Gesamtflache - 755,3 km?2 -
sind nur 161,95 km? mit Wohnhausern bebaut.
Also nur etwas mehr als ein Funftel.

1990 1,65 Mio.

2000

1,71 Mio.

2014

Einwohnerentwicklung in Hamburg
Hamburg wachst weiter. Der Trend fur
die kommenden Jahre zeigt nach oben.

1,76 Mio.

4.468 Einw./km?
Minchen
3.891 Einw./km?
Berlin

.331 Einw./km?
Hamburg

Vergleichsweise diinn besiedelt

Im Vergleich mit anderen deutschen Millionen-
stadten verflgt Hamburg noch tber viel Platz.
In Berlin leben 3.891, in Minchen sogar 4.468
Menschen pro Quadratkilometer.

10.957

10.328

2013 2014 2015

9.560

Baugenehmigungen in Hamburg

Trotz einer kleinen Delle im vergangenen
Jahr: Der Bauboom in der Hansestadt ist
ungebrochen, 2016 sollen es wieder Uber
10.000 Genehmigungen sein.
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Bauverein der Elbgemeinden

Eine Erfolgsgeschichte

Der Geschaftsbericht des Bauverein der Elbgemeinden
flgt sich ins Gesamtbild. Hamburg ist lebens- und liebenswert:
Das hat sich herumgesprochen.

In Umfragen nach den beliebtesten Orten

Deutschlands erzielt unsere Stadt regel-

maéaBig Spitzenplatze. Weil sie nicht nur
schon ist, sondern es sich bei uns auch
sehr gut leben lasst.

Einen wesentlichen Beitrag dazu leisten

die Wohnungsbaugenossenschaften un-

serer Stadt mit ihren insgesamt 200.000
Mitgliedern, die einen erfreulich hohen
Anteil am gesamten Wohnungsbestand
stellen: Jede siebte Wohnung in Hamburg
gehort zu einer Genossenschaft und jede

dritte Sozialwohnung. Das hat einen po-
sitiven Einfluss auf den Wohnungsmarkt,
der sich bei uns langst nicht so drama-
tisch entwickelt hat wie in vergleichba-

ren Metropolen. Die Genossenschaften
geben zudem immer wieder wichtige

Impulse fur eine sozialvertragliche Quar-

tiers- und Stadtentwicklung. Selbst in

nachgefragten Gegenden gelingt es ih-

nen, attraktiven Wohnraum zu schaffen
fur Familien und Singles, die Uber kein
hohes Einkommen verfligen.

Auch der Senat tut alles dafur, damit das
Wohnen in Hamburg erschwinglich bleibt.
Unser Ziel von 6.000 neuen Wohnun-
gen pro Jahr — davon mindestens 2.000
Sozialwohnungen und zusatzlich 300
Wohnungen fur vordringlich Wohnungs-
suchende - bleibt nicht nur dauerhaft
bestehen, sondern wird von Jahr zu Jahr
Ubererfullt: Seit 2011 haben die Bezirke
insgesamt 46.387 Wohnungen neu ge-
nehmigt, 9.560 waren es allein 2015. Zu-
satzlich sollen fur Flichtlinge kurzfristig
rund 5.000 Wohneinheiten entstehen,
die teilweise spater flr den sozialen Woh-
nungsmarkt gedffnet werden.

Der BVE als Hamburgs grofite Wohnungs-
baugenossenschaft mit etwa 14.000
Wohneinheiten ist uns dabei ein wichtiger
Partner und hat zuletzt die hochsten Neu-
bauzahlen aller Hamburger Genossen-
schaften vorgelegt. Dabei werden auch
immer wieder innerstadtische Areale auf-
gewertet, zuletzt etwa das Thadenquar-
tier neben dem Wohlerspark in St. Pauli.

In naher Zukunft entstehen neue Wohn-
projekte des Bauverein der Elbgemein-
den in der RichardstraBe in Uhlenhorst,
im Eppendorfer Martiniquartier (auf stad-
tischem Grundstlck neben dem UKE), in
der DieselstraBe in Barmbek-Nord, am
Strandkai und am Baakenhafen in der Ha-
fenCity sowie in der Neuen Mitte Altona -
eine Erfolgsgeschichte mit Zukunft.

Der Wert des genossenschaftlichen
Wohnmodells ist obendrein ein ideeller,
denn es baut auf ein solidarisches Mitein-
ander. Und es zeigt taglich aufs Neue:
Manchmal ist es eben ein Unterschied,
wem Wohnanlagen gehoéren und wie sie
verwaltet werden.

Ich freue mich auf die weitere Zusammen-
arbeit mit dem BVE.

\Domofues. frgoeipeici—
Dr. Dorothee Stapelfeldt, Senatorin fur
Stadtentwicklung und Wohnen
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Es kommt
auf die
ischung
an

Vorstandsinterview:
Michael Wulf und Axel Horn

Michael Wulf

»Mit dem Thema Fllchtlinge hat auch
die Hamburger Wohnungswirtschaft
derzeit permanent zu tun.«

Man kann in diesem Jahr nicht tiber den Hamburger
Wohnungsmarkt sprechen, ohne dabei liber das Fliichtlings-
thema zu reden. Wie beurteilen Sie die Herausforderungen?
MICHAEL WULF__Mit dem Thema Flichtlinge hat auch die
Hamburger Wohnungswirtschaft derzeit permanent zu tun.
Vorher war der Bau von 6.000 Wohnungen pro Jahr angekin-
digt, mittlerweile sind es schon deutlich mehr. Dazu kommt jetzt
ein Bedarf von noch einmal 5000 Wohnungen fir die Flicht-
linge. Die Lage ist mehr als angespannt: Wir hatten schlief3lich
schon vor dem grof3en Fluchtlingsandrang 12.000 vordringlich
Wohnungssuchende in Hamburg.

Was ist zu tun?

WULF__Die Bezirke wurden gebeten, Raum fir schnell zu bau-
ende Wohnungen auszuweisen. Schnell heiBt: innerhalb eines
Jahres. Dafur wirde man sogar Abstriche bei den sonst tblichen
Standards machen - etwa nicht auf die energetischen MaBnah-
men pochen, die eigentlich ab 2016 gelten sollen. Die vorherigen
vielfaltigen Anforderungen an den Wohnungsbau sind Ubrigens
auch schon sehr hoch.

Und wie kénnen Genossenschaften helfen?

AXEL HORN___Fur die Schaffung von nachhaltigem Wohn-
raum haben wir eine langere Planungszeit. Wir kdnnen nicht
anbieten, in einem Jahr Geschossneubauten fertigzustellen.

Verfligen die Genossenschaften denn lber freien
Wohnraum?

WULF_Nicht in allen Stadtteilen. Aber wir ergénzen unsere
Bestande durch Neubau. Hier sto3t man jetzt an Kapazitats-
grenzen.

Auch der BVE?

HORN___Das ist bei uns nicht anders. Aber wir reagieren
darauf und haben deshalb in den vergangenen Monaten
zusatzlich neue Mitarbeiter eingestellt, vor allem in der
Technik, um die Bauvorhaben verwirklichen zu kénnen.
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Wie kann sich der BVE dann liberhaupt in dieser Frage
engagieren?

WULF__Als Chance fur die Wohnanlagen vor Ort wirden wir
einen kleinteiligen, integrativen Ansatz mit umsetzen wollen.

Sie bauen derzeit ohnehin schon kraftig.

HORN___Ja, wir bauen in den kommenden Jahren 800 neue
Wohnungen, zum Beispiel in der HafenCity, in Barmbek-Nord
oder in der Neuen Mitte Altona.

Uberhaupt werden wieder viele neue Wohnungen in
Hamburg errichtet. Das lasst die Baupreise steigen, oder?
HORN__Und wie! Friher haben wir groBen Wert darauf
gelegt, Baufirmen aus Hamburg oder Umgebung zu beauf-
tragen. Das kénnen wir heute nicht mehr. Also suchen und
finden wir Firmen aus anderen Gegenden Deutschlands, die
unseren Anforderungen entsprechen und zudem einen
Zugang zum Hamburger Markt suchen.

WULF_Aber wenn die Baukosten noch weiter steigen oder
die Zinsen, gibt es nur zwei Wege: Entweder die FHH gleicht
dies durch hoéhere Forderung aus, oder wir kdnnen nicht mehr
bauen. Unsere Bauvorhaben haben eine lange Vorlaufzeit - in
den jetzt folgenden Jahren werden also auf jeden Fall noch die
geplanten Wohnungen gebaut.

Es entstehen nicht nur neue Wohnungen, sondern auch
neue Quartiere. Wie werden daraus lebendige Stadtviertel?
WULF _Es kommt auf die Durchmischung an. Sozialer und ge-
nossenschaftlicher Wohnungsbau, frei finanzierter Wohnungs-
bau, Eigentumswohnungen. So kann es gut funktionieren.
HORN___Die groBen Anlagen sollten sich auch in kleinere Ein-
heiten zergliedern, mit denen sich die Mieter identifizieren
kénnen. Diverse Nutzungen sollten intelligent zueinander ge-
stellt werden: Kita, Einkaufsmoglichkeiten, Arzte. Am Thedebad
etwa ist das zum Beispiel ganz gut gelungen. Da scheint schon
nach kurzer Zeit eine gute Gemeinschaft aus unseren Mitglie-
dern und Mietern frei finanzierter Wohnungen entstanden zu sein.

Axel Horn

»Wir bauen in den kommenden Jahren
800 neue Wohnungen, zum Beispiel in
der HafenCity, in Barmbek-Nord oder in
der Neuen Mitte Altona.«

In Hamburg soll bei Neubauten kiinftig mehr auf Ver-
dichtung sowie auf bislang ungenutzte Griinflaichen
gesetzt werden. Wie sieht der BVE diese Entwicklung?
HORN___Unser Fokus fur Neubauten liegt innerhalb des Ring
2. Weiter drauBen haben wir bereits groBe Bestande. Und in
ferner Zukunft sind Hauser in den schon jetzt nachgefragten
innerstadtischen Gebieten stabile Wohnanlagen. Sie kénnen
uns kinftig helfen, wenn es an den Randern der Stadt einmal
schwieriger werden sollte, Mieter zu finden.

WULF_Die innerstadtischen Gebiete in Hamburg sind vor
allem fUr jingere Leute attraktiver. Da kénnen wir - so unsere
Prognose - dauerhaft vermieten. Ein Schwerpunkt ist aber
nach wie vor die Instandhaltung und Modernisierung der vor-
handenen Gebaude.

Angesichts der Veranderungen fragen sich die Mitglieder
bestimmt, ob nicht bald ihre Mieten steigen. Ist das so?
WULF_Das genau soll nur moderat passieren. Was die Miet-
preise angeht, sind wir aufgrund unseres Genossenschafts-
modells etwas losgeldst vom Markt. Mit unseren vielfaltigen
Moglichkeiten schaffen wir es noch immer, Mietpreise weit
unter Marktniveau anzubieten.

HORN___Und was die Neubauten angeht: Jede Anlage muss
sich von allein tragen - der Bestand darf das nicht mitfinanzieren.
Und nicht zu vergessen: Unsere Mieten liegen zum Teil noch
unter den von 6ffentlich geférderten Wohnungen. Auch wenn
die Férderung auslauft, muss niemand Angst haben, dass der
Mietpreis explodiert.

Was waren die Highlights 2015, und was kommt 2016?
HORN__Wir hatten in den vergangenen Jahren erfreuliche
Erfolge bei der Akquisition grof3er Projekte. Jetzt ist es uns
gelungen, die Strukturen daftr - die technisch-personelle Aus-
stattung etwa - zu schaffen. So kbnnen wir die von uns ge-
winschte Qualitat fur die neuen Objekte sicherstellen. Unsere
Vorhaben in Winterhude, MARTINI44 in Eppendorf und der
Suttnerpark in Altona werden 2016 in Bau gehen. =
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Klug geplant
& scharf
kalkuliert

Der Hamburger Immobilienmarkt boomt.
Grundstuckspreise und Baukosten schiel3en
in die Hohe. Was tun?
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” Attraktiv-undiin guter Lage:Dank kluger Kalkulation
sind diese neuen BVE-Hauser in Iserbrook fir ihre

\Bewohner bezahlbar.
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Schéner Ort zum Leben

Helle, moderne Wohnungen in attraktiven Lagen:
Auch das Zuhause von Héléne Tabourier und ihrem
Sohn Raphaél ist ein Platz zum Wohlfthlen.

ie Mieten steigen auf breiter Front. Und doch gelingt
es dem Bauverein der Elbgemeinden weiterhin, fur
seine Mitglieder bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen - und das in attraktiven Lagen.

Ein Teil des Erfolgsrezepts ist schnell erklart: »Wir drehen jeden

Cent dreimal umg, sagt Judith Swizynski, die als Abteilungslei-

terin der Wohnungswirtschaftlichen Abteilung des BVE stéandig

mit diesem Thema befasst ist. Doch hinter der einfach klingen-
den Formel stecken sowohl kluge Planung als auch eine pro-

funde Marktkenntnis. SchlieBlich muss sich der Bauverein im
Wettbewerb mit anderen genossenschaftlichen und privaten
Anbietern behaupten.

Dabei kommt es zuallererst darauf an, geeignete

Grundstlcke flr Neubauvorhaben zu finden. Von

der Grundsatzentscheidung des Hamburger Senats,

beim Verkauf stadtischer Grundstlcke nicht nur

nach der Héhe des Gebots, sondern auch nach der
Qualitdt des Konzepts der geplanten Neubauprojekte zu ent-
scheiden, konnte der BVE etwa im November 2012 beim Erwerb
des leerstehenden Krankenhauses Bethanien in Eppendorf pro-
fitieren. Hier bekam der BVE gemeinsam mit dem Stadtteilnetz-
werk »MARTINI erleben« den Zuschlag.

Mitten im hochpreisigen Stadtteil Eppendorf entstehen nun
beim Projekt MARTINI44 rund 90 erschwingliche Genossen-
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schaftswohnungen. Die Net-
tokaltmieten in dem offent-
lich geforderten Neubau
werden zwischen 6,20 und
8,30 Euro pro Quadratmeter
liegen. Eine Baugemeinschaft
sowie eine Wohnpflegege-
meinschaft ziehen dort eben-
falls ein. Ein neues Zentrum
far Soziales und Kultur mit dem Kulturhaus Eppendorf, dem
Stadtteilarchiv Eppendorf und einer Tagespflegeeinrichtung der

»Hamburgischen Brlcke« werden hinter der denkmalgeschitz-

ten Fassade integriert.

Wie bei MARTINI44 gilt fur alle Neubauprojekte die Maxime des
BVE: Neu geschaffene Wohnungen mussen sich finanziell selbst

tragen. »SchlieBlich sollen unsere Mitglieder in weniger attrak-
tiven Lagen nicht glnstige Mieten in Eppendorf subventio-
nierens, sagt Judith Swizynski. Dazu gilt es, nicht nur die Mog-

lichkeiten der offentlichen Férderung optimal auszuschopfen.
Harte, aber faire Verhandlungen mit den
Bauunternehmen und die starke Position
des BVE als anerkanntes Wohnungs-
unternehmen und als verlasslicher, fi-
nanzkraftiger Partner bei Neubauvorha-
ben fluhren hier zum Ziel. Das Know-how
daflr hat man im Hause. Die Projektlei-
tung Ubernehmen erfahrene Experten.

So gelang es etwa, an der Altonaer Thaden-

straBBe im sogenannten Zweiten Forderweg, mit dem Wohnraum
fUr Haushalte mit mittleren Einkommen geschaffen werden kann,
31 Zwei- bis Vierzimmerwohnungen zu bauen, deren Mieten bei

8,20 Euro pro Quadratmeter liegen. Fur vergleichbare Unter-

kinfte in &hnlicher Lage in Altona mussen zwischen 12,50 und
16,00 Euro pro Quadratmeter gezahlt werden. In Iserbrook zeigt
der BVE, dass sich mit der Konzentration auf das Wesentliche
Hauser errichten lassen, die auch in dieser begehrten Lage fur

Mit uns bauen
viele Partner gern
zusammen

e

Bezahlbar ist machbar
BVE-Abteilungsleiterin Judith
Swizynski behéalt den Uberblick.

junge Familien erschwing-
lich sind. Die 110 bis 125
Quadratmeter groBen Rei-
hen- und Systemdoppelh&u-
ser im Hamburger Westen
etwa sind vorkonfektioniert,
aber konventionell gebaut.
»Da bauen wir praktisch von
der Stangeg, sagt Swizynski.
Die Vorteile liegen klar auf der Hand: Beim Entwurf der bauglei-
chen Hauser fallen die Kosten fiur den beauftragten Architek-
ten nur einmal an. DafUr liegen die Mieten nettokalt nicht Gber
9 Euro pro Quadratmeter.

Und obwohl hier wie bei allen Bauprojekten des BVE scharf
gerechnet wird, gibt es ebenfalls keine Abstriche bei der Qua-
litat, unterstreicht Swizynski. SchlieBlich errichtet der Bauverein
seine Hauser mit langfristiger Perspektive - er rechnet mit
einer Nutzungsdauer von mindestens 80 Jahren. Das ist eine
weit vorausschauende Kalkulation, die den Bewohnern zugute-
kommt. »Wir bilden die Wirtschaftlichkeit
Uber einen langeren Zeitraum ab. Viele
Bautrager wollen eine kurzfristige Ren-
dite auf das eingesetzte Kapital seheng,
wei3 Swizynski. Damit ergeben sich in
diesen Fallen auch entsprechend hoéhere
Mieten.

Mit dieser langfristigen Perspektive sieht

der BVE auch fur die Zukunft gute Chan-
cen, in begehrten Lagen bezahlbaren Wohnraum fir seine
Mitglieder zu schaffen. Dabei hat der Bauverein vor allem Ham-
burgs innerstadtische Viertel im Blick. Hier sieht er noch Stand-
orte mit Nachverdichtungspotenzialen und Grundsticke, die
weiterhin Gelegenheiten erdffnen, mit den Starken des BVE
zum Nutzen seiner Mitglieder zu punkten. »Wir sind effizient,
stellt Swizynski selbstbewusst fest. »Mit uns bauen viele Partner
gern zusammen.« =
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Zentrale Lage,
unverbaubarer Blick

Die Beschreibungen dieses Areals am
Baakenhafen in der HafenCity klingen
nach Luxusimmobilie: im Herzen der
Hansestadt, direkt am Wasser, vor
dem Fenster imposante Schiffe und
Hafenkrane. Hier zu wohnen ist tibli-
cherweise nur wenigen, wohlhaben-
den Menschen vergénnt. Doch in den
BAAKENDOCKS, wie das neue Quartier
heiBen wird, werden auch Familien mit
schmalerem Geldbeutel ein neues Zu-
hause finden.

Maéglich macht das ein Gemeinschaftspro-
jekt der Wohnungsbaugenossenschaften
Bauverein der Elbgemeinden und HANSA
mit der Baugemeinschaft TOR ZUR WELT.
Diese Allianz baut dort insgesamt 155
Wohnungen - zu groBen Teilen 6ffentlich
gefordert. Davon profitieren vor allem Fa-
milien. Der BVE errichtet in diesem Quar-
tier allein 80 Wohnungen - gemeinsam mit

den 45 Einheiten der HANSA ergeben sich
dabei 8.600 Quadratmeter Wohnflache.
Fast zwei Drittel dieser Wohnungen sind
offentlich geférdert. Das fuhrt zu Mieten,

die in dieser attraktiven Lage sonst un-

maoglich wéren: Sie liegen zu Beginn ca.
zwischen 6,40 Euro und 8,50 Euro pro
Quadratmeter nettokalt.

AuBergewohnlich ist das Engagement da-

riber hinaus aus zwei weiteren Grinden.
Zum einen wird der Bauverein 28 seiner

Wohnungen in den BAAKENDOCKS zu-

sammen mit der Alsterdorf Assistenz Ost
GmbH an Menschen vermieten, die Hilfe
zum Leben benoétigen. »Damit wird die
Idee des gemeinsamen Wohnens um die

Inklusion von Menschen mit Unterstit-

zungsbedarf in den Alltag eines neuen
Hamburger Quartiers umgesetzt, freut
sich Michael Wulf, Vorstand des BVE, Gber
diese ungewohnliche Allianz.
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Nah am Wasser gebaut...

...und gar nicht zum Heulen. Im Gegenteil:
BAAKENDOCKS bildet ein bauliches Highlight
in der HafenCity.

Des Weiteren kooperiert der BVE mit TOR
ZUR WELT. Die Baugemeinschaft vereint
Familien und Lebensgemeinschaften mit
und ohne Kinder sowie Senioren und
Studenten. Schon auBerlich wird das Be-
sondere dieser Konstellation sichtbar: Die
Gruppe baut ein Hybridhaus, das zum
weitaus groBten Teil aus Holz besteht.

Fur das gesamte Projekt gilt: »Hier wird
eine moderne Architektursprache mit
klassischen, zeitgemaRen Materialien dem
Anspruch an Nachhaltigkeit gerecht«, wie
es Volker Claussen formuliert, Leiter der
Technischen Abteilung beim BVE. DarU-
ber und Uber den Beweis, dass auch in
einem als teuer bekannten Quartier die
erfolgreiche Genossenschaftsidee Fuf3
fassen kann, freuen sich die Initiatoren
dieses wohnungspolitisch spannenden
Experiments am meisten. =
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Gefragt, getan!

Im Spatsommer 2014 sind die Mit¢
worden, wie zufrieden sie mit ihrer
danach, was sie gern verbessert se

Im vergangenen Jahr nun sind viele Vorschlage, die gemacht

wurden, zlgig umgesetzt worden. Kleine Anliegen wurden so-

fort umgesetzt, Investitionen werden vorgezogen.

»Wir haben uns gefreut, dass die Zufriedenheit mit der Kunden-

betreuung sehr hoch war«, sagt Ole Bihrmann. Er hat allen

Grund dazu: 92 Prozent der befragten Bewohner von BVE-Woh-

nungen wirden den Bauverein weiterempfehlen. Doch dieses
positive Ergebnis der Wohnzufriedenheitsanalyse ist flr den

stellvertretenden Leiter der Wohnungswirtschaftlichen Abtei-

lung kein Anlass, sich zurlickzulehnen. Denn die Antworten der
Nutzer der BVE-Wohnungen haben auch neue Themenfelder
erkennbar werden lassen: »Die Mitglieder gehen auch kritisch
mit uns um - und das ist gut so.«

92 %

der BVE-Bewohner
wUrden den Bauverein der Elbgemeinden
weiterempfehlen

Far Buhrmann und seine Kollegen sind die Ergebnisse der Be-
fragung Ansporn, die Angebote des BVE weiter zu verbessern.
»Unsere Mitglieder haben hohe Anspriiche an die Wohnquali-
tat, sagt er. »Und um diese erfillen zu kbnnen, sind wir fur Hin-
weise dankbar, was noch nicht optimal funktioniert.«

Auf die Auswertung der Befragung folgte ab 2015 eine Se-
rie von Begehungen vor Ort in insgesamt 36 Wohngebieten
des Bauverein. »Wir sind ftr den Abgleich mit den Hinweisen
unserer Mitglieder durch jedes Quartier gegangenc, berich-
tet Buhrmann. Mit dabei waren jeweils der Hausmeister, die
fur die Bewirtschaftung und Verwaltung zustandigen Immo-
bilienkaufleute aus der BVE-Zentrale sowie die zustandigen
Techniker. Bei jeder Begehung wurden anhand einer Check-
liste mogliche Optimierungspotenziale erfasst, die Umfrage-
ergebnisse bestimmten den Fokus des Besuchs.

»Viele der kleineren Anregungen unserer Mitglieder, von denen
wir uns vor Ort Uberzeugt haben, konnten umgehend um-
gesetzt werden. Was schnell zu regeln war, haben wir auch
unverzlglich geklart«, sagt Buhrmann. Neben der Instandhal-
tung gehorte dazu zum Beispiel die Ausweitung des Angebots
an Vor-Ort-Sprechstunden der Kaufleute des Bauverein in den
weiter von der BVE-Zentrale entfernten Quartieren wie Billstedt,
Wilhelmsburg oder Niendorf.

Auch lange bewahrte Regelungen werden Uberprift, wenn sie
den sich wandelnden Bedrfnissen der Bewohner nicht mehr
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gerecht zu werden scheinen. So ist die Treppenhausreinigung
reihum zwar ein guter genossenschaftlicher Brauch. Aber wenn
sich die Beschwerden haufen, weil sich einzelne Mitglieder
nicht an die Regeln halten und die Aufgénge zu verschmutzen
drohen, kann der Auftrag an eine Reinigungsfirma die bessere
Alternative sein. In betroffenen Hausern werden die Bewohner
dann gefragt, ob sie mehrheitlich den kostenpflichtigen Service
winschen.

Dort, wo mehr Mittel aufgewendet werden mussen, um die
Wohnsituation zu verbessern, pruft der BVE nach den Hinweisen
aus der Wohnzufriedenheitsanalyse, Investitionen vorzuziehen,
die erst fur die kommenden Jahre geplant waren. Bereits be-
schlossen sind unter anderem der Einbau neuer Fenster und
der Austausch von Heizkérpern in unterschiedlichen Wohn-
anlagen. In Norderstedt und Neuwiedenthal hat der Bauverein
bereits geplante energetische Modernisierungen auf das Jahr
2016 vorgezogen.

GroBere MaBnahmen wie zum Beispiel der Anstrich von
Treppenhausern wurden in den Wirtschafts- und Instand-
haltungsplan fur 2016 und folgende Jahre eingestellt. Bleiben
werden manche Punkte, auf die der BVE keinen Einfluss neh-
men kann - wie fehlende 6ffentliche Parkplatze rund um Hauser
in zentralen Lagen, etwa in Ottensen oder der Neustadt.

Insgesamt sind 561 MaBnahmen als Ergebnis der Wohnzufrie-
denheitsanalyse gezahlt worden, um die sich die Mitarbeiter

061

MaBnahmen
Aus Ideen und Anregungen der BVE-
Mitglieder werden viele konkrete Schritte

des Bauverein kunftig kimmern werden - oder die sie schon
unmittelbar im Anschluss an die Auswertung der grofen Mit-
gliederumfrage angepackt haben.

Alle Hinweise, die sich fur ihn l6sen lassen, will der BVE in Zu-
kunft noch schneller in den Griff bekommen. »Die Befragun-
gen werden wir regelméaBig wiederholen. Unser Ziel ist es,
noch naher an den Mitgliedern zu sein«, fasst Buhrmann die
Erfahrungen nach der ersten Wohnzufriedenheitsanalyse des
Bauverein zusammen.

Zudem soll die Qualitat des Wohnumfelds in den Vierteln mit BVE-
Wohnanlagen bekannter werden. Dazu ist etwa, gemeinsam mit
den anderen Wohnungsunternehmen vor Ort, ein verstarktes
Stadtteilmarketing zum Beispiel fur den Osdorfer Born geplant. =
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»Sie stellen sich den
Zukunftsaufgaben«

—

PN
An alter und neuer Wirkungsstatte

In der Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen
plante Gerdelmann mit an der Neuen Mitte Altona -
und ist jetzt Dezernent in ebendiesem Bezirk.

Interview:

Johannes Gerdelmann,
Dezernent Wirtschaft, Bauen
und Umwelt Altona

Vor welchen Herausforderungen steht die Baupolitik in
Hamburg in Zeiten von Bauboom, Wohnungsknappheit

und Fliichtlingsdruck?

JOHANNES GERDELMANN___Wir verfolgen das Ziel eines an-
spruchsvollen Wohnungsbaus - um gentgend Wohnraum zu
schaffen fur Leute, die Uber kein hohes Haushaltseinkommen
verfigen. Die Aufgabe besteht darin, Zuwanderern, die neu in
die Stadt kommen, Wohnraum zu beschaffen. Das gilt fur alle,
die hier leben und arbeiten wollen, nicht nur Flichtlinge. Die-
se Aufgabe obliegt in erster Linie den Bezirken, weil hier die
Genehmigungen und die vorlaufigen Planungen laufen sowie
Bebauungsplane gemacht werden. Da wird fur die ganze Stadt
eine wichtige Daseinsvorsorge getroffen.

Missen dafiir bestehende Wohnquartiere verdichtet
werden?

Es ist ein Balanceakt. Es gibt Gegenden, wo wegen mangeln-
der Nachfrage nicht gebaut wird. Anderswo, etwa in Eimsbuttel
oder Hoheluft, Ottensen oder Winterhude, werden dagegen
selbst relativ kleine Licken genutzt. Verdichtung ist also nicht
nur ein von Politik oder Planern induziertes Thema, sondern eines
der Nachfrage: Wo will man gern wohnen? Jeder Akteur in der
Wohnungswirtschaft will natUrlich dort Wohnungen vermieten
oder verkaufen, wo er sich der Nachfrage sicher sein kann.

Was kann Stadtplanung dabei bewirken?

Sie kann und muss auf die Vertraglichkeit von Verdichtung ach-
ten. Das machen wir sowohl in hochverdichteten Arealen wie
der HafenCity oder der Neuen Mitte Altona als auch in Einfami-
lienhaus-Gegenden. Es gibt Aspekte, die die Leute anziehen - in
Bezug auf die Infrastruktur, aber auch auf Grinqualitadten. Und
die zu bewahren ist wiederum Aufgabe von Stadtplanung.

Gibt es Interessenkonflikte zwischen Stadtplanung

und Investoren?

Der Stadtplaner entscheidet nicht final. Er muss einen Prozess
moderieren, der sich zum einen Uber den Bauwunsch definiert,
zum anderen Uber die Ansprlche zur Vertraglichkeit, die die
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Altona hautnah

Auf dem Fahrrad sieht man besser -
Gerdelmann tritt bei Dienstfahrten durch
seinen Bezirk lieber auf die Pedale.

Politik definiert. Das ist nicht in jedem Fall ein Gegensatz. Dann
ist noch immer nicht sicher, dass es eine politische, soziale Zu-
stimmung zu dem Projekt gibt. Denn es kann darlber hinaus
um andere Guter gehen, die nicht sofort zu erkennen sind: um
den Erhalt bestimmter Hauser aus Stadtbildgrinden oder aus
sozialen Erwégungen etwa.

Steht das alles der aktuellen Forderung, méglichst schnell
mdoglichst viel zu bauen, entgegen?

Jeder Plan, neu zu bauen, stoBt auf den Widerspruch von Leu-
ten, die dort schon leben und ungestért bleiben wollen. In
gewisser Weise ist eine Bebauung ja auch eine EinbuBe an
Qualitdt. Wenn man aber erklaren kann, dass man mit diesem
Bauvorhaben ein allgemeinglltiges Ziel verfolgt, etwa mehr
Wohnungsbau, dann kann man diesen Widerstand auch ab-
bauen. Je mehr aber der Eindruck entsteht, ein Bauvorhaben
sei eine zuféllige Entscheidung, weil etwa ein Investor damit
Geld verdienen will, ohne auf andere Belange Rucksicht zu neh-
men, umso mehr Widerstand ist zu erwarten.
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Miissten angesichts der aktuellen Drucksituation die
Standards beim Bauen gesenkt oder zumindest nicht

erhéht werden?

Jeder dieser Standards hat flr sich genommen einen vernunfti-
gen Grund. Ob sie in der Summe nicht etwas Ubertrieben sind,
kann hin und wieder der Fall sein. Was zum Beispiel die Energie-
effizienz angeht, da fande ich es auch winschenswert, wenn
man nicht die aktuellsten und hochsten Hiurden aufstellen
musste. Immerhin kénnen alle, die 2015 noch einen Bauantrag
gestellt haben, den mit den alten Anforderungen stellen und
nicht mit den strengeren von 2016.

Wie vermeidet man bei neuen Quartieren die Fehler der
Vergangenheit - fehlende soziale Mischung etwa?

Das aktuell beste Instrument ist der sogenannte Drittelmix: ein
Drittel offentlich geférderte Wohnungen, ein Drittel frei finan-
zierte Mietwohnungen und ein Drittel Eigentumswohnungen.
Damit hat man zumindest schon einmal eine Mischung der Ein-
kommen. Mehr kénnen Politik und Verwaltung flrs Erste nicht
steuern. Allerdings lauft man dann immer noch Gefahr, eine
biografisch homogene Bewohnerschaft anzuziehen - junge
Paare mit Kind vor allem. Wenn man aber junge, alte, behinderte
und nichtbehinderte Menschen als Mischung haben will, missen
die Anreize vielféltig sein.

Kann man das denn steuern?

Nicht wirklich. Wir sind weit davon entfernt, Quoten fur
bestimmte Lebensmodelle, kulturelle Hintergriinde oder Ethnien
zu definieren. Zu hoffen ist, dass sich eine Vielfalt von Menschen
far ein Quartier interessiert und deshalb auch eine Vielfalt von

e

Planen fiir das Altona von morgen

Das Technische Rathaus von Altona ist der
Arbeitsplatz von Gerdelmann. Und Plane, Plane,
Plane sind sein Arbeitsmaterial.
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Menschen kommt. Es gibt noch eine Steuerungsmaoglichkeit: die
Wohnungs- und die HaushaltsgroBen. Von daher stellen etwa
Baugemeinschaften, die Menschen mit unterschiedlichsten
Lebensentwlrfen verbinden, einen wichtigen Baustein flr eine
gute Mischung dar.

Wie bewerten Sie die Durchmischung der neueren
Quartiere in Hamburg?
Die Neue Mitte Altona ist sehr ambitioniert. Das Ziel ist, das Areal

bei sehr hoher Verdichtung mit sehr guten Angeboten des Frei-

raums und guter infrastruktureller Versorgung auszustatten.

Da bin ich hoffnungsvoll. Und ich glaube auch, die neuen Ab-

schnitte im Baakenhafen in der HafenCity zielen auf eine sehr
gemischte Struktur.

Wie groB sind die Einflussmoglichkeiten lhres Amtes

in asthetischer Hinsicht?

Die Bauherren mussen ja ohnehin schon einige Anforderungen
erfullen. Nattrlich wollen sie nicht noch weitere Pflichten in

Bezug auf asthetische Gestaltung. Allein schon aus der Sorge,

dass eine ansprechende Gestaltung teurer wéare als eine
schlichtere. Dem ist aber nicht so. Man kann den Architekten an
seiner Berufsehre packen und sagen: Fur das gleiche Geld oder
gar weniger kannst du ein schdneres Haus bauen.

Was werden die nachsten groBBen Projekte im

Hamburger Westen?

Das Holstenbrauerei-Gelande kann eine grof3e Herausforderung
far das Thema Leben und Arbeiten werden. Dann durfte das

Areal am Kaltenkircher Platz, ein bislang etwas vergessener Ort,
durch den Bau des neuen Fernbahnhofs Diebsteich einen stadte-
baulichen Impuls bekommen. Und natlrlich der Autobahn-

deckel auf der A7 als Heilung einer Wunde. In dieser Gegend
wird eine neue »Mental Map« entstehen. In 10 bis 15 Jahren wird
man nach Lurup rausfahren und auf beiden StraBBenseiten vitale
Stadt haben, anders als heute.

IM GESPRACH

Welche Rolle kénnen die Genossenschaften bei

diesen Herausforderungen spielen?

Eine gestaltende und nicht zu unterschatzende Rolle. Genos-
senschaften - ich selbst bin Mitglied in einer - nehmen sich Zeit
fur Entwicklungen. Aber das zum Gluck auch bei der Mietpreis-
entwicklung! Die Mitglieder sind insgesamt etwas &lter und mit
Beharrungsvermédgen ausgestattet, was die Qualitat ihrer Anla-
gen und die Miete angeht. Im Ergebnis gibt es grof3e Bestande,
die in einem guten Zustand sind und gegentber dem freien
Markt eine sehr konsolidierte Miete aufweisen. Das Grundprinzip
der Genossenschaften, dass Wohnen nicht Profitinteressen
dienen soll, ist nach wie vor eine fantastische Idee. Die grof3e
Herausforderung ist, die Grundhaltung der Genossenschaften
zu transferieren in eine neue Rolle auf dem Wohnungsmarkt.
Einigen Genossenschaften gelingt das sehr gut - so werden die
Baugemeinschaften, die in der Neuen Mitte Altona dabei sind,
Uberwiegend flankiert von Wohnungsgenossenschaften. So
schafft man es, sowohl Mitglieder in diese Projekte miteinzu-
beziehen, als auch Neues zu wagen, etwa mit Bewohnern aus
verschiedenen Ethnien. Das Innovationspotenzial ist zwar noch
nicht komplett ausgeschopft. Aber Genossenschaften wie der
BVE sind da schon sehr weit vorn. Das strahlt auch nach innen.
Die Mitglieder erkennen: Meine Genossenschaft kimmert sich,
zum Teil in Kooperation mit Baugemeinschaften, um zukunfts-
weisende Themen: Migration, Inklusion, Mobilitat.

Junge Familien drangt es zunehmend in innerstadtische
Gebiete. Wie stehen die Chancen fiir Genossenschaften,
dort weiterhin Baugrundstlicke zu bekommen?

Die Lage ist nicht schlecht. Und Genossenschaften agieren
oft im Verbund und bekommen so - etwa in der HafenCity -
attraktive Flachen. Ein Drittel der Wohnungen muss 6ffentlich
gefordert sein. Das kommt denen, die das konnen, natlrlich
entgegen. Genossenschaften sind da eingelbte Partner, um
dieses Ziel zu realisieren. Und das auch auf privaten Entwick-
lungsflachen, nicht nur auf offentlichen. =
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MIGRATION,
INKLUSION,
MOBILITAT.

Genossenschaften kiimmern sich um
zukunftsweisende Themen und setzen damit neue
und wichtige Impulse fur die Stadtentwicklung.
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NEUBAUPROJEKT THADENSTRASSE

»(Genau

eht es nach der Postleitzahl, liegt dieses
Quartier in Altona-Altstadt - aber es fuhlt
sich schon sehr nach St. Pauli an. Denn
das Neubauprojekt an der ThadenstraB3e
befindet sich direkt am Wohlerspark,
einem beliebten Areal in Hamburgs be-
kanntestem Kiez. Im Sommer chillen und
grillen hier Hunderte an schénen Aben-
den. Reeperbahn, Millerntor-Stadion,
Theater, Klubs, Kneipen und Restaurants
sind fuBlaufig zu erreichen.

Erstaunlich, dass in dem jetzigen »Thaden-
quartier«, wo der BVE neben einem
schon bestehenden Hochhaus ein weite-
res Gebaude errichtet und Ende 2015
fertiggestellt hat, bisher nur eine Tank-
stelle und schlichte Gewerbebauten
standen. Moderne Quartiersentwicklung?
Die fand in Altona bislang oft eher im
Schanzenviertel statt oder in Ottensen.
Die Gegend an der Holstenstral3e wurde
dabei lange Ubersehen. Das Areal »be-
fand sich im Dornréschenschlaf«, sagt

richtig
fur
unsere

Bedurf -
Nnisse«

Peter Finke, beim BVE unter anderem
zustandig fur Projektentwicklung.

Das ist nun anders. Moderne Wohnhauser
mit freundlichen Freiflachen dazwischen
bieten einen wesentlich attraktiveren
Anblick. Auch sozial erfahrt diese Gegend
nun eine Aufwertung. Erstmals hat der
BVE ein komplettes Projekt ausschliel3lich
Uber den sogenannten Zweiten Forder-
weg entwickelt - was besonders junge
Familien angezogen hat, aber auch
Singles. Die Wohnungsbaugenossen-
schaft kennt sich aus in dieser Gegend:
Auf der gegeniberliegenden Seite der Hol-
stenstral3e hat man in den vergangenen
Jahren modernen und familienfreund-
lichen Wohnraum in Altona-Altstadt
geschaffen. Und nahe der ThadenstralBe
unterhalt der BVE seit vielen Jahren

das markante und zuletzt aufwendig
modernisierte Wohnhochhaus Norder-
reihe. »Wir haben in der Ecke rund 800
Wohnungenk, zahlt Peter Finke zusam-

Premiere: Erstmals in
Hamburg entsteht

ein Quartier mit Woh-
nungen ausschlieBlich
im Zweiten Forderweg.

9

Geborgen im neuen Zuhause

Nach dem Wohungswechsel: Julia Mérstedt
und ihre Familie (hier mit Tochter Nuria) fuhlen
sich &uBerst wohl im Thadenquartier.
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Mehr SpaB mit Papa

Familie Morstedt wohnt jetzt ndher an den Arbeits-
platzen von Mutter Julia und Vater Tamim - da bleibt
mehr Zeit firs gemeinsame Spielen.

men, »das Quartier kennen wir seit den
1960er-Jahren.«

Im »Thadenquartier« sind insgesamt 97
neue Wohnungen entstanden, 31 davon -
verteilt auf 2.240 Quadratmeter - gehdren
nun zum Bestand des Bauverein der Elb-
gemeinden. Es sind Zwei- bis Vierzimmer-
wohnungen, ideal also besonders fur
Singles und junge Familien. Aber nicht nur
fur die: Zehn Wohnungen sind besonders
barrierearm gestaltet worden.

Julia Mérstedt und ihre kleine Familie ge-
horen zu den Erstbeziehern. Drei Jahre
lang arbeitete sie in Tansania - sonst

hat Morstedt immer in BVE-Wohnungen
gewohnt. Seit inrem 18. Lebensjahr ist

die geburtige Rissenerin Mitglied der Ge-
nossenschaft. Bis Ende 2015 lebte sie mit
ihrem Mann Tamim, 37, und der funf-
jahrigen Tochter Nuria am Bettinastieg in
Nienstedten. »Das war auch schon,

aber wir wollten wieder innerstadtisch
wohnen, sagt die 36-Jahrige und zahlt
die Vorteile des neuen Standortes auf:
»KUrzere Wege zu meiner Arbeit im UKE,
zur Kita, Uberhaupt kann ich so ziemlich
alles mit dem Fahrrad oder sogar zu Ful3 er-
reichen.« Und sonst: »Mehr Multikulti
statt Elbvororte«, freut sie sich Gber die
Veranderung und kann sich schon jetzt vor-
stellen, hier sehr lange zu wohnen. Dabei
ist sie erst Anfang Januar 2016 eingezogen.

Der BVE setzt bei seinen Neubauprojekten
auf innerstadtische Areale, und er hat
dabei vor allem junge Familien wie die von
Morstedt im Sinn. »Innerstadtisch ver-
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»Asthetik un
Bautechnik
sind State o

the Art«

NEUBAUPROJEKT THADENSTRASSE

zeichnen wir gerade auch von Familien
eine starke Nachfrage von unseren
Mitgliedern«, sagt BVE-Vorstand Michael
Wulf. Insofern war es ein Glucksfall, sich
in der ThadenstralBe engagieren zu
konnen. Als man von den Veranderungen
in der Nachbarschaft des BVE-Hoch-
hauses am Wohlerspark horte, wurde der
private Besitzer schnell angesprochen.
Denn der brauchte einen Partner, und
weil neue Gebaude Uber der zum Hoch-
haus gehorenden Tiefgarage errichtet
werden sollten, auch die Zustimmung der
Genossenschaft. »Wir verzichteten auf
einen Teil unserer oberirdischen Stell-
platze und konnten dadurch einen attrak-
tiven Neubau inklusive neuer Tiefgarage
realisieren.«, erzahlt Wulf.

2009 wurde diese Idee geboren, ge-
kauft hat der BVE zwei Jahre spater von
der »Projektgesellschaft ThadenstraBe«,
einer privaten Investorengruppe, die
die benachbarten Hauser im ahnlichen
Stil errichtete.

Auch in die neuen Hauser, die nicht

zum BVE gehoren, ziehen nach und

nach Uberwiegend junge Familien ein,
freut sich Morstedt. Denn das verspricht
Freundinnen und Freunde fur die Tochter,
direkt vor der Tur. »Ich fande es schon,
wenn Nuria spater einfach an Nach-
barstUren klingeln muss, um mit ihren
Freundinnen zu spielen, sagt die junge
Gesundheitsmanagerin.

Wie wichtig die Aufwertung eines solchen
Wohngebietes durch diese Nutzer fir die
Stadt ist, zeigte sich schon beim Richtfest
durch hochrangige Géste: Altonas Bezirks-
amtsleiterin Dr. Liane Melzer lief3 sich
den Besuch ebenso wenig nehmen wie
Matthias Kock, Staatsrat der Behoérde

fur Stadtentwicklung und Umwelt. Kein
Wunder, ist doch mit dem »Thaden-
quartier« nicht nur eine Revitalisierung
ehemaliger Gewerbeflachen hin zu einem
neuen, innerstadtischen Wohnquartier
gelungen - sondern auch ein weiterer
wichtiger Beitrag zum Hamburger Bund-

¢
Neubau in begehrter Lage

An der Grenze zwischen Altona und St. Pauli, im
Thadenquartier, baute auch der BVE neue, attraktive
Wohnungen fir seine Mitglieder.

nis fur Wohnen geleistet worden. »Wir
freuen uns, dass wir mit dem Projekt
ThadenstraBBe den ersten geforderten
Neubau in Hamburg, der ausschlieBlich
im Zweiten Forderweg errichtet wird,
verwirklichens, sagte BVE-Vorstand Axel
Horn anlésslich des Richtfests.

Auch asthetisch setzt das vom Hamburger
BlUro LRW (Loosen, Ruschoff, Winkler)
entwickelte Projekt Mal3stabe. Die
Architekten verzichteten nicht auf den
typischen Hamburger Rotklinker, aber

sie bereicherten die Anmutung mit Putz
und Glas. Innen Uberraschen die Woh-
nungen mit unkonventionellem, aber
praktischem Zuschnitt. »In Asthetik

und Bautechnik sind diese Hauser State
of the Artg, lobt Horn. Mérstedt kann

das bestéatigen: Ihre Dreizimmerwohnung
gléanzt mit einem grofBen, lichtdurch-
fluteten Wohn-Essbereich und groBem
Balkon. »Das ist sehr gut geschnittenx,
sagt sie, »genau richtig fur unsere Be-
durfnisse.« =
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Neue
Fachleute
fiir neue
Aufgaben

v

Mark Grotheer, Architekt

Perspektivwechsel: Der 41-Jahrige arbeitete friher fur
Architektenbros, jetzt plant er Neu- und Umbauten auf
der Seite des Bauherren BVE, wie hier bei MARTINI44.
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UNSERE BAUTECHNIK

eue Mitte Altona, MARTINI44, BAAKENDOCKS, Barmbek Family
oder Thadenquartier - das sind nur einige Namen von geplanten,
im Bau befindlichen oder gerade fertiggestellten neuen Wohn-
projekten des BVE. Seit einigen Jahren baut die Genossenschaft
wieder kraftig. Das heiBt: viel Arbeit auch fur die Technische
Abteilung. Dabei haben die Architekten, Ingenieure oder Techniker
der von Volker Claussen geleiteten Abteilung mit der Instand-
haltung und Modernisierung des grof3en BVE-Bestands ohnehin
schon eine Menge zu tun.

Wer neuen Wohnraum fUr seine Mitglieder schaffen und dabei
technische wie innovative Impulse setzen will, braucht mehr
Mitarbeiter, als er bisher hat. In der Abteilung jedenfalls ist es
daher etwas enger geworden in den vergangenen Jahren. Statt
18 Mitarbeiter wie noch 2010 planen, organisieren und prifen
da mittlerweile 23 Kollegen.

Mark Grotheer ist einer von ihnen. Der 41-jahrige Architekt hatte
schon 14 Jahre in Architekturbiros gearbeitet, suchte nach
einer Abwechslung und fand sie beim BVE, wo er seit Marz 2015
als Projektleiter Neubauten betreut und vorantreibt. Es fing fur
ihn an mit dem Bethaniengelédnde, sehr zu seiner Freude: »Mitten
in Eppendorf, und dazu 6ffentlich gefordert, das wird super!«
Fruher hatte er an Wettbewerben teilgenommen. »Jetzt sitze ich
auf der anderen Seite und darf die eingegangenen Vorschlage
bewerten und auswerten.« lhm gefallt die genossenschaftliche
Idee: »Wir betreiben hier wirklich nachhaltiges Bauen!«

An das Leben auf der anderen Seite musste sich Grotheer erst
einmal gewdhnen. Zum Beispiel, dass er nun auf der Seite der
Kontrolleure steht. »Lehn dich nicht zurlick und denke, die
wissen, was sie tun«, weil3 er jetzt und achtet noch mehr darauf,
»dass alle richtig arbeiten und die Termine eingehalten werdenc.
Es geht ja schlieBlich um viel. Etwa beim neuen Objekt Barmbek
Family am Wittenkamp. »Das hat ein Bauvolumen von rund 36
Millionen Euro«, sagt Mark Grotheer, »ganz schon viel Verant-
wortung fur einen Projektleiter.«
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Michael Trunschke, Ingenieur

Neu beim BVE: Der 37-Jahrige interessiert sich bei
Grundrissen weniger firs Wohnzimmer als fur Ver-
sorgungsschachte und Rohrfuhrungen.

EEIIY

Aber er hat ja fachkundige Unterstitzung, von Kollegen wie
Michael Trunschke etwa. Der 37-jahrige Ingenieur far Ver- und
Entsorgungstechnik ist seit Juni 2015 beim BVE, er kimmert
sich bei Neubauten um alles, was die Technische Gebaudeaus-
rustung betrifft. »Wir steigen schon bei der Vorplanung mit ein,
berichtet Trunschke, in dieser Phase gibt es viel zu berlcksich-
tigen. »Wo liegen die Schachte, wie verlauft die Rohrfihrung,
wo liegen Bad und Kiche - und wie kann man das im Grundriss
optimieren?« - das sind einige der Themen, mit denen er sich
beschaftigt. Die Herausforderungen stellen sich bei jedem Ge-
baude neu, »weil jeder Grundriss anders ist und die Verhaltnisse
auch. Dazu éandern sich Konzepte und Forderrichtlinien: »Ein
Haus ist nie wie das andere!«

v

Toralf Rahmel, Heizungsbaumeister
Optimale Raumtemperatur und sauberes Wasser: Der

48-Jahrige kimmert sich vor allem um die Basis der
Versorgung von BVE-Wohnungen.

Einer der neuen BVE-Kollegen, die mit Michael Trunschke
zusammenarbeiten, ist Toralf Rahmel, 48, auch erst seit April
2015 bei der Genossenschaft. Der Heizungsbaumeister ist aller-
dings weniger mit Neubauprojekten beschaftigt als mit einer
Herausforderung der Bestandsbauten. Genauer gesagt, mit
stabchenférmigen, nur unter dem Mikroskop zu erkennenden
Bakterien: Legionellen. Sie verbreiten sich im Wasser und vor
allem in Wasserleitungen, Duschképfen und Wasserhédhnen. Und
sie sind gesundheitsgefahrdend - vor allem, wenn sie in der Du-
sche als Aerosole in die Lunge geraten. Mit der Legionarskrank-
heit, die sie auslésen kdnnen, ist nicht zu spalen. Das klingt
gefahrlich, aber Rahmel hat fur die BVE-Mitglieder eine gute
Nachricht: Alle Wohnungen sind frei von Legionellen. »Darauf
sind wir stolz«, sagt Rahmel, »schlieBlich haben wir viel Zeit und
Arbeit investiert.« Jetzt wird in regelmaBigen Abstanden ge-
pruft, ob die Wassersysteme in den BVE-H&usern legionellenfrei
bleiben - in Wohnungen alle drei Jahre.

Irgendwann werden auch die Neubauten dran sein, an denen
Grotheer oder Trunschke arbeiten. Das wird zwar erst in vielen
Jahren nétig sein. Dann sind die Gebaude, die man jetzt plant,
Bestandsbauten - und damit ein Fall fir Instandhaltung und
Modernisierung. Die Technische Abteilung des Jahres 2036
plant dann sicher schon weitere Neubauprojekte. =
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rfahrene Vertreter,
neuec Kummerer

Wie wichtig die Mitgliedervertreter fur die einzelnen
Nachbarschaften in den BVE-Quartieren sind,
ist nicht mehr allen Mitgliedern klar. Die Zeiten haben
sich geandert.

ach den vergangenen Wahlen riicken nun jungere Vertreter

nach. Sie profitieren vom Wissen der Erfahrenen und wollen

den Genossenschaftsgedanken erhalten und fur die Zukunft
starken.

Besser als Birgit Peters kennt sich wohl niemand aus im Wohn-
quartier am Osdorfer Born. Schon 1968, der BVE hatte erst

ein Jahr zuvor die ersten Hauser dort errichtet, zog die heute
72-)Jahrige mit ihrer Familie in die Vierzimmerwohnung am
Kroonhorst ein. Viele Menschen sind seitdem ausgezogen, neue
Nachbarn haben ihre Wohnungen bezogen. Es gibt jedoch
noch eine Reihe von Mitgliedern, die seit dieser Anfangszeit
hier wohnen.

Manchen, die in spateren Jahren hierhergezogen sind, ist Peters
allerdings auch vertraut. Organisiert sie doch den Nachbar-
schaftstreff, »da kommen in der Regel bis zu 45 Nachbarn, er-

zahlt Peters. Da wird geschnackt, es werden Lesungen gehalten,

man tauscht sich aus. Vor allem aber kennt man die freundliche
Rentnerin, weil sie seit Uber 20 Jahren als Mitgliedervertreterin
die Interessen und Winsche ihrer Nachbarn sammelt, an den

BVE weiterreicht und im Zweifelsfall fUr deren Interessen streitet.

Den Vorschlag, fur dieses Ehrenamt zu kandidieren, hatte ihr
eine Nachbarin gemacht. Seitdem ist sie am Osdorfer Born so
etwas wie eine offizielle »Kimmerin«, und auch bei der Wahl
2015 haben die Bewohner dieses Quartiers ihr erneut das Ver-
trauen geschenkt. Die »Amtszeit« wird wieder funf Jahre dauern.
Peters wird weitere Erfahrungen sammeln und ihren Nachbarn
weiter helfen kénnen.

Knapp ein Drittel der beim BVE wohnenden Mitglieder beteiligten
sich an der vergangenen Wahl, »sehr viel mehr als in friheren
Jahreng, freut sich Peter Finke, der beim BVE die Abteilung Mit-
gliederférderung und Projekte leitet. Daflr hatte man aber auch
eine Menge getan. »Wir haben rechtzeitig geworben«, sagt
Finke, »haben die Mitglieder laufend informiert.« Auf Plakaten,
die in den Treppenhausern ausgehéngt waren, standen Slogans
wie »Schlag deinen Nachbarn als Vertreter vorl« und »Jetzt
wahlenl«

Neben einer erfreulichen Wahlbeteiligung hat sich auch

die Gruppe der Mitgliedervertreter nach dieser Wahl erheblich
verjingt, und neue BVE-Mitglieder sind in dieses wichtige
Gremium eingerdckt.



Gut bekannt und hochgeschatzt

Birgit Peters wohnt seit Jahrzehnten am Osdorfer
Born und vertritt schon sehr lange die Interessen ihrer A
Nachbarn. Problemviertel? Nicht mit ihr!
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Der Kimmerer

Nicht noérgeln, sondern anpacken. Sven Asmussen
aus der GrinebergstraBBe hat als neuer Mitgliederver-
treter ein offenes Ohr fir seine Nachbarn.

Einer von ihnen ist Sven Asmussen, 48. Der Fluggeratebauer
wohnt in der Altonaer Grinebergstrale, seit 2001 schon, und
er findet, »man muss sich mal engagieren«. Sein Motiv fur

die Bewerbung war: »Ich mochte auch was bewegen, nicht
immer nur abwarten oder meckern.« Er halt es schlieBlich
immer so: »Wenn ich ein Problem sehe oder davon hére, dann
klemme ich mich schon gern dahinter. Ich kimmere mich
auch um Sachen, die mich nicht direkt betreffen.« In der Nach-
barschaft hatte Asmussen durchblicken lassen, dass er inter-
essiert ware an dieser Aufgabe, und schnell hatte ihn jemand
vorgeschlagen. Dabei kennt er den BVE von Kindesbeinen an -
schon seine GroBmutter war Genossenschaftsmitglied. Trotz
dieser Vergangenheit muss Asmussen natUrlich erst einiges

in Erfahrung bringen Uber seine Rolle als Mitgliedervertreter.
Ein vom BVE veranstalteter Informationsnachmittag fur die
»Neuen« half ihm weiter, spatestens danach kannte Asmussen
das Aufgaben- und Tatigkeitsfeld fur Mitgliedervertreter.

Viele Nachbarn wussten gar nicht mehr, wer ihr Vertreter ist.
Asmussen vermutet, dass vielen Mitglieder nicht einmal
bewusst ist, dass sie Anteile an den Hausern besitzen, in
denen sie wohnen - »sie empfinden sich als reine Mieter«.

Aber das mochte Asmussen jetzt andern, zumindest in seinem
Viertel. Er weiB3, dass es meist nur kleinere Themen sind, die
den Nachbarn unter den Nageln brennen. Da soll eine Hecke
wiederhergestellt oder eine Sandkiste erneuert werden. »Ich
habe jetzt funf Jahre Zeit, ein Gesicht zu bekommen, also
bekannt zu werden, damit die Leute auf mich zukommen kon-
neng, sagt Asmussen. Und fugt hinzu: »Man kann mich jeder-
zeit ansprechen - ich hab nicht Feierabend.«

Die Themen, mit denen Peters zu tun hat, sind dhnlicher Natur.
Mal geht es darum, dass Hecken geschnitten werden sollen,
weil sie zu hoch gewachsen sind und die Leute sich im Dunkeln
dann ein bisschen farchten. Oder um besseres Licht auf den
Gehwegen oder im Treppenhaus. »Es sind immer &hnliche The-
meng, sagt Peters, »es geht um kleine Verbesserungen im Um-
feld der Hauser.« Sie setzt sich gern ein fur inre Nachbarn - weil3
aber auch, dass mit Blick auf die moderaten Mieten nicht jeder
Wunsch erfullt werden kann.

Damit - unter Beihilfe der Mitgliedervertreter - tatsachlich einige
Verbesserungsvorschlage umgesetzt werden kénnen, hat der
BVE im Jahr 2008 einen sogenannten Verfligungsfonds auf-
gelegt. Fur das Wohnquartier von Peters stehen jahrlich 22.000
Euro zur Verfigung - insgesamt halt der BVE jahrlich tber
400.000 Euro fur solche von den Mitgliedern gewiinschten Ver-
besserungsmalnahmen bereit.

Damit lasst sich einiges erfolgreich gestalten. Doch wie definie-
ren Mitgliedervertreter wie Peters oder Asmussen Erfolg fr
sich? »Wenn die Leute mich nach getéatigten MaBnahmen an-
sprechen, sich freuen und bedanken dafur, dass etwas jetzt
besser aussieht oder sie sich sicherer fihlen - das macht mir
dann SpaB.« Asmussen hat solche Erfahrungen noch vor sich.
Aber er hat ein Ziel: »Die Leute sollen nach funf Jahren sagen
kénnen, das Wohnen in unserem Quartier ist splrbar ange-
nehmer geworden.« Vor allem aber moéchte er einen Bewusst-
seinswandel bei seinen BVE-Nachbarn einleiten - mdchte ihnen
vermitteln, dass sie ihre Winsche einbringen und an positiven
Verdnderungen mitwirken kbnnen. =
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»]CH
MOCHTE
WAS
BEWEGEN«

»Wenn ich ein Problem sehe oder davon hore,
dann klemme ich mich schon gern dahinter.«
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Kontinuitat

Ein Bereich der Technischen Abteilung hatte im vergangenen
Winter gleich zwei Chefs - allein daran ist zu erkennen, wie wichtig
Instandhaltung und Modernisierung fur den BVE sind.

mmerhin hat die Wohnungsgenossenschaft den Anspruch,

ihre Hauser fur 100 Jahre zu bauen, mindestens. Instandhaltung
und Modernisierung sind also so etwas wie das Riickgrat eines
nachhaltig agierenden Wohnungsunternehmens.

Die Existenz der ein halbes Jahr wahrenden Doppelspitze aus
Berthold Strutz, 64, und Mario Larz, 41 hatte dann aber doch
einen anderen guten Grund. Strutz ging nach knapp 18 Jahren
beim BVE in den Ruhestand und nutzte die letzten Monate
seiner Zeit bei der Wohnungsgenossenschaft, um seinen Nach-
folger grindlich einzuarbeiten.

Ein sanfter Ubergang in bewegten Zeiten. Denn die Bereiche
Instandhaltung und Modernisierung, die bisher Strutz und
nun Larz unterstehen, haben viel zu tun. Die groBte Herausfor-
4 derung ist die Sanierung der Siele. Sie wird seit einigen Jahren
Sanfter Ubergang vom Hamburger Abwassergesetz vorgeschrieben und »ist
Bevor Berthold Strutz nach 18 Jahren beim BVE in neu fur alle Wohnungsunternehmenc, sagt Strutz. Der groBte
den Ruhestand geht, bereitet er seinen Nachfolger X . X
aUf alles Wissensworte vor. Handlungsbedarf besteht bei Geb&auden, die vor oder nach
dem Zweiten Weltkrieg gebaut worden sind. »Da hat man Ton-
leitungen verwendet, die mit der Zeit briichig werden, weif3
Strutz. Und diese Leitungen, fugt Larz hinzu, »hat man damals
mit Hanfseilen abgedichtet - das hélt natdrlich nicht so lange«.

Damit Schmutzwasser aus undichten Leitungen nicht im Erd-
reich versickert und eventuell sogar das Trinkwasser verun-
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reinigt, gibt der BVE fur die Sanierung oder Erneuerung jahr-
lich rund 4 bis 5 Millionen Euro aus. Mit Kameras wird nach
undichten Stellen gesucht. Allerdings nicht bei den alten Ton-
rohren: »Da kédnnen wir uns diese Untersuchung sparenc,

sagt Strutz, »diese Leitungen holen wir gleich raus.« Aber auch
die in den 1950er-Jahren verlegten Plastikrohre versprechen
nicht endlose Sicherheit. »Damals wurde schnell, fast wild ge-
baut«, erklart Strutz. Diese Rohre haben sich auseinanderge-
zogen oder verschoben und verloren so ihre Dichtigkeit. »Weil
der Untergrund sich standig bewegt, durch Heben und Senken
des Grundwasserspiegels oder durch das Wurzelwerk groB3er
Baume, wird an den Leitungen gerdttelt«, so Larz. Bis 2022
mUssen alle Rohre dicht sein - da wartet auf das Team von Herrn
Larz also noch einige Arbeit.

Wahrenddessen muss ja auch die zweite werterhaltende Maf3-
nahme vorangetrieben werden: die Modernisierung. Ganze
Wohnviertel des Bauverein werden dabei Gber mehrere Jahre
verteilt mit neuen und effektiveren Heizsystemen ausgestattet.
Fassaden werden verschonert und bei Bedarf energetisch
verbessert.

Hauser mussen eben gepflegt, gewartet und verbessert werden,
wenn sie 100 Jahre halten und sich andernden Anforderungen
gerecht werden sollen. Der Bauverein lasst sich das jedes Jahr
rund 30 Millionen Euro kosten. =

Alles im Griff

Eine der groBten Herausforderungen fir Mario Larz
und sein Team sind die Sielerneuerungen an vielen
BVE-Standorten. Da macht man sich besser ein Bild
vor Ort.

Millionen Euro
gibt der BVE derzeit jahrlich far
Instandhaltung und Modernisierung
seiner Geb&ude aus



Bunt und gut gelaunt

Sie sind die Zukunft des Bauverein der Elbgemeinden.
Und sie lernen als BVE KIDS schon jetzt, dass ihre
Meinung gefragt ist in der Genossenschaft.




BVE KINDERGENOSSENSCHAFT
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Das Engagement fur die BVE KIDS ist ungebrochen. Das Programm be-
geistert die jungen Mitglieder und ihre Eltern, die Kindergenossenschaft

wachst stetig mehr.

Hier ist der
Rat der Kinder
oefragt

In der Gemeinschaft spielen und Spal3 haben ist das gemein-

same Ziel - und wer mitmacht, darf auch mitbestimmen, wie
das Angebot des Bauverein fur Kinder aussehen soll. Wenn es

um die Planung von Spielplatzen geht, macht den jungen Ex-
perten so schnell keiner was vor. »Die Vorstellungen der Kin-

der sind sehr realistisch¢, lobt Katrin Freesmeier die Beitrage
der BVE KIDS. Na gut, die Idee mit der Seilbahn war vielleicht
doch eine Nummer zu aufwendig. Aber die Winsche nach
mehr Moglichkeiten zum Klettern, Balancierwegen oder einer
groBen Netzschaukel fanden Gehor. Und die Kinder konnten
den erwachsenen Planern wertvolle Hinweise liefern, die bei
der Konzeption des neuen Spielplatzes
berlcksichtigt wurden - etwa, wo sich
immer wieder Pfutzen bilden, die beim
Spielen storen, oder wo noch Poller-
leuchten fehlen, um die dunklen Ecken
zu erhellen.

»Die Kinder wissen ganz genau, was
sie brauchen«, sagt Freesmeier, die als
Sozialpddagogin beim Bauverein unter
anderem flr die BVE KIDS zusténdig
ist. »Und auch wenn wir nicht jeden
Wunsch erfillen  kénnen, bekommen
wir viele wertvolle Hinweise, die uns bei
der Planung der Spielplatze helfen.« Der Platz am Raapeweg

in Poppenblttel etwa war der erste, der 2014 mithilfe sachkun-

diger BVE KIDS neu gestaltet wurde, seitdem konnten weitere
Projekte auf gleiche Weise umgesetzt werden. »Unser Ziel ist
es, die Kinder mehr und mehr einzubeziehen, wenn es um ihre
Belange geht«, so Freesmeier. Vielleicht kénnten irgendwann

»

Unser Ziel ist es, die
Kinder mehr und
mehr einzubeziehen,
wenn es um ihre
Belange geht

«

sogar Sprecher fur die Angelegenheiten von Kindern und Ju-
gendlichen in einzelnen Quartieren gewahlt werden.

»Zuallererst geht es aber bei den BVE KIDS darum, Gemein-
schaft zu erlebenc, sagt Peter Finke, Abteilungsleiter Mitglieder-
forderung beim Bauverein. »Und wenn die Eltern dieser Kinder
auch dabei sind und untereinander Kontakte kntpfen, freut uns
das natdrlich sehrl« Das Angebot ist bunt und soll es bleiben.
2015 begeisterte etwa ein Ausflug in den »Wildpark Schwar-
ze Berge« die alten und jungen Teilnehmer - mit einer Wild-
schweinsafari, BogenschieBen und gemeinsamem Grillen. In
Alt-Osdorf und Kirchdorf-Std wurden mit
dem Naturschutzbund NABU Insekten-
hotels gebaut, in denen Schlupfwespen
und Kafer ein Zuhause finden. AuBerdem
standen verschiedene Kinderfeste sowie
ein Besuch im Klick-Kindermuseum am
Osdorfer Born auf dem Programm.

Baumpatenschaften, der Bau von Vogel-
hausern oder ein Besuch im Museum
far Volkerkunde sind als Projekte fur das
Jahr 2016 in der Planung. Alle Kinder und
Jugendlichen zwischen O und 18 Jahren
sind bei den BVE KIDS willkommen, ihre
Eltern mussen keine Mitglieder des BVE sein. 2015 sind 62 neue
Kids hinzugekommen, insgeamt 773 Kinder und Jugendliche
waren zum Jahresende dabei. »Damit haben wir die zur Grin-
dung der Kindergenossenschaft 2014 gesetzte Zielmarke schon
mehr als verdoppelt«, freut sich Finke. Die Zukunft des BVE
formiert sich also schon jetzt. =
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Der BVE baut auf

20.60

Mitarbeiter! Mitglieder

13.890

Wohnungen
bewirtschaftete der BVE in 2015

Kindertagesstatten Kinder in der Kindergenossenschaft

gewerbliche Objekte Nachbarschaftstreffs

"umgerechnet auf Vollzeitkrafte im
Jahresmittel (ohne Auszubildende)
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Wohnungen nach
Baujahren

- o®

1.374 5.879 6.637

Wohnungen Wohnungen Wohnungen
Baujahr ab 2000 Baujahr 1970-1999 Baujahr 1899-1969
(Miete 9,04 EUR/m?) (Miete 5,86 EUR/m?) (Miete 5,70 EUR/m?)

918.683 m?

Gesamtwohnflache




WOHNUNGSBESTAND

Wohnungsbestand

Der Bestand

Nutzungsentgelt und Instandhaltung/
Modernisierung (nach Alter der Wohnungen)

Baujahr Baujahr Baujahr
Bestand ' 1899-1969 1970-1999 ab 2000
Wohnungen 13.859 6.637 5.879 1.343
Wohnflache (m?) 916.447 415.274 395.060 106.113
Nutzungsentgelt (EUR/m?)
(Soll per 31.12.) 6,16 5,70 5,86 9,04
Nutzungsentgelt p.a. (Tsd. EUR)
(gebuchte Umsatze) 67.435 28.286 27.685 11.464
Instandhaltung und Modernisierung
(Tsd. EUR)? 30.478 16.533 12.941 1.004
davon aktivierte Modernisierungen? 2.268 876 1.401 0
" ohne ThadenstraBe 31 WE
2 ohne Gewerbe
Instandhaltung/
Modernisierung
2015 2014
Kosten Wohn-/Nutz- Kosten Wohn-/Nutz-
(EUR) flache (m?) (EUR) flache (m?)
Kostenart
Laufende Instandhaltung® 12.412.000 13,14 11.810.000 12,57
Geplante GroBreparaturen 12.728.000 13,47 13.135.000 13,98
Aufwandsmodernisierungen 4.049.000 4,29 2.648.000 2,82
Gesamtaufwand* 29.189.000 30,90 27.593.000 29,37
Aktivierungsfahige Modernisierungen 2.380.000 2,52 5.246.000 5,58
Gesamtkosten 31.569.000 33,42 32.839.000 34,95
4 davon
an Dritte beauftragt 27.728.000 29,35 26.083.000 27,76
Servicebetrieb/Hausmeister 1.461.000 1,55 1.510.000 1,61

3 Grundstulicks-, Haus- und Wohnungsinstandhaltung
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Instandhaltung/
Modernisierung
2015 2014 geplant 2016
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Wohnanlagen Wohnungen Wohnanlagen Wohnungen Wohnanlagen Wohnungen
MaBnahmen
GroBreparaturen
Fassaden- und Balkon-
sanierung 7 456 5 350 7 547
Fassadenanstrich 2 43 6 383 2 64
Dachsanierung 4 235 5 301 5 213
Aufzugsanlagen 2 312 2 109 2 89
Fensteranstrich 1 19 1 27 0 0
Treppenhausanstriche 6 245 10 613 4 361
Briefkastenanlagen 7 333 1 66 3 300
Erneuerung Grundsiel-
leitungen 14 1.107 8 549 25 1.032
Gesamt’ 43 2.750 38 2.398 48 2.606
Modernisierungen
Dachddmmung, Ddmmung
oberste Geschossdecken 4 279 7 463 7 504
Fassadenddmmung 2 125 3 163 1 122
Kellerdeckenddammung 2 125 3 163 12 821
Nachriistung von Balkonen 0 0 1 6 1 12
Fenster/Umglasung 3 511 6 449 8 454
Optimierung heiz-
technischer Anlagen 5 396 5 386 14 750
Neugestaltung Eingdnge 7 344 1 71 3 295
Einbau zentraler Warm-
wasserversorgung 0 0 1 63 0 0
Bad- und Kiichen-
modernisierung div. 105 div. 99 div. 120
Seniorenfreundlicher
Badumbau div. 22 div. 24 div. 30
Elektroleitungsverstarkung div. 88 div. 106 div. 100
Be- und Entliftungsanlagen 3 302 3 163 7 603
Wohnungszusammenlegung
und -vergroBerung 1 1 1 2 1 2
Einheiten Einheiten Einheiten
Erneuerung Einzelgaragen 2 17 0 0 0 0
Neubau Carports 0 0 2 26 0 0
Neubau Fahrradboxen 3 48 1 16 0 0
Gesamt'’ 32 2.363 34 2.200 54 3.813

" Mehrfachzahlungen enthalten
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Entwicklung

Bautatigkeit
davon Uberhang Beginn Bezug Uberhang
Anzahl offentlich Investitionen aus 2014 2015 2015 fir 2016
Stadtteil Wohnungen gefordert (EUR) (Whg.) (Whg.) (Whg.) (Whg.)
Objekt
Bethanien Eppendorf 90123 90 26.000.000 90 90
Forsteck Iserbrook 4 1.190.000 4 4
Schenefelder
LandstraBBe Iserbrook 4 855.000 4 4
UferstraBe Eilbek 40 40 9.900.000 40 40
Thadenquartier Altona-Altstadt 311 31 8.253.000 31 31
Gesamt '’ 169 161 46.198.000 79 90 39 130
1 zzgl. Tiefgarage
2 zzgl. gewerblicher Flachen
3im Jahr 2015 Abbruch-
und ErhaltungsmaBnahmen
Projekt-
entwicklung
Anzahl davon 6ffentlich
Objekt Stadtteil Wohnungen ca. geférdert Investitionen (EUR)
Baubeginn
2016 Andersenstraf3e Iserbrook 12 2.600.000
2016 Lutt Iserbrook 26/28 Iserbrook 2 450.000
2016 Stiefmitterchenweg Bahrenfeld 8 2.000.000
2016 Strandkai HafenCity 39 17.000.000
2016 Suttnerpark Altona-Altstadt 311 21 7.900.000
2016/2018 Efeuweg Winterhude 1091 30 31.000.000
2017 Baakenhafen HafenCity 8012 56 22.600.000
2017 Espenreihe 12 Sulldorf 6 6 1.100.000
2017 Neue Mitte Altona BF 02 Ottensen 13 13 3.700.000
2017 Neue Mitte Altona BF 04 Ottensen 7612 66 21.000.000
2017 Wittenkamp Barmbek 1551 155 39.000.000
2018 GlashuttenstraBe St. Pauli 202 20 7.400.000
2018 Schenefelder Holt 3/5 Iserbrook 14 3.400.000
2018 SchumacherstraBe Altona-Altstadt 60 60 17.000.000
Jochen-Fink-Weg
Hein-Kréger-Str.
2018 Latt Iserbrook Iserbrook 12 2.700.000
Altona, Barmbek,
2019/20 Diverse Projekte Neustadt 15012 120 43.000.000
Gesamt 779 547 221.850.000

1zzgl. Tiefgarage
2 zzgl. gewerblicher Flachen

1
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CRADLE
TO
CRADLE

Das bedeutet, Produkte bei ihrer Herstellung gleich so zu
gestalten, dass sie komplett wiederverwertet werden konnen
und dabei nicht den geringsten Mull hinterlassen.



NACHHALTIGKEIT BEIM BVE

Nachhaltigkeit

»Eine nachhaltige Geschéftspolitik erzielen wir unter an-
derem durch stabile Rahmenbedingungen« so Axel Horn,

Vorstand BVE.

Kennzahlen

Der BVE verfolgt eine klare Nachhaltigkeitsstrategie.

Im operativen Geschaft steuern wir sie unter anderem
Uber wichtige Indikatoren und Kennzahlen. So erheben

wir etwa monatlich Eckdaten Uber das Bestandsma-
nagement. Das beginnt bei der Zahl der Kindigungen,
den Kindigungsgrinden, den Bestandsveranderun-
gen, der Hohe der Zeichnung von Genossenschafts-

anteilen - und es erstreckt sich bis hin zu Zins- und
Liquiditatsbelastungen. Anhand dieser Daten prufen wir
kontinuierlich, ob unsere Nachhaltigkeitsstrategie auch
praktisch im Alltag umgesetzt wird.

Ebenso regelméfBig prifen wir mit Risikoberichten, ob

diese Strategie auch fur die Zukunft greift. Auf der Ebe-

ne der Fachabteilungen wurden viele Aktivitdten und

Prozesse implementiert, die als Bausteine unserer Nach-

haltigkeitsstrategie angesehen werden koénnen: Unser

Portfoliomanagement, ein Betriebskosten-Benchmarking,

technisches Controlling, das Abfallmanagement, das
Sozialmanagement und die Kindergenossenschaft sind
hier zu erwahnen.

Ressourcen
Abfallmanagement hilft zu sparen. Wir haben in allen
unseren Wohnanlagen konsequent auf Mulltrennung

gesetzt, und auch in unseren Blros sorgen wir dafur,
dass eine hohe Recyclingquote erzielt wird. Ein externes
Abfallmanagement sucht in regelmaBigen Abstanden
die Mullstandsplatze unserer Hauser auf, reinigt sie und
sortiert gegebenenfalls sogar falsch eingeworfene Ab-
falle in die richtigen Behalter um. Dieser Service hilft, die
Kosten der Mullentsorgung zu mindern und gleichzeitig
die Natur zu schonen.

Der BVE beschéftigt sich in Pilotprojekten, unter an-
derem mit dem Ansatz »Cradle to Cradle« (C2C). Das
bedeutet, Produkte bei ihrer Herstellung gleich so zu
gestalten, dass sie komplett wiederverwertet werden
kdbnnen und dabei nicht den geringsten MUll hinterlas-
sen. Die Produktionsverfahren, der Gebrauch und die
Wiederverwertung der Produkte werden mit dem Ziel
gestaltet, die Qualitdt der Rohstoffe Uber mehrere Le-
benszyklen zu erhalten.

Erste Branchen haben das C2C-Modell bereits Uber-
nommen, die Schifffahrts- oder die Chemieindustrie
etwa. Der BVE verwendet schon jetzt fur sédmtliche
in seinem Bereich eingesetzte Reinigungsmittel und

-materialien ausschlieBlich kreislauffahige Produkte eines

namhaften deutschen Herstellers. ZukUnftig wird auch
die Baubranche dieses ganzheitlich nachhaltige Pro-
duktkonzept aufgreifen - wir sind dann vorn mit dabei.

Unsere BUros wurden mit einer modernen Heizungssteu-
erung ausgestattet, die kabelungebunden funktioniert.
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Dieses vollig neue System lasst sich ohne Eingriff in die
Bausubstanz leicht integrieren und spricht auch jene
Nutzer an, die nicht sonderlich technikaffin sind. Ohne
eine externe Stromzuflhrung, ohne Batterien und

nur mit Solartechnik angetrieben erkennt die Raum-

regelung die Anwesenheit von Personen im Buro und
steuert die Thermostatventile an den Heizkorpern. In

den Abendstunden, an Wochenenden und Uber Feier-

tage hinweg wird so auf denkbar einfache Weise
Energie gespart, ohne dass der Einzelne sich darum

aktiv kimmern misste. Das System ist vollig wartungs-

frei. Ressourcen werden geschont und Energie nicht
verschwendet.

Im Dialog bleiben
Wir bieten unseren Mitgliedern und Kunden an allen

Werktagen eine Beratung in unserer Verwaltung an.

DarUber hinaus sind unsere 24 Hausmeister vor Ort in

den Quartieren erreichbar. In vier groBeren Wohnge-

bieten finden Vor-Ort-Sprechstunden der Verwaltung
statt. So muss kein Mitglied die maglicherweise lange
Fahrt zu unserer Zentrale antreten. Mit modernsten

digitalen Arbeitsmitteln kann der Kontakt auch auBer-

halb von Sprechzeiten gehalten werden.

Bei technisch dringenden Problemen bietet der Notfall-

dienst der Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften

in den Abendstunden sowie ganztdgig an Wochen-
enden und Feiertagen eine Hilfestellung fur mehr als
120.000 Haushalte. Das gilt natUrlich auch fur die woh-
nenden Mitglieder des BVE. Geschieht also nach Feier-
abend unserer Verwaltung oder der Hausmeister etwas
Unerwartetes, beginnt flr die Notdienstzentrale die
Arbeit. Sie wird umgehend immer dann aktiv, wenn bei-
spielsweise Wasser von der Zimmerdecke tropft oder
sich jemand ausgesperrt hat.

Es gibt aber auch gravierendere Notlagen. Jeder
Mensch kann in schwierige Lebenssituationen geraten,
in denen er keinen Rat weiB, sich hilflos und Uberfordert
fahlt. Manchmal gibt es keine Angehérigen oder Freun-
de, die man ansprechen kann oder mag. In solchen
Momenten bieten sich die Mitarbeiter unseres Sozial-
managements als Ansprechpartner an. Denn oft tut es
gut, eine neutrale Vertrauensperson zu haben, mit der
Probleme besprochen und Ldsungen erarbeitet werden
kdonnen.

Das persdnliche Gesprach, ein kleiner Tipp oder ein
guter Rat sind oft hilfreich und geben dem Alltag eine
neue Richtung. Angehorigenberatung oder die Vermitt-
lung von ambulanten, professionellen Pflegediensten,
die Organisation von Nachbarschaftshilfen oder die Bei-
legung eines Nachbarschaftsstreites mithilfe von Media-
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»Dinge vor Ort
bewegen«

tionstechniken gehdéren zu den Tatigkeitsfeldern unserer
beiden Sozialarbeiterinnen.

Fur Nachbarn, die sich besser kennenlernen wollen, die

gemeinsame Hobbys entdecken, Sport zusammen trei-

ben wollen oder mit ihren Ideen zur Freizeitgestaltung
andere Menschen begeistern mochten, stellt der BVE

zusammen mit seiner Kurt Denker-Stiftung elf Nach-
barschaftstreffs bereit. Die Forderung guter Nachbar-

schaften, die Starkung von Gemeinschaftsgefuhl und
Miteinander liegen der Stiftung wie auch dem BVE sehr
am Herzen.

Viermal im Jahr legen wir dem Magazin »Bei uns«
der Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften einen

speziellen Extrateil nur fir BVE-Themen bei. Darin in-

formieren wir Uber die vielfaltigen Aktivitdten unserer

Genossenschaft, Uber Bewohner-, Stadt- und Quartiers-
feste, Neubauten, Modernisierungen sowie Uber Aktio-

nen fur Kinder und Senioren. Wichtige Jubilden werden
darin genannt, und der jeweilige Jahresabschluss wird in
dieser Beilage transparent kommuniziert.

Darlber hinaus informieren wir interessierte Mitglieder

schnell und direkt mit einem Newsletter Gber Neuig-

keiten aus der Genossenschaft. Der elektronische Weg
Uber das Internet findet bei Jung und Alt Anklang.

2015 wurden unsere Mitgliedervertreter neu gewahlt
beziehungsweise in ihrem Ehrenamt bestétigt. Uber
20.000 Mitglieder konnten sich in 31 Wahlbezirken an
der Wahl beteiligen. Die Wahlbeteiligung unserer woh-
nenden Mitglieder lag in diesem Jahr mit knapp 30 Pro-
zent Uberdurchschnittlich hoch. Unsere Vertreter sind
Ansprechpartner in den Quartieren und kdnnen Dinge
vor Ort bewegen. Fur die schnelle und unbuUrokratische
Umsetzung steht den Mitgliedervertretern ein jéhrlicher
Verfligungsfonds in ihren Wahlbezirken zur Disposition.

Wir fahren bedarfs- und anlassbezogene Gesprache
mit den Mitgliedervertretern unserer Genossenschaft
und suchen den regelmaBigen Dialog mit ihnen in den
jeweiligen Wohnquartieren. Ferner informieren wir sie
bei einer jahrlichen Vertreterausfahrt, in den Vertreter-
gesprachen zum Anfang eines jeden Jahres, in der Ver-
treterversammlung und im Herbst mit den sogenannten
Vertreterwochen.

»Der Dialog mit unseren Mitgliedervertretern, dem Auf-
sichtsrat, aber vor allem der regelmaBige Kontakt mit
unseren Mitgliedern gibt uns wertvolle Impulse fur die
Ausrichtung unserer Strategien«, sagt Michael Wulf,
Vorstand des Bauverein.
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Forderbericht

»Fluchtursachen kénnen wir als lokal agierende Genos-
senschaft leider nicht beeinflussen. Aber helfen vor
Ort - das kénnen wir. Unser Handeln sehen wir als
Forderauftrag, als klassische Nachbarschaftshilfe. Wir
stehen fur lebendige Quartiere mit insgesamt funktio-
nierenden Nachbarschaften« sagt Peter Finke, Leiter der
Abteilung Mitgliederférderung.

Menschen in Not

In Hamburg suchen viele Menschen nach einer passen-
den Wohnung. Das ist auch bei einem Teil unserer Mit-
glieder so. Hamburg ist attraktiv. Wer in so einer GroB-
stadt wohnt, erfdhrt, dass sich Lebenssituationen
verandern kénnen - haufig zum Besseren und stets
mit neuen Optionen flr jeden. Hamburg weckt Hoff-
nung, aktuell auch fur die hier Gestrandeten und auf der
Flucht Befindlichen. Alle wollen und mussen wohnen,
wollen eine schoéne Heimat fur sich und ihre Familie
finden. Jeder neu Hinzugekommene wird irgendwann
ein Nachbar sein - auch ein Nachbar der Quartiere des
Bauverein.

Eine Integration der Fluchtlinge gelingt besser, wenn
sie auf viele gewachsene Quartiere und Wohnanlagen
innerhalb Hamburgs verteilt werden. Sie kdnnen beste-
hende Wohnviertel sogar bereichern. Lebendige Quar-
tiere mit insgesamt funktionierenden Nachbarschaften
sind beim Zusammenkommen von NeubUrgern und Alt-
eingesessenen eine grofle Hilfe.

Verbunden Uber den Kooperationsvertrag zur Beschaf-
fung von Wohnraum flr vordringlich Wohnungssu-
chende ist der BVE Partner der Freien und Hansestadt

Hamburg. Hier konnten wir im Jahr 2015 erneut das
vereinbarte Soll Gbererflllen. Zusammen mit dem stad-
tischen Unternehmen Foérdern & Wohnen unterstitzt
der BVE bereits seit Jahren Menschen in Not bei der
Wohnraumsuche. Eine aus funf Baukorpern bestehende
Wohnanlage mit insgesamt 45 Wohnungen haben wir
Fordern & Wohnen in der Fibiger StraBe (Langenhorn)
vollstandig zur Unterbringung von vordringlich Woh-
nungssuchenden Uberlassen. Diese Kooperation war
schon wéhrend des Kosovo-Konflikts Ende der 1990er-
Jahre sehr erfolgreich und erweist sich jetzt anlasslich
des Syrien-Krieges als wieder sehr hilfreich. Sowohl von
der Menge als auch der Qualitdt des Wohnraums ist
diese Zusammenarbeit ziemlich einmalig.

Der BVE unterstltzt mehrere Projekte der Flichtlings-
hilfe in Hamburg. Wir haben uns entschieden, diese
Hilfe vor allem im Westen unserer Stadt anzubieten - sie
reicht von der schnellen und praktischen Soforthilfe bis
hin zu langfristigen MaBnahmen. Unser Engagement
soll zielgerichtet, bedarfsorientiert und nachhaltig sein.
Daher fordern wir die Profis, die mit ihren Einrichtungen
wiederum den Menschen helfen, in Deutschland bezie-
hungsweise in Hamburg Fuf3 zu fassen.

Das Thema Bildung, hier an erster Stelle der wichtige
Spracherwerb, gehort dazu. Deshalb hat der BVE der
Erstaufnahmeeinrichtung des DRK im Rugenbarg im Os-
dorfer Born unburokratisch 300 Workbooks »Deutsch-
kurs fur Asylbewerber« und diverse Foliensatze fur die
Lehrer der Sprachkurse Uberreicht. Bei diesen Mitteln
herrscht ein erheblicher Mangel. Es sind oft die kleinen
Dinge des Alltags, die immer wieder fehlen und durch
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unser Haus schnell erganzt werden kénnen. Der Haus-
meisterdienst des DRK etwa erhielt von uns einen drin-

gend bendtigten Werkzeugwagen.

Leben im Quartier

Die neuen Nachbarn treffen auf die Alteingesessenen.

Das ist haufig unproblematisch, manchmal aber gibt es
Steuerungsbedarf. Damit kennt der BVE sich aus und

bedient sich der bewéhrten Instrumente Quartiersent-

wicklung und Stadtteilmarketing. Haufig sind wir nicht

alleiniger Vermieter im Wohngebiet, sondern Teil meh-
rerer Genossenschaften oder offentlicher Angebote.

Keiner der Partner denkt dabei nur in der Kategorie der
eigenen Grundstlcksgrenze, sondern mochte immer
ein einheitliches positives Ergebnis erzielen. Der BVE

sammelt damit seit Jahren gute Erfahrungen in Kirch-

dorf-Std, Neuwiedenthal, Billstedt-Kaltenbergen, im
Osdorfer Born und in der Hamburger Neustadt. Eine

Herausforderung bleibt weiterhin, ein Quartiersmanage-
ment in Neubaugebieten zu realisieren. Denn hier kén-

nen die Bewohner zwangslaufig erst spater aktiviert und
eingebunden werden. Erfahrungen werden wir in der
Neuen Mitte Altona und in der HafenCity sammeln.

Neben den grofen Themen in den Wohnquartieren darf
der Blick auf den Einzelnen nicht verloren gehen. Wir

wissen um die Sorgen und Note vieler unserer Mitglie-
der. Krankheit, der falsche Umgang mit Suchtmitteln,

persdnliche Zerwdrfnisse, Familienstreitigkeiten oder

der plotzliche Verlust eines Partners kénnen die Men-

schen aus der Bahn werfen. Unser Sozialmanagement
zeigt erfolgreich Wege und Moglichkeiten auf, um aus
schwierigen Lebenslagen herauszukommen.

Verénderte Lebensbedingungen fihren auch zu neuen
Ansprichen. Unsere Service- und Dienstleistungspakete
helfen dabei, den Alltag einfacher und komfortabler zu
gestalten. Das Fensterputzen zum Beispiel kann eine
Fachfirma Ubernehmen. Wir beraten bei derartigen
Wunschen, empfehlen zu Sonderkonditionen erfahrene

Fachbetriebe und kénnen auch die positiven steuer-

lichen Aspekte im Rahmen der haushaltsnahen Dienst-
leistungen aufzeigen. Neu sind die beiden Angebote
Hausrat- und Haftpflichtversicherung fur unsere wohnen-
den Mitglieder auf Basis einer exklusiven Partnerschaft
zwischen der Hamburger Feuerkasse und dem BVE.

Wie sich die Welt verandert, splrt man am deutlichsten
an den eigenen Kindern oder Enkelkindern. Sie werden
groB3, duBern ihre Winsche, die durchaus andere sind,
als die der eigenen Kindheit. Die Kinder von heute win-
schen sich direkten Einfluss auf ihr Wohnumfeld. Sie
wollen Einfluss nehmen auf Entscheidungen, die sie be-
treffen. Das ist verstandlich und soll tber unsere Kinder-
genossenschaft BVE KIDS in den Alltag im Quartier,
aber auch in unsere Verwaltung einflieBen. Uber Beteili-
gungsverfahren mit unseren jungen Mitgliedern wissen
wir heute, wie sich Kinder den neuen Spielplatz, das
FuBballfeld oder einen Streetball-Platz vorstellen. Wir
wissen, wie Lesekompetenz heute in Kitas und Schulen
eingeschatzt wird, wie Freizeit in den jungen Familien
gestaltet wird. Zusammen mit den Hamburger Blcher-
hallen kénnen wir die jungen Menschen an moderne
Medien heranfihren und den richtigen Umgang hiermit
lehren.

Uber 770 Kinder gehdren schon zu den BVE KIDS. Die
Mitgliedschaft ist weiterhin kostenlos fur jedes Kind. Die
Angebote an Spiel, SpaB, Bildung und Teilhabe sind viel-
faltig und werden Schritt fur Schritt weiter ausgebaut.
Kinder werden junge Erwachsene, finden irgendwann
einen Partner, eine Partnerin und werden Teil einer neuen
Nachbarschaft.

»Wir splUren deutlich, wie sich die Bedurfnisse unserer
alter werdenden Mitglieder in Bezug auf ihren Wohn-
raum verandern - und reagieren darauf mit Loésungen,
die mit dem Einzelnen abgestimmt sind«, sagt Kirsten
Schuler, Abteilung Mitgliederforderung. »Ein Ergebnis
kann auch der Umzug in eine moglichst barrierearme
Wohnung sein. Hierflr mochten wir ein umfassendes
Umzugsmanagement entwickeln.«
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Lagebericht

1. Grundlagen des

Unternehmens

Rechtliche Grundlagen

Die Bauverein der Elbgemeinden eG wurde 1899 ge-
grindet und ist unter GnR 888 im Genossenschafts-
register eingetragen.

Organisation

Der Vorstand leitet die Genossenschaft in eigener Ver-
antwortung und ist der Kontrolle des Aufsichtsrats
und der Vertreterversammlung unterworfen. Alle fur
die Wohnungsversorgung der Mitglieder anfallenden
wesentlichen Aufgaben in der Genossenschaft werden -
auBer von dem Vorstand direkt unterstellte Stabsfunk-
tionen - von der Wohnungswirtschaftlichen Abteilung
(Vermietung, Bestandsmanagement, Betriebskostenma-
nagement, Mahn- und Klagewesen), der Technischen
Abteilung (Neubau, Modernisierung, Instandhaltung),
der Abteilung Rechnungswesen (Buchhaltung, Zah-
lungsverkehr), der Abteilung Mitgliederférderung (Mit-
gliederwesen, Sozialmanagement, Projekte) und der
Abteilung Organisation (interne Ablaufe, IT) wahrge-
nommen. Der Technischen Abteilung ist ein Service-
betrieb zur Durchfihrung von Reparaturauftragen
innerhalb der Wohnanlagen unserer Genossenschaft
angegliedert.

Der Bauverein der Elbgemeinden setzt die wohnungs-
wirtschaftliche Standardsoftware GES der Firma Aareon
ein. Da der Betrieb von GES gemal der AnkUndigun-
gen von Aareon in den nachsten Jahren eingestellt wird,
bereiten sich alle Abteilungen auf die Umstellung
des ERP-Systems zum Jahreswechsel 2016/2017 vor.
Zahlreiche Geschaftsprozesse werden ergénzend mithil-
fe eigenentwickelter Softwarekomponenten abgebildet.
Weiterhin bestehen ein digitales Archiv, ein Workflow-
System flr einen regelbasierten Transport des digita-
lisierten Posteingangs, ein Intranetportal auf Basis des
Microsoft Office SharePoint Servers flr einen effizien-
ten Umgang mit gemeinsam genutzten Informationen
und ein eigenentwickeltes Materialwirtschaftssystem far
den Servicebetrieb.

Compliance

Neben bereits bestehenden organisatorischen Sicher-
heitsmaBnahmen in Form von systemintegrierten Kon-
trollen zur Gewahrleistung des Vier-Augen-Prinzips,
Regelungen zur Auftragsvergabe und zur Rechnungs-
prifung und -anweisung sowie einer Innenrevision gibt
es einen Verhaltenskodex fur alle Mitarbeiter, um mit
klaren Rahmenbedingungen moglicherweise auftreten-
den Situationen vorzubeugen, die ihre Integritat infrage
stellen konnen. Es bestanden 2015 keine vertraglichen
Bindungen Uber Dienstleistungen oder ahnliche Bezie-
hungen zwischen Mitgliedern des Aufsichtsrats sowie
des Vorstands und dem Bauverein der Elbgemeinden,
die Uber die eigentliche Aufgabenwahrnehmung im Auf-
sichtsrat beziehungsweise Vorstand hinausgehen.

Marktstellung

Am 31. Dezember 2015 bewirtschaftete der Bauverein
der Elbgemeinden 13.890 eigene Wohnungen mit einer
Wohnflache von 918.683 m? sowie 8 Kindertagesstatten,
142 gewerbliche Objekte und 24 Gemeinschaftseinrich-
tungen mit einer Nutzflache von insgesamt 26.054 m2.
Darlber hinaus umfasste der eigene Bestand 5160
Garagen, Carports und Stellplatze in Sammelgaragen,
3.410 Stellplatze im Freien sowie 1.259 sonstige Objek-
te. Gegenuber dem Vorjahr hat sich die Wohnungsan-
zahl per Saldo um 73 Wohnungen und die Wohnflache
um 5408 m? erhoht. 39 Wohnungen sind in fertig ge-
stellten Neubauten und 60 Wohnungen aus einem
GrundstUckserwerb zugegangen. Die Abgédnge resul-
tieren aus dem Abriss von 24 Wohnungen im Rahmen
von Neubauvorhaben und 2 Zusammenlegungen. Die
Nutzflachen haben sich vor allem aufgrund der Heraus-
nahme von Flachen aus der Vermietung per Saldo um
118 m? verringert.

Unsere Genossenschaft ist zum 31. Dezember 2015 mit
13.890 Wohnungen die groBte Wohnungsbaugenos-
senschaft mit Sitz in Hamburg. Am 31. Dezember 2015
umfasste der gesamte Grundstiicksbestand inklusive



LAGEBERICHT

der Erbbaurechte des Bauverein der Elbgemeinden

1.855.692 m? und damit 4.617 m? mehr als zum Vorjahres-

ende. Der Zuwachs resultiert aus dem Kauf von einem
fur Neubauvorhaben vorgesehenen Grundstlck in

Hamburg-Winterhude, das zum Teil mit einem Wohn-

gebaude bebaut ist.

Ziele und Strategien

Ziel der Genossenschaft ist vorrangig die Wohnungs-
versorgung ihrer Mitglieder. Dazu kann sie alle im Be-

reich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und
der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen.

Nachhaltige Mitgliederforderung ist das Wesensmerk-

mal des Bauverein der Elbgemeinden. Wir investieren
deshalb regelmaBig in unsere Bestande und erganzen

diese sinnvoll durch Neubauten. Als Mitgliederfor-
derung verstehen wir auch unsere maBvolle Mieten-
politik, die unter anderem in unserem Modell der Wohn-

wertmiete ihren Ausdruck findet. Mit unterschiedlichen
MaBnahmen entwickeln wir unsere Quartiere, um die

Lebensqualitdt vor Ort zu verbessern und die Wohn-

zufriedenheit unserer Mitglieder zu erhdhen. Auch

wenn unser Hauptziel nicht vorrangig die Gewinn-

maximierung des Unternehmens ist, mussen wir als
Genossenschaft wirtschaftlich agieren und die diversen
Rahmenbedingungen berlcksichtigen, um unsere Ziele
nachhaltig, sozial ausgewogen, umweltschonend und
generationstbergreifend realisieren zu kénnen.

Umweltschutz

Das Tochterunternehmen BVE-DIENSTE GmbH betreibt
drei Blockheizkraftwerke (BHKW) in Heizhdusern des
Bauverein der Elbgemeinden zur Teilwdrmeversorgung

von 2016 Wohnungen. Mit dem Betrieb von 21 Block-

heizkraftwerken in unseren Wohnanlagen durch unser

Tochterunternehmen und externe Partner wird umwelt-
freundlich und energiesparend Wéarmeenergie erzeugt.

4650 Wohnungen werden Uber diese Heizkraftwerke

versorgt. Mit dem zusétzlich erzeugten Strom, der weit-
gehend noch in das offentliche Netz eingespeist wird,
kénnen rund 2.600 Haushalte in Hamburg mit umwelt-
freundlichem Strom versorgt werden. Mit unserem neu-

en Anwohnerstromkonzept wird der vor Ort im BHKW
erzeugte Strom von einem externen Partner unseren

Mitgliedern umweltfreundlich und kostensparend an-
geboten. Fur 422 Wohnungen haben wir dieses Kon-
zept bereits realisiert. Ein weiterer Ausbau ist geplant.
Zusammen mit rund 5429 Wohnungen, die an Fern-

warmenetze angeschlossen sind, werden bereits 72%

der Wohnungen des BVE im Wege der Kraft-Warme-
Kopplung ressourcenschonend versorgt. Auch der Weg,

durch weitere Warmedammung, Fensteraustausch
und Heizungsoptimierungen Energie zu sparen, wird

von uns verfolgt. Frischwasserstationen zur Wasserer-

warmung direkt in der Wohnung und Warmepumpen
ergdnzen unsere energetischen Konzepte. Im Neubau

werden von uns Niedrigstenergiehduser mit Warme-

rickgewinnungsanlagen, Erdwarmepumpen oder Eis-
speichern errichtet.

Drei E-Smarts flr unsere Verwaltung, die mit Strom aus
einem Blockheizkraftwerk der BVE-DIENSTE GmbH ver-
sorgt werden konnen, erganzen unser okologisches
Konzept. Ein externes Energieaudit nach DIN 16249 fur
unsere Verwaltung wurde im Fruhjahr 2016 erfolgreich
abgeschlossen.

Mitgliederforderung

Auch im vergangenen Jahr haben sich Uber 100 Mit-
glieder mit Bitte um Unterstitzung an unser Sozial-
management gewandt. Im Fokus stehen hier nach
wie vor unsere Senioren. Altere Menschen sind eine
sehr heterogene Gruppe mit sehr unterschiedlichen
Bedurfnissen, Kompetenzen und Ressourcen. Unsere
Sozialarbeiterinnen beraten im individuellen Einzel-
fall, um zielgerichtet Hilfe zu vermitteln. Sie stehen
hier in engem Kontakt mit verschiedenen Behdrden
und Pflegediensten. Ziel ist es, unseren élteren Mit-
gliedern ein selbststandiges Leben in der eigenen
Wohnung zu ermoglichen. Auch das Viertel, in dem
man wohnt, nimmt einen hoheren Stellenwert ein
als zu Zeiten des Erwerbslebens - der Radius wird
haufig enger. So férdern wir Nachbarschaften: In un-
seren mittlerweile 11 Nachbarschaftstreffs lernen sich
alte und neue Bewohner néher kennen, unterstit-
zen sich gegenseitig und achten aufeinander. In den
Gemeinschaftsrdumen im Schenefelder Holt, Resskamp,
Billstedt und Kirchdorf-Std finden zudem wéchentliche
Seniorensportgruppen statt in Kooperation mit dem
Hamburger Sportbund und den Sportvereinen vor Ort.
Ehrenamtlich Engagierte bieten Néhkurse, Yoga am
Abend oder auch Krabbelgruppen fir die Kleinen an.

773 Kinder zahlt unsere Kindergenossenschaft BVE KIDS
mittlerweile. Zahlreiche Aktivitdten wurden in unter-
schiedlichen Quartieren durchgefuhrt. Spiel und Spaf,
aber auch spannende Aktivitdten rund um das Thema
Wohnen lieBen Kinder und manchmal auch ihre Eltern
zusammenkommen.

GBS

Das Beteiligungsverhéaltnis an der GBS Gesellschaft fur
Bau- und Stadtentwicklung mbH besteht unverdndert
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 betragt 30 Tsd.
EUR. 2015 erfolgte eine Ausschittung an den Gesell-
schafter in Hohe von 25 Tsd. EUR. Die BVE-DIENSTE
GmbH betreibt 3 BHKW in Heizhdusern des Bauverein
der Elbgemeinden zur Teilwarmeversorgung von 2.016
Wohnungen.
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2. Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Lage entwickelte sich in Deutsch-

land 2015 mit einer preisbereinigten Steigerung des
Bruttoinlandsprodukts von 1,7% weiterhin positiv. Das
Preisniveau bei den Verbraucherpreisen erhohte sich im
Jahresdurchschnitt um 0,3%. Die Arbeitslosenquote ist
gegentber dem Vorjahr um 0,3% gefallen. Die Zinsen
blieben 2015 unverandert auf einem extrem niedrigen
Niveau. Insgesamt wird eine positive wirtschaftliche
Entwicklung in Deutschland flr 2016 prognostiziert. In

Hamburg ergab sich fur 2015 eine preisbereinigte Stei-
gerung des Bruttoinlandsprodukts um 4,1%. Das Bevol-

kerungswachstum in Hamburg und das Wachstum der
Anzahl der Haushalte halten weiterhin an. Zusatzlich

ergab sich 2015 in Hamburg eine erhebliche Zuwande-

rung von Flichtlingen.

Im Wohnungsneubau hat die Zahl der fertiggestell-

ten Wohnungen die Marke von 6.000 Wohnungen

voraussichtlich Ubertroffen, die Anzahl der Baugenehmi-

gungen liegt mit fast 9.600 weiterhin auf einem hohen
Niveau. Die Ziele der Wohnraumférderung der Freien
und Hansestadt Hamburg wurden mit 2.034 neuen

Mietwohnungen und 6.030 gefoérderten Modernisie-

rungsmafBnahmen von Miet- und Eigentumswohnungen
erfolgreich umgesetzt. Fur 2015 und 2016 stellte der

Senat fur die Wohnraumférderung Uber die Investitions-

und Forderbank Mittel in Hohe von 175 Mio. EUR zur
Verflgung.

Geschaftsverlauf

Der Geschéftsverlauf hat sich fir den Bauverein der Elb-
gemeinden im Rahmen unserer Annahmen des Vorjah-

res entwickelt. Die Entwicklung lasst sich im Vergleich
mit den Vorjahreszahlen und mit unserer Prognose zum
Zeitpunkt der Abschlusserstellung 2014 anhand einiger
Kennzahlen verdeutlichen (siehe nebenstehende Tabelle).

Veranderung der Nutzungsentgelte

Erhéhungen der Nutzungsentgelte waren im preisge-

bundenen Wohnungsbestand aufgrund des Abbaus

von Subventionen der offentlichen Hand und der Er-
hohung der mietrechtlichen Kostenanséatze erforder-

lich. Im nicht preisgebundenen Bestand wurden die
Nutzungsentgelte nach Modernisierungsmalnahmen
und bei Mieterwechseln im Rahmen der gesetzlichen

Regelungen sowie innerhalb unseres genossenschaftli-

chen Modells der Wohnwertmiete angehoben. Das Jah-
ressoll der Nutzungsentgelte fir Wohnungen hat sich
im Jahr 2015 gegentber dem Vorjahr von 66.096 Tsd.
EUR auf 67435 Tsd. EUR erhoht. Das durchschnittliche
Grundnutzungsentgelt (ohne Betriebs- und Heizkosten,
aber einschlieBlich Modernisierungszuschlagen) betrug
far Wohnungen per 31. Dezember 2015 6,16 EUR je m?
Wohnflache monatlich gegentber 6,06 EUR im Vorjahr.

Der Anstieg der Nutzungsentgelte fur Wohnungen und
der Sollmieten fur Gewerbe und sonstige Nutzungen
resultiert im Jahr 2015 vor allem aus Anhebungen im
Rahmen der Wohnwertmiete (699 Tsd. EUR), aus der
Neuvermietung von im Jahr 2014 oder im Vorjahr fertig-
gestellten oder gekauften Wohnungen (361 Tsd. EUR),
Mietanhebungen aufgrund des Abbaus von Subventi-
onen (244 Tsd. EUR), Mietanhebungen bei Wiederver-
mietungen (167 Tsd. EUR), Anhebungen aufgrund von
Modernisierungen (137 Tsd. EUR) und der Erhéhung der
Satze gemaB der Il. Berechnungsverordnung im preisge-
bundenen Wohnungsbau (23 Tsd. EUR), denen insbeson-
dere Ertragsausfalle aufgrund des Nutzungsendes von
Mieteinheiten gegenlberstehen. Die Erhéhung Ubertrifft
unsere vorsichtigen Prognoseansatze des Vorjahres.

Wohnungswechsel

Die Kundigungsquote liegt mit 6,85% weiter auf einem
niedrigen Niveau. Frei gewordene Wohnungen konnten
zUgig wieder vermietet werden. Gemessen an den vom
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen eV. ge-
schatzten Zahlen liegt die Anzahl der Wohnungswechsel
beim Bauverein der Elbgemeinden 2015 ganzjahrig un-
terhalb des durchschnittlichen Niveaus in Hamburg.

Ertragsausfille

Die Ertragsausfélle aus Leerstdnden sind gegenlber
dem Vorjahr leicht, auf einem insgesamt sehr niedri-
gen Niveau, erhoht: Sie betrugen 2015 0,72% (Vorjahr:
0,66 %) der Nutzungsentgeltertrage.

Instandhaltungsaufwendungen

Die von Fremdfirmen erbrachten Instandhaltungsleis-
tungen (27,7 Mio. EUR) haben sich gegentber unseren
Prognosen aufgrund umfassender GroBreparaturen er-
hoht. Im Vergleich zum Vorjahr und unserer letztjahrigen
Prognose hat sich ein erhdhter Instandhaltungsaufwand
insbesondere fur die Erneuerung von Grundsielleitungen
ergeben.
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Tabelle 1: Geschaftsverlauf

(Mio. EUR)
Plan 2015 Ist 2015 Ist 2014
Nutzungsentgelte/Sollmieten 71,9 72,3 70,9
Instandhaltungsaufwendungen (Leistungen von Dritten) 24,8 27,7 26,1
Zinsaufwendungen fiir Objektfinanzierungen 14,2 14,1 14,8
Jahresiiberschuss 10,0 9,9 9,8
Investitionen 25,1 20,3 30,5

Zinsaufwendungen

Aufgrund der Auswirkung der erfolgten Umschuldungen
und Verlangerungen von Darlehen sowie der gegen-
Uber dem Plan geringeren Valutierung von Darlehen bei
Neubau- und Modernisierungsprojekten und hoheren
Rickzahlungen offentlicher Darlehen haben sich die
Zinsaufwendungen gegenuber unseren Prognosen 2015
leicht vermindert.

Jahresiliberschuss
Der Jahrestiberschuss in Hohe von 99 Mio. EUR ent-
spricht nahezu unserer Prognose aus 2015.

Investitionen

Gegenlber unseren Vorjahresplanungen haben sich bei
einigen Neubauprojekten aufgrund von planungs- und
baurechtlichen Gegebenheiten Verzdégerungen erge-
ben. Wir verfolgen diese Neubauprojekte unabhangig
davon kontinuierlich weiter.

Mitglieder

Die Zahl der Mitglieder des Bauverein der Elbgemein-
den hat sich im Jahresverlauf 2015 um 387 auf 20.600
erhoht. Die Zahl der Geschéftsanteile (je 51,13 EUR) ist im
vergangenen Jahr um 154.943 auf 1.898.517 gestiegen.
Die Zahl der Geschéftsanteile je Mitglied betragt durch-
schnittlich 92,16.

Lage

Ertragslage

Aus der Ertragslage (Tabelle 2) gehen die Anteile der ein-
zelnen Unternehmensbereiche am Jahresergebnis hervor.

Wie in den Vorjahren ergibt sich der 2015 erzielte Jahres-
Uberschuss aus dem Ergebnis der Hausbewirtschaftung.

Nutzungsentgelt

Die Nutzungsentgelte fur Wohnraum haben sich durch
Anpassung der Nutzungsentgelte und aus dem Zugang
von Wohneinheiten durch Neubau und Kauf erhoht.

Instandhaltungsaufwendungen

Unter Einbeziehung eigener Leistungen flr Instandhal-
tungsmaBnahmen wurden 2015 insgesamt 29189 Tsd.
EUR aufgewendet, im Vorjahr 27593 Tsd. EUR. Davon
entfielen auf laufende Instandhaltung 12.412 Tsd. EUR
und auf GroBreparaturen 12.728 Tsd. EUR. Den Instand-
setzungsanteilen bei Modernisierungen waren 4.049
Tsd. EUR zuzuordnen. Auf den Quadratmeter Wohn- und
Nutzflache bezogen bedeutet das 2015 Aufwendun-
gen fur Instandhaltung in Hohe von 30,90 EUR gegen-
Uber 29,37 EUR im Jahr 2014. Die Instandhaltungskosten
haben sich 2015 gegenuber dem Vorjahr aufgrund des
groBeren Umfangs bei den Instandsetzungsanteilen bei
Modernisierungen insgesamt um 5,8 % erhoht. Die Auf-
wendungen fir laufende Instandhaltung haben sich im
Durchschnitt erhoht, und die Aufwendungen fir GroB-
reparaturen waren ricklaufig.

Den Instandhaltungsaufwendungen stehen Ertrdge aus
Erstattungen flr Versicherungsschaden in Héhe von
609 Tsd. EUR (Vorjahr: 420 Tsd. EUR) sowie 667 Tsd. EUR
Zuschusse fur einzelne forderfahige Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen (Vorjahr: 484 Tsd. EUR)
gegentber.

Betriebskosten

Die Hohe der Betriebskosten blieb im Geschéaftsjahr
2015 mit 1,18 EUR je m? Wohnflache monatlich unver-
andert. Betriebskosten, die zwischen Versorgungsun-
ternehmen und unseren Mietern direkt abgerechnet
werden, werden von uns nicht erfasst.
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Heizkosten

Die durchschnittlichen Kosten fur Heizung und Warm-
wasser bewegen sich auf einem ahnlichen Niveau wie
im Vorjahr. Die Kosten im Geschéftsjahr 2015 betrugen
monatlich 0,89 EUR je m? beheizte Wohnflache (Vorjahr:
0,86 EUR je m? beheizte Wohnflache). Wir versuchen
weiterhin, steigenden Energiekosten durch gezielte
umfangreiche energetische MalBnahmen an besonders
betroffenen Gebauden sowie eine Vielzahl von gering-
investiven MaBnahmen zu begegnen.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten betrugen 2015 bezogen auf
die einzelne Einheit und das Jahr 380,04 EUR (Vorjahr:
366,84 EUR) einschlieBlich Mitgliederwesen und Mit-
gliederforderung sowie 351,91 EUR (Vorjahr: 337,87 EUR)
ohne Mitgliederwesen und Mitgliederférderung.

Zinsaufwendungen

Die Zinsdegression und das anhaltend niedrige Zins-
niveau bei Umschuldungen und Verlangerungen fihrten
zu niedrigeren Zinsaufwendungen als im Vorjahr.

Betreuungstatigkeit
Im Rahmen der Betreuungstatigkeit wurde ein leichter
Uberschuss erzielt.

Mitgliederwesen und Mitgliederférderung

Das Mitgliederwesen beinhaltet im Wesentlichen die
Aufwendungen zur verwaltungstechnischen Bearbei-
tung der Mitgliederbelange, denen nur in geringem
Umfang Ertrdge gegentberstehen. Die qualitativen Ver-

Tabelle 2: Ertragslage

besserungen bei der Betreuung unserer Mitglieder und
in unserer Quartiersbetreuung erhéhen die Attraktivitat
unserer Bestdnde und fuhren nicht zu unmittelbaren
Einnahmen.

Sonstiger Geschéftsbetrieb

Der sonstige Geschéaftsbetrieb umfasst neben dem
neutralen Ergebnis (resultierend aus der Aufzinsung
der Pensionsrickstellungen 2015, Zahlungen aufgrund
von Pensionszusagen sowie der Auflésung von Ruck-
stellungen) das Ergebnis aus nicht aktivierten Baukos-
ten (Aufwendungen wahrend der Bauphase, vor allem
Fremdkapital-, Finanzierungs- und andere Verwaltungs-
kosten). Den Bau- und umfassenden Modernisierungs-
maBnahmen liegen jeweils Investitionsrechnungen
zugrunde.

Finanzlage

Oberstes Ziel des Finanzmmanagements ist die Gewahr-
leistung der Deckung der erforderlichen Ausgaben
durch Eigen- oder Fremdkapital. Die Zahlungsfahigkeit
war jederzeit gegeben und ist auch kanftig gewahr-
leistet.

Uber die Herkunft und Verwendung der finanziellen Mit-
tel im Geschaftsjahr 2015 gibt die Kapitalflussrechnung
(Tabelle 3) Auskunft. Die Kapitalflussrechnung wurde
erstmals den ab 2015 verpflichtenden Regelungen des
Deutschen Rechnungslegungsstandard Nr. 21 (DRS 21)
angepasst. Das Vorjahr wurde entsprechend angepasst.

(Tsd. EUR)
2015 2014 2013 2012 2011
Hausbewirtschaftung 12.043 12.210 11.585 10.937 11.808
Betreuungstatigkeit 1 3 2 1 -5
Beteiligungen 25 9 -23 15 0
Mitgliederwesen/Mitgliederférderung -553 -553 -446 -273 -174
Sonstiger Geschéftsbetrieb -1.524 -1.887 -1.460 -1.340 -2.382
Steuern -49 58 -58 0 0
Jahresiiberschuss 9.943 9.840 9.600 9.340 9.247
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Gegenuber dem Vorjahr hat sich der Cashflow nach der

Deutschen Vereinigung fur Finanzanalyse und Asset Ma-

nagement e.V./Schmalenbach-Gesellschaft (DVFA/SG)
aufgrund des hoheren Jahresabschlusses und geringer
auBerplanmaBiger Abschreibungen um 0,2 Mio. EUR
verringert. Im Vorjahresvergleich ist der Cashflow aus

laufender Geschaftstatigkeit um 2,4 Mio. EUR gesunken.

Ursachlich sind vor allem der reduzierte Saldo zwischen
Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen und den
entsprechenden Vorlagen. Der Investitionsbereich wird

nach wie vor durch die Investitionen in das Anlagever-

mogen (2015 18,7 Mio. EUR) gepragt.

Im Finanzierungsbereich verminderte sich per Saldo
die Darlehensaufnahme gegenlber dem Vorjahr um 5,2

Mio. EUR, wahrend die Einzahlungen auf Geschaftsgut-
haben (einschlieBlich Vorauszahlungen auf Geschéfts-

guthaben) 85 Mio. EUR betrugen. Die entsprechend

DRS 21 hier zugeordneten Kapitaldienste fuhren im Fi-

nanzierungsbereich zu einem negativen Saldo von 23,0
Mio. EUR. Der Finanzmittelbestand ohne Festgelder zum

31. Dezember 2015 ist um 5,6 Mio. EUR investitionsbe-

dingt gesunken, der Liquiditatsiiberhang wurde weiter

abgebaut. Aus dem Cashflow aus laufender Geschéafts-
tatigkeit konnten die Kapitaldienste und die Dividenden-

zahlungen vollstandig gezahlt werden.

Im Juli 2015 wurde der Bauverein der Elbogemeinden auf
Grundlage des Jahresabschlusses 2014 wiederum als
»notenbankfahig« eingestuft, das heil3t Kreditforderungen

gegenuber der Genossenschaft kénnen bei der Bundes-

bank als refinanzierbare Sicherheiten eingereicht werden.

Kapitalstruktur
Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der

EURO-Wahrung, sodass Wahrungsrisiken nicht beste-
hen. Bei den flr die Finanzierung unseres Anlagevermo-

gens aufgenommenen Fremdmitteln handelt es sich um
langfristige Annuitatendarlehen mit Restlaufzeiten bis

zu 30 Jahren, KfW-Darlehen, offentlich geférderte Auf-

wendungsdarlehen, ein im Zusammenhang mit einen

Swap aufgenommenes flexibel verzinstes Darlehen so-

wie in geringem Umfang um endféllige Darlehen.

Zur Vermeidung von Zinsdnderungsrisiken wurden bis

zum jetzigen Zeitpunkt fur 45,7 Mio. EUR Forward-Dar-

lehen zur Umschuldung oder vorzeitigen Verlangerung
von Darlehen abgeschlossen, deren Zinsbindung im
Zeitraum von 2016 bis 2037 endet. Bevorzugt wurden
dabei erhohte Tilgungsséatze vereinbart, um die kinftig

abzulésende Summe zu minimieren (Tabelle 4). Als wei-
tere Zinssicherungsinstrumente dienen zwei Bauspar-

vertrage in Hohe von insgesamt 22,4 Mio. EUR die zum
31. Dezember 2015 mit 10,0 Mio. EUR valutieren.

Investitionen

Neubau

Im Geschaftsjahr 2015 wurden bei den in den Vorjahren
begonnenen Schenefelder LandstraBe (Hamburg-Iser-
brook) 4 Wohneinheiten, Forsteck (Hamburg-Iserbrook)
4 Wohneinheiten und Thadenquartier (Hamburg-Altona-
Altstadt) 31 Wohneinheiten sowie eine Tiefgarage mit 59
Platzen fertiggestellt. Die Fertigstellung des 2014 begon-
nenen Bauvorhabens UferstraBe (Hamburg-Eilbek) mit
40 Wohneinheiten ist fur das Ill. Quartal 2016 geplant.
Mit der umfangreichen Herrichtung des Baugrunds
durch Teilabrissarbeiten sowie der Sicherung einer
denkmalgeschtzten in den Neubau einzubeziehenden
Fassade fur den Neubau »Bethanien« (Hamburg-Eppen-
dorf) mit 90 Wohneinheiten wurde bereits im Verlauf
des Jahres 2015 begonnen.

Die gesamten Investitionen fir diese begonnenen Ob-
jekte (einschlieBlich »Bethanien«) belaufen sich auf
voraussichtlich 35.900 Tsd. EUR. Fir den Zeitraum von
2016 bis 2020 entwickeln wir weitere Neubauprojekte
mit insgesamt 779 Wohnungen und geschatzten In-
vestitionen in Héhe von insgesamt 221,7 Mio. EUR. Die
insgesamt 2015 angefallenen Herstellungskosten ein-
schlieBlich der Planungskosten fir noch nicht begonne-
ne Projekte belaufen sich auf 12.069 Tsd. EUR.

Modernisierung

Das Gesamtvolumen der MaBnahmen belief sich auf
6.429 Tsd. EUR. Davon sind 2.380 Tsd. EUR als akti-
vierungspflichtige Herstellungskosten anzusetzen, wah-
rend die aus Instandhaltungsmitteln gedeckten Kosten
4,049 Tsd. EUR betrugen.

Grundstiickserwerb

2015 wurde der Grund und Boden fur ein bisher bereits
im Erbbaurecht bewirtschaftetes Grundstick mit 53
Wohneinheiten erworben. Weitere Zahlungen betrafen
Anschaffungsvorgénge aus Vorjahren. Die Anschaffungs-
kosten beliefen sich 2015 insgesamt auf 4.977 Tsd. EUR.

Liquiditat

Die Liquiditdt des Bauverein der Elbgemeinden ist ge-
sichert. Die Verbindlichkeiten und RUckstellungen aus
dem kurz- und mittelfristigen Bereich werden vollstandig
durch Vermogensgegenstande aus dem Umlaufvermo-
gen gedeckt.
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Tabelle 3: Kapitalflussrechnung

gemalB DRS 21 (Tsd. EUR)

2015 2014
I. Laufende Geschiftstatigkeit
Jahresuberschuss 9.943 9.840
Cashflow nach DVSA/SG 22.232 22.439
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 37.265 39.707
1. Investitionsbereich
-19.852 -26.756
11l. Finanzierungsbereich
-23.049 -17.160
-5.636 -4.209
IV. Entwicklung des Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestands -5.636 -4.209
Finanzmittelbestand zum 31. Dezember des Vorjahres 8.569 12.778
Finanzmittelbestand zum 31. Dezember 2015 2.933 8.569

Die Zahlung einer Dividende von 4% auf die eingezahl-

ten Geschaftsguthaben fur das Jahr 2015 in Hohe von

rund 3,7 Mio. EUR ist gewahrleistet. Zum jetzigen Zeit-
punkt liegen bereits Kreditzusagen in Hohe von 26,7 Mio.

EUR (einschlieBlich gestellter KfW-Antrage) fur Darlehen

zur Finanzierung von Neubau- und Modernisierungs-
vorhaben vor, die erst nach dem Bilanzstichtag valu-

tiert werden. Dem Bauverein der Elbgemeinden stehen

insgesamt zusatzliche Kreditlinien ohne grundpfand-

rechtliche Besicherung in Hohe von 12,5 Mio. EUR zur
Verfligung.

Vermogenslage

Die Eigenkapitalquote betragt 34,12% (Vorjahr: 31,69 %).
Das Eigenkapital ist aufgrund von Einzahlungen auf Ge-
schéaftsguthaben und des JahreslUberschusses gestiegen.

Der Genossenschaft stehen zum Bilanzstichtag Mittel
in Hohe von 573,6 Mio. EUR langfristig zur Verflgung.
Das langfristige Vermogen (571,8 Mio. EUR) ist damit zu
100,32% (Vorjahr: 101,37%) durch langfristig zur Verfu-
gung stehende Mittel gedeckt Die Vermogenslage ist
geordnet und die Kapitalstruktur solide.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Eigenkapitalrentabilitat liegt bei 51% (Vorjahr: 5,5%)
und damit auf einem sehr hohen Niveau und Uber der
Gesamtkapitalrentabilitat (4,0 %, im Vorjahr 4,2 %).
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Tabelle 4:
Vermogenslage
31. Dezember 2015 31. Dezember 2014 Veranderungen
Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR
Aktiva
Langfristiger Bereich
Anlagevermégen 570.903 92,63 565.523 92,10 +5.380
Rechnungsabgrenzungsposten 936 0,15 948 0,15 -12
571.839 92,78 566.471 92,25 +5.368
Kurz- und mittelfristiger Bereich
Umlaufvermégen 44.572 7,22 47.580 7,75 -3.008
Rechnungsabgrenzungsposten 4 0,00 8 0,00 -4
44.576 7,22 47.588 7,75 -3.012
Gesamtvermégen 616.415 100,00 614.059 100,00 +2.356
Passiva
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 210.323 34,12 194.594 31,69 +15.729
Rickstellungen 11.017 1,79 11.346 1,85 -329
Fremdkapital 352.309 57,15 368.313 59,98 -16.004
573.649 93,06 574.253 93,52 - 604
Kurz- und mittelfristiger Bereich
Ruckstellungen 8.563 1,39 7.056 1,15 +1.507
Verbindlichkeiten 33.741 5,48 32.315 5,26 +1.426
Rechnungsabgrenzungsposten 462 0,07 435 0,07 +27
42.766 6,94 39.806 6,48 +2.960
Gesamtkapital 616.415 100,00 614.059 100,00 +2.356
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Nachtragsbericht

Nach Ablauf des Geschéaftsjahres 2015 sind keine Er-
eignisse eingetreten, die fur den Bauverein der Elb-

gemeinden von wesentlicher Bedeutung sind und zu
einer veranderten Beurteilung der Ertrags-, Finanz- und
Vermogenslage des Unternehmens fuhren.

Prognose-, Chancen- und
Risikobericht

Prognosebericht

In den derzeitigen Bevolkerungsprognosen fur den
Raum Hamburg wird weiterhin von einer steigenden
Nachfrage nach Wohnraum ausgegangen. Wir nehmen
deshalb an, dass wir auch weiterhin aufgrund der guten

Qualitat unseres Wohnungsbestands nahezu Vollver-
mietung gewahrleisten kénnen. Unsere 2016 beginnen-

den und zuklnftigen Projektierungen von Bauvorhaben
mit einem Investitionsvolumen von 221,7 Mio. EUR fur
779 Wohnungen, die Uberwiegend offentlich geférdert

oder preisreduziert im genossenschaftlichen Mietwoh-

nungsbau geplant sind, erhéhen noch in den nachsten

Jahren die Nachfrage nach unserem Wohnungsbestand.
Soweit die Bauvorhaben fremdfinanziert werden sol-
len, haben wir bereits weitgehend Finanzierungszusa-

gen eingeholt und nach erfolgtem Grundsttickserwerb
beziehungsweise der Anhandgabe von Grundstlcken
Forward-Darlehen zur Sicherung der derzeit glnstigen

Zinskonditionen abgeschlossen. Aufgrund der kostende-
ckend kalkulierten NeubaumaBnahmen wird die durch-
schnittliche Hoéhe der Sollmieten insgesamt steigen.

Von erheblich steigenden Zinsaufwendungen gehen wir
in den nachsten zwei Jahren nicht aus, da die aufgrund

von Neubau und Modernisierung neu anfallenden Zin-
sen durch die Zinsdegression bei bestehenden Darlehen
und durch den Abschluss von Verldngerungen und Um-
schuldungen bei auslaufenden Darlehen auch bei einem
gegebenenfalls allgemein steigenden Zinsniveau weit-
gehend ausgeglichen werden kénnen.

Aufgrund der Ergdnzung unserer Wohnungsbestande
durch Neubau und Zukauf sowie Anpassungen im Rah-
men unserer Wohnwertmiete und der Erhéhung der
Kostensdtze im mietpreisgebundenen Wohnungsbau
prognostizieren wir fur das Jahr 2016 steigende Soll-
mieten (73,0 Mio. EUR). Aufgrund der Zinsdegression
rechnen wir mit sinkenden Zinsaufwendungen fur 2016
(13,2 Mio. EUR). Als Instandhaltungsaufwendungen
planen wir fur 2016 bedingt durch unsere planmaBige
Fortfihrung unseres Modernisierungs- und Instandhal-
tungsprogramms mit 27,1 Mio. EUR. Bei Zutreffen unserer
zugrunde liegenden Annahmen erwarten wir 2016 einen
Jahresuberschuss in Hohe von rund 10,0 Mio. EUR. Dazu
planen wir 2016 Investitionen in Neubau, Modernisie-
rung und GrundstUcksankaufe in Hohe von rund 34,4
Mio. EUR. Aus unserer Wirtschafts- und Finanzplanung
ergeben sich unter Berlcksichtigung der geschilderten
Annahmen auch in den weiteren Jahren positive Jahres-
ergebnisse und eine gesicherte Liquiditat.

Risikobericht

Fur die Genossenschaft sind keine Risiken erkennbar,
die bestandsgefédhrdend sind oder wesentlichen Ein-
fluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
haben konnten.

Das Risikomanagement besteht aus einem internen
Kontroll-, Controlling- und Frihwarnsystem mit stets
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aktuellem Berichtswesen. In diesem Zusammenhang
werden alle wesentlichen Indikatoren beobachtet, die
zur Stoérung der Zahlungsfahigkeit flahren kénnten
oder einer Vollvermietung entgegenstehen. Insbe-
sondere durch die Definition von Schwellenwerten
Ubernimmt das Berichtswesen dabei eine Fruhwarn-
funktion. Dartber hinaus besteht eine interne Revision,
die interne Abldufe regelméaBig untersucht. Bezlg-
lich des Leerstandsrisikos rechnen wir nicht mit stei-
genden Leerstanden. Dafur werden nachgefragte
Neubauvorhaben nach Bestatigung der Wirtschaftlich-
keit umgesetzt und die Wohnungsbestande weiterhin
in einem attraktiven Zustand gehalten. Der bauliche
Zustand der Gebaude wird regelméfig Uberwacht. Das
Zinsrisiko wird mit den auf dem Kapitalmarkt verfigba-
ren Instrumenten (Forward-Darlehen, langfristige Darle-
hen mit vollstandiger Tilgung bis zum Ende der Laufzeit,
ein Zins-Swap sowie Bauspardarlehen) unter Ausnut-
zung gUnstiger Konditionen verringert.

Der Beleihungswert der Grundstiicke wird regelmaBig
beobachtet und durch geeignete MalBnahmen eine

VergroBerung der Beleihungsspielrdume in den Grund-
blUchern erreicht. Engpésse bei der Bereitstellung von
Liquiditat haben sich nicht ergeben. Anhand unserer
Wirtschafts- und Finanzprognosen werden Zahlungs-
engpasse auch kunftig nicht prognostiziert.

Durch Einheitspreisabkommen wird eine Transparenz
und Preisstabilitat auf den Markten fir Bau- und Instand-
haltungsleistungen gesichert.

Chancenbericht

Wir sehen bei der bestehenden Lage und den prog-
nostizierten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt in
Hamburg in den nachsten Jahren aufgrund der nach-
haltigen Attraktivitdt unserer Wohnungen und Wohn-
anlagen, der Erweiterung unseres Wohnungsbestands,
unseres genossenschaftlichen Geschéaftsmodells mit
moderaten Nutzungsentgelten und unserer nachhalti-
gen Geschaftspolitik deutlich mehr Chancen als Risiken
fur die Entwicklung des Bauverein der Elbgemeinden.

Hamburg, den 19. April 2016

Der Vorstand

geer 2

Michael Wulf

Axel Horn
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Bilanz

Bilanz zum 31. Dezember 2015 - Aktiva
(EUR)

2015 2014
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 125.870,00 140.217,00
2. Geleistete Anzahlungen 342.000,00 0,00
467.870,00 140.217,00

Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

543.851.685,56

537.864.368,15

2. Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 2.442.954,03 2.524.533,03
3. Grundstiicke ohne Bauten 12.952.633,00 8.845.226,13
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 102.565,15 102.565,15
5. Technische Anlagen und Maschinen 19.723,00 28.434,00
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 543.391,00 427.796,00
7. Anlagen im Bau 6.402.254,69 7.032.346,75
8. Bauvorbereitungskosten 3.714.340,00 1.282.344,92
9. Geleistete Anzahlungen 324.191,66 7.193.637,45

Il. Finanzanlagen

570.353.738,09

565.301.251,58

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 30.374,25 30.374,25
2. Beteiligungen 50.812,40 50.812,40
81.186,65 81.186,65

Anlagevermégen insgesamt

570.902.794,74

565.522.655,23

B. Umlaufvermoégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen

20.008.168,26

19.759.837,92

2. Andere Vorrate

490.629,72

470.693,26

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

20.498.797,98

20.230.531,18

1. Forderungen aus Vermietung 500.192,05 457.589,82
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 5.630.599,88 4.672.144,88
6.130.791,93 5.129.734,70

IIl. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.934.792,19 12.261.670,76

2. Bausparguthaben

10.007.500,37

9.957.711,77

17.942.292,56

22.219.382,53

Umlaufvermoégen insgesamt

44.571.882,47

47.579.648,41

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

939.829,99

956.019,84

Bilanzsumme

616.414.507,20

614.058.323,48
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Bilanz zum 31. Dezember 2015 - Passiva
(EUR)

2015 2014
A. Eigenkapital
|. Geschaftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 1.361.325,13 1.291.840,49

- der verbleibenden Mitglieder

96.552.392,21

87.858.995,53

- aus geklindigten Geschéftsanteilen 824.158,32 460.483,33
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile 37.301,79 (69.357,49)
98.737.875,66 89.611.319,35
IIl. Ergebnisrticklagen
1. Gesetzliche Ricklage 15.836.201,42 14.841.913,18
davon aus Jahresliberschuss des Geschéftsjahres eingestellt 994.288,24 (984.008,07)
2. Bauerneuerungsricklage 49.400.000,00 46.800.000,00
davon aus Jahresliberschuss des Geschéftsjahres eingestellt 2.600.000,00 (4.800.000,00)
3. Andere Ergebnisriicklagen 42.600.000,00 40.000.000,00
davon aus Jahresitberschuss des Geschéftsjahres eingestellt 2.600.000,00 (750.000,00)
107.836.201,42 101.641.913,18
IIl. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 568,16 34.734,65
Jahresiiberschuss 9.942.882,37 9.840.080,69
Einstellungen in Ergebnisricklagen 6.194.288,24 6.534.008,07
3.749.162,29 3.340.807,27
Eigenkapital insgesamt 210.323.239,37 194.594.039,80
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 8.115.456,00 7.711.519,00
2. Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung 2.735.485,84 3.480.000,00
3. Sonstige Ruckstellungen 8.729.092,21 7.210.666,14
19.580.034,05 18.402.185,14
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten 290.132.227,98 301.889.555,04
2. Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 61.392.768,48 64.964.007,17
3. Erhaltene Anzahlungen 23.926.512,53 23.748.461,36
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 441.960,47 438.606,63
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 6.434,16 5.774,84
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8.939.438,40 7.671.475,35
7. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 36.414,09 99.637,86
8. Sonstige Verbindlichkeiten 1.173.686,34 1.809.399,61
davon aus Steuern 2.162,52 (39.189,71)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00 (979,38)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

386.049.442,45

461.791,33

400.626.917,86

435.180,68

Bilanzsumme

616.414.507,20

614.058.323,48
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung 2015
(EUR)

1.

Umsatzerlése

2015

2014

a) aus der Hausbewirtschaftung

94.075.370,11

93.775.627,89

b) aus Betreuungstatigkeit

15.160,16

15.142,44

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

489.996,91

552.076,07

94.580.527,18

94.342.846,40

2. Erhéhung/Verminderung des Bestands an unfertigen Leistungen 248.330,34 -726.433,05
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 268.220,00 230.425,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 2.632.507,14 1.940.677,52
5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 45.458.999,40 43.682.333,01
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 518.972,93 574.076,12
45.977.972,33 44.256.409,13
Rohergebnis 51.751.612,33 51.531.106,74

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 5.931.008,06 5.679.355,61
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 1.899.376,86 1.735.928,65
davon fir Altersversorgung 794.464,99 (663.611,44)
7.830.384,92 7.415.284,26

7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermoégensgegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen 13.083.867,81 13.446.826,66
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.462.892,29 2.855.229,62
9. Ertrdge aus Beteiligungen 25.000,00 9.000,00
davon aus verbundenen Unternehmen 25.000,00 (9.000,00)
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 290.756,27 477.955,53
davon aus verbundenen Unternehmen 839,17 (910,42)
davon aus der Abzinsung von langfristigen Forderungen 169.053,68 (130.287,27)
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 14.548.966,45 15.375.225,74
davon aus der Abzinsung von langfristigen Riickstellungen 343.713,84 (393.912,88)
12. Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit 13.141.257,13 12.925.495,99
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 49.217,84 -57.532,65
14. Sonstige Steuern 3.149.156,92 3.142.947,95
15. Jahresuberschuss 9.942.882,37 9.840.080,69
16. Gewinnvortrag 568,16 34.734,65
17. Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen 6.194.288,24 6.534.008,07
18. Bilanzgewinn 3.749.162,29 3.340.807,27
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Anhang

a) Allgemeine Angaben

Gliederungsvorschriften

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-und-Verlust-
Rechnung erfolgte nach der Formblattverordnung fur
Wohnungsunternehmen, erganzt um die Posten Ver-
bindlichkeiten aus Vermietung und Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit zur verbesserten Darstellung
der Passivseite.

b) Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bilanzierung und Bewertung erfolgten nach den allge-
meinen Rechnungslegungsvorschriften des HGB unter
Berilicksichtigung der besonderen Bestimmungen fur
Genossenschaften. Voraussichtlich langfristige Ver-
mogensgegenstande und Schulden wurden nach der
Nettomethode bewertet. Dabei wurden von der Bundes-
bank vorgegebene Marktzinssatze verwendet.

Bilanzierungsmethoden

Grundstuickszu- und -abgange wurden bei Ubergang des
wirtschaftlichen Eigentums bilanzméaBig erfasst. Geldbe-
schaffungskosten fur Darlehen fielen 2015 nicht an.

Aktive latente Steuern ergeben sich aus sich in spéate-
ren Jahren ausgleichenden Bewertungsunterschieden
zwischen der Handels- und der Steuerbilanz sowie aus
berlucksichtigungsfahigen steuerlichen  Verlustvortra-
gen. Als Wohnungsgenossenschaft ist der Bauverein der
Elbgemeinden nur mit seinem Nichtmitgliedergeschaft
steuerpflichtig.

Die Bewertungsunterschiede resultieren vor allem aus
den in der Regel hoéheren steuerlichen Teilwerten der
an Nichtmitglieder vermieteten Gebdude sowie ab-
weichenden steuerlichen Abschreibungsregelungen.
Vom Ansatzwahlrecht aktiver latenter Steuern aus der
Verrechnung von Bewertungsunterschieden von han-
dels- und steuerrechtlichen Regelungen sowie des
steuerrechtlichen Verlustvortrags haben wir keinen Ge-
brauch gemacht.

Selbst erstellte immaterielle Vermdgensgegenstande
wurden nicht angesetzt. FUr eine grundbuchlich zu si-
chernde Grunddienstbarkeit, flr die bis zum 31. Dezem-
ber 2015 die Eintragung noch nicht erfolgte, wurden

unter den immateriellen Vermogensgegenstanden ge-
leistete Anzahlungen erfasst. Rickstellungen fir unter-
lassene Instandhaltungsaufwendungen wurden nur far
innerhalb der ersten drei Monate des Folgejahres nach-
geholte MaBnahmen gebildet.

Bewertungsmethoden Anlagevermégen

Das Anlagevermogen wird mit den Anschaffungs- und
Herstellungskosten, gemindert um Abschreibungen,
bewertet. Die entgeltlich erworbenen immateriellen
Vermogensgegenstande wurden mit den Anschaffungs-
kosten bewertet. Die Nutzungsdauer betrdgt zwei bis
funf Jahre. Bei den Herstellungskosten des Sachanla-
gevermogens wurden Eigenleistungen fir Baufuhrungs-
und Bauverwaltungsleistungen innerhalb der Grenzen
der Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure
in Héhe von 268 Tsd. EUR aktiviert. Von der Moglich-
keit der Aktivierung wahrend der Bauzeit angefallener
Fremdkapitalzinsen wurde weiterhin kein Gebrauch ge-
macht. Die planméBige Abschreibung auf Grundsticke
und grundsttcksgleiche Rechte mit Wohn-, Geschéafts-
und anderen Bauten erfolgt nach gleichbleibenden
Jahresbetrdgen. Dabei wird bei Neubauten von bis zu
75 Jahren ausgegangen, bei noch nicht planmaBig ab-
geschriebenen Altbauten in der Regel von einer Ge-
samtnutzungsdauer von 60 Jahren. Bei Gebauden, bei
deren Erstellung alte Gebaudesubstanz verwendet wur-
de, wird eine Gesamtnutzungsdauer von bis zu 50 Jah-
ren angesetzt. Bei Erbbaurechtsgrundsttcken wird die
gegebenenfalls klrzere Laufzeit des Erbbaurechts zu-
grunde gelegt. Die als selbststandige Vermdgensgegen-
stdnde zu behandelnden AuBenanlagen werden Uber
eine Gesamtnutzungsdauer von 15 Jahren abgeschrieben.

Die aktivierten Modernisierungskosten werden Uber die
mafBgebliche Restnutzungsdauer der Gebdude abge-
schrieben. Aufgrund umfassender Modernisierungs-
maBnahmen wurde die geplante Restnutzungsdauer
von drei Wirtschaftseinheiten in Abhangigkeit ihres
Baualters und der Art und des Umfangs der MaBnah-
men erhoéht. Zum 31. Dezember 2015 wurden auf3er-
planméaBige Abschreibungen auf den niedrigeren
beizulegenden Wert vorgenommen: Fur ein leer stehen-
des Gebaude auf eigenen Grundstlicken, das 2016/2017
im Rahmen von NeubaumaBnahmen abgerissen wer-
den soll, wurde der Restbuchwert in Héhe von 3 Tsd.
EUR abgeschrieben. Maschinen und maschinelle Anla-
gen sowie Gegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung werden linear zwischen 10% und 33%
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abgeschrieben. Fur geringwertige Vermogensgegen-
stande erfolgt im Jahr des Zugangs die volle Abschrei-
bung, ihr Abgang wird unterstellt. Die Beteiligungen sind
mit ihren Anschaffungskosten ausgewiesen.

Bewertungsmethoden Umlaufvermégen

Das Umlaufvermoégen wurde nach dem Niederstwert-
prinzip bewertet. Die Bewertung der Reparaturmateria-
lien erfolgt nach Einstandspreisen unter Verwendung
des FIFO-Verbrauchsfolgeverfahrens. Den erkennbaren
Risiken bei Mietforderungen wurde im Wege der Einzel-
wertberichtigung Rechnung getragen.

Tabelle 5:

Bewertungsmethoden Riickstellungen

Die Ruckstellungen werden mit dem nach kaufman-
nischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrag be-
wertet. Die versicherungsmathematische Berechnung
des Erfullungsbetrags der Pensionsrickstellungen
mittels des Anwartschaftsbarwertverfahrens verwen-
det die Richttafeln 2005 G von Heubeck und einen
Rechnungszins von 3,89% (pauschale Restlaufzeit
15 Jahre). Gehalts- und Rentenanpassungen sind mit
durchschnittlich 2% jahrlich eingerechnet. Die Jubi-
laumsrickstellungen fur alle Mitarbeiter, die bis zum
31. Dezember 2015 mehr als drei Jahre beschaftigt

Anlagenspiegel 2015

(EUR)

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

Zugange des

Abginge des

Umbuchungen (+/-)

Stand 01.01. Geschéftsjahres Geschéftsjahres des Geschéftsjahres
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 929.798,43 139.667,77 12.046,96 0,00
2. Geleistete Anzahlungen 0,00 342.000,00 0,00 0,00
929.798,43 481.667,77 12.046,96 0,00
1l. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 849.982.660,03 5.717.541,05 2.125.596,34 14.513.200,71
2. Grundstlicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 5.893.075,24 0,00 0,00 0,00
3. Grundstiicke ohne Bauten 8.845.226,13 1.930.233,34 0,00 2.177.173,53
4. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 103.723,39 0,00 0,00 0,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 435.098,30 3.318,26 1.567,44 0,00
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.972.466,52 358.493,81 206.667,05 0,00
7. Anlagen im Bau 7.032.346,75 8.915.740,37 0,00 -9.545.832,43
8. Bauvorbereitungskosten 1.282.344,92 2.592.489,44 155.185,31 -5.309,05
9. Geleistete Anzahlungen 7.193.637,45 269.786,97 0,00 -7.139.232,76
882.740.578,73 19.787.603,24 2.489.016,14 0,00
11l. Finanzanlagen
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 883.751.563,81 20.269.271,01 2.501.063,10 0,00
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waren, basieren auf einem versicherungsmathema-
tischen Gutachten nach der Projected-Unit-Credit-
Methode auf Grundlage der Richttafeln 2005 G
von Heubeck, eines Rechnungszinssatzes von 3,89 %,
eines Gehaltstrends von 2,2% jahrlich und einer Fluktu-
ation von 0,1% jahrlich. Die ausgewiesenen Rickstellun-
gen fur Bauinstandhaltung werden mit dem Wertansatz
vom 31. Dezember 2009, gemindert um die in Anspruch
genommenen Aufwendungen fir durchgefthrte MaB-
nahmen, fortgefluhrt. Sonstige Ruckstellungen, deren
Inanspruchnahme im Jahr 2016 erwartet wird, werden
nicht abgezinst.

Bewertungsmethoden Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden mit dem Erflllungsbetrag
ausgewiesen.

Erlduterungen zur Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagever-
mogens ist dem Anlagenspiegel (Tabelle 5) zu entneh-
men. Die Position Unfertige Leistungen beinhaltet bis
auf Vorlagen im Rahmen der Verwaltungsbetreuung in
Hohe von 27 Tsd. EUR ausschlieBlich im Folgejahr ab-
rechenbare Betriebskosten. In den Sonstigen Vermoé-
gensgegenstanden und in den Verbindlichkeiten sind

Anschaffungs-/

Abschreibungen

Herstellungskosten (kumuliert) Buchwert Buchwert Abschreibungen des
Stand 31.12. Stand 31.12. Stand 31.12. Stand 01.01. Geschéftsjahres
1.057.419,24 931.549,24 125.870,00 140.217,00 154.014,77

342.000,00 0,00 342.000,00 0,00 0,00
1.399.419,24 931.549,24 467.870,00 140.217,00 154.014,77

868.087.805,45

324.236.119,89

543.851.685,56

537.864.368,15

12.593.902,49

5.893.075,24 3.450.121,21 2.442.954,03 2.524.533,03 81.579,00
12.952.633,00 0,00 12.952.633,00 8.845.226,13 0,00
103.723,39 1.158,24 102.565,15 102.565,15 0,00
436.849,12 417.126,12 19.723,00 28.434,00 11.472,74
2.124.293,28 1.580.902,28 543.391,00 427.796,00 242.898,81
6.402.254,69 0,00 6.402.254,69 7.032.346,75 0,00
3.714.340,00 0,00 3.714.340,00 1.282.344,92 0,00
324.191,66 0,00 324.191,66 7.193.637,45 0,00

900.039.165,83

329.685.427,74

570.353.738,09

565.301.251,58

12.929.853,04

30.374,25 0,00 30.374,25 30.374,25 0,00
50.812,40 0,00 50.812,40 50.812,40 0,00
81.186,65 0,00 81.186,65 81.186,65 0,00

901.519.771,72

330.616.976,98

570.902.794,74

565.522.655,23

13.083.867,81
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keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die nach
dem 31. Dezember 2015 rechtlich entstehen.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstan-
de mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen
sich wie folgt dar (Tabelle 6).

Die Anderen Ergebnisriicklagen werden unter An-
nahme der Ergebnisverwendung bilanziert. Die zum
31. Dezember 2009 gebildeten Riickstellungen fiir
Bauinstandhaltung (2,7 Mio. EUR) bestehen fort fur
ModernisierungsmafBnahmen, die im Zeitraum 2016 bis
2018 durchgefuhrt werden sollen.

Die Sonstigen Riickstellungen betreffen neben den
Ruckstellungen flr gesetzlich vorgeschriebene Siel-
erneuerungen (4657 Tsd. EUR), Dachdammungen (568
Tsd. EUR) und fur den Austausch von Bleileitungen (353
Tsd. EUR) vor allem Ruckstellungen fur unterlassene In-
standhaltung, die innerhalb der ersten drei Monate des
Geschaftsjahres nachgeholt wurde (1.965 Tsd. EUR), flr
Jahresabschluss-, Steuerberatungs- und Prifungskosten
(347 Tsd. EUR) sowie fur Urlaubsanspriche, Gleitzeit-
guthaben, Jubildumszahlungen und Berufsgenossen-
schaftsbeitrage (328 Tsd. EUR). Die Zusammensetzung
der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit
sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die
durch Grundpfandrechte oder &ahnliche Rechte ge-
sichert sind, ergeben sich aus dem Verbindlichkei-
tenspiegel (Tabelle 7). Ein Bausparguthaben in Héhe
von 5013 Tsd. EUR (Bausparsumme 11,2 Mio. EUR)
wurde zur Sicherung eines Darlehens (Darlehenssumme
7,0 Mio. EUR) an ein Kreditinstitut abgetreten.

c) Erlauterungen zur Gewinn-und-
Verlust-Rechnung

Die Sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten 1.097
Tsd. EUR, die einem anderen Geschaftsjahr zuzuord-
nen sind, vor allem die Auflésung von Rickstellungen
(267 Tsd. EUR) und bewilligte Zuschusse fur in Vor-
jahren  durchgeftihrte  InstandhaltungsmaBnahmen
(632 Tsd. EUR). Die Aufwendungen fiir Hausbewirt-
schaftung enthalten Zufuhrungen zu den Ruckstellun-
gen fur gesetzlich vorgeschriebene Dachdammungen
(532 Tsd. EUR) sowie Ruckstellungen fur im ersten
Quartal des Folgejahres nachgeholte Instandhaltungs-
leistungen (1.965 Tsd. EUR). Weitere perioden- oder
betriebsleistungsfremde Ertrage und Aufwendungen
groBeren Umfangs, die fur die Beurteilung der Ertrags-
lage von Bedeutung sind, haben sich nicht ergeben.

d) Sonstige Angaben

Haftungsverhéltnisse

Die Genossenschaft hat aus der friheren VerauBerung
von bebauten Erbbaurechten den Grundeigentiimern
gegenlber die Blrgschaft fur die Erbbauzinsen tber-
nommen. Das Inkasso der von den Hauseigentimern zu
leistenden Erbbauzinsen (2015: 50 Tsd. EUR per annum)
lduft Uber die Genossenschaft. Weiterhin hat die Genos-
senschaft eine Burgschaft in Hohe von 190 Tsd. EUR zur
Besicherung fur ein von der BVE-DIENSTE GmbH aufge-
nommenes Darlehen Gbernommen. Die Genossenschaft
hat aus Wohnraummietverhaltnissen mit Nichtmitglie-
dern Mietkautionen erhalten. Diese betrugen zum Ab-
schlussstichtag 126 Tsd. EUR einschlieBlich der bis dahin
aufgelaufenen Zinsen.

Finanzielle Verpflichtungen

Am Abschlussstichtag bestanden fir die in der Bau-
durchfuhrung befindlichen Neubau- und Modernisie-
rungsmaBnahmen - nicht in der Bilanz ausgewiesene -
finanzielle Verpflichtungen von rund 5,6 Mio. EUR.
Soweit zur Finanzierung dieser MaBnahmen Fremdmit-
tel vorgesehen sind, waren diese bereits weitgehend
zugesagt. Mit dem Abschluss eines Multimediavertrags
im Geschéaftsjahr 2003 hat sich die Genossenschaft
gegenUber dem Betreiber der Anlagen ab dem 0O1. Ok-
tober 2005 fur 15 Jahre zu einer Zahlung von Anschluss-
und Betreibergebihren verpflichtet, von denen zum
31. Dezember 2015 noch 4,9 Mio. EUR ausstehen. Bei
den Betreibergeblhren handelt es sich um umlage-
fahige Betriebskosten. Bei einem 2014 abgeschlosse-
nen Grundstlckskaufvertrag Uber ein Grundstick in
Hamburg-Altona-Altstadt ist die Félligkeit des Kaufprei-
ses in Hohe von 1,0 Mio. EUR - wie auch die Zahlung
eines Ausgleichsbetrags fur Projektentwicklungskosten
in Hohe von 0,4 Mio. EUR - durch die Erteilung einer
vollziehbaren Baugenehmigung eingetreten, beide
Betrdge wurden im Marz/April 2016 bezahlt. Die Lea-
singverpflichtungen fir Teile des Fuhrparks und der Be-
triebs- und Geschaftsausstattung belaufen sich auf rund
163 Tsd. EUR.

Beteiligung an anderen Unternehmen

Die Genossenschaft ist zu 100% an der BVE-DIENSTE
GmbH, Hamburg, beteiligt. Diese weist per 31. Dezem-
ber 2015 ein Eigenkapital von 346 Tsd. EUR aus. Der
Bauverein der Elbgemeinden ist unverdndert mit 50
Tsd. EUR zu 20% an der GBS Gesellschaft fur Bau- und
Stadtentwicklung mbH, Hamburg, beteiligt. Die Gesell-
schaft rechnet flr das Geschéftsjahr 2015 mit einem
ausgeglichenen Ergebnis. Neben diesen Beteiligungen
besitzt die Genossenschaft keine weiteren Teile an an-
deren Gesellschaften.




JAHRESABSCHLUSS

Tabelle 6: Forderungen und
Sonstige Vermogensgegenstiande

(EUR)

Davon Restlaufzeit

Insgesamt mehr als 1 Jahr
Forderungen aus Vermietung 500.192,05 (457.589,82) 43.237,56 (57.991,98)
Sonstige Vermdgensgegenstiande 5.630.599,88 (4.672.144,88) 3.504.501,65 (3.055.288,96)
Gesamtbetrag 6.130.791,93  (5.129.734,70) 3.547.739,21  (3.113.280,94)
Vorjahreszahlen
in Klammern
Tabelle 7: Verbindlichkeitenspiegel 2015
(EUR)
Verbindlichkeiten Davon Restlauf- Davon Restlauf- Davon Restlauf- Art der
insgesamt zeit unter 1 Jahr zeit 1 bis 5 Jahre zeit Uber 5 Jahre Gesichert Sicherung
1. Verbindlichkei- 290.132.227,98 20.356.276,14 68.519.758,96 201.256.192,88 290.132.227,98  Grundpfand-
ten gegentiber (301.889.555,04) (19.237.624,47) (70.695.071,62) (211.956.858,95) (301.889.555,04) recht/
Kreditinstituten Abtretung
2. Verbindlichkei- 61.392.768,48 3.031.795,43 12.873.195,61 45.487.777,44 61.392.768,48 Grund-
ten gegentiber (64.964.007,17) (3.013.162,82) (12.664.161,44) (49.286.682,91) (64.964.007,17) pfandrecht

anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene 23.926.512,53 23.926.512,53 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (23.748.461,36) (23.748.461,36) (0,00) (0,00) (0,00)

4. Verbindlich- 441.960,47 441.960,47 0,00 0,00 0,00
keiten aus (438.606,63) (438.606,63) (0,00) (0,00) (0,00)
Vermietung

5. Verbindlichkei- 6.434,16 6.434,16 0,00 0,00 0,00
ten aus Betreu- (5.774,84) (5.774,84) (0,00) (0,00) (0,00)
ungstatigkeit

6. Verbindlich- 8.939.438,40 8.939.438,40 0,00 0,00 0,00
keiten aus Lie- (7.671.475,35) (7.671.475,35) (0,00) (0,00) (0,00)
ferungen und
Leistungen

7. Verbindlichkei- 36.414,09 36.414,09 0,00 0,00 0,00
ten gegenliber (99.637,86) (99.637,86) (0,00) (0,00) (0,00)
verbundenen
Unternehmen

8. Sonstige Ver- 1.173.686,34 208.307,62 965.378,72 0,00 0,00
bindlichkeiten (1.809.399,61) (142.242,51) (1.667.157,10) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag

386.049.442,45
(400.626.917,86)

56.947.138,84
(54.356.985,74)

82.358.333,29
(85.026.390,16)

246.743.970,32
(261.243.541,86)

351.524.996,46
(366.853.562,21)

Vorjahreszahlen
in Klammern

Bei den in der vorstehenden Ubersicht enthaltenen Restlaufzeitvermerken
von unter einem Jahr und von einem bis zu funf Jahren zu den Verbindlich-
keiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern handelt es sich
Uberwiegend um laufende planméaBige Tilgungen objektgebundener Finan-
zierungsmittel, die durch laufende Mieteinnahmen gedeckt werden.
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Geschéafte mit nahestehenden Personen
Die Genossenschaft erhielt 2015 Gaslieferungen in Hohe

von 490 Tsd. EUR, die sie ohne Aufschlag an die BVE-

DIENSTE GmbH zum Betrieb der Blockheizkraftwerke
weiterleitete. Die BVE-DIENSTE GmbH berechnete dem

Bauverein der Elbgemeinden Warme- und Stromlieferun-

gen in Hohe von 514 Tsd. EUR.

Derivative Finanzinstrumente
Ende Mai 2010 haben wir einen Forward-Swap Uber
5 Mio. EUR mit einem Kreditinstitut fristenkongruent zu

einem variabel verzinslichen Darlehen auf EURIBOR-

Basis ab dem O1. April 2013 bis zum O1. Juli 2050 als
Grundgeschéaft in gleicher Hohe abgeschlossen. Zum
31. Dezember 2015 hat das Kreditinstitut einen auf der

Grundlage des von Bloomberg verwendeten Black-

Scholes-Modells errechneten negativen Marktwert des
Forward-Swaps in Hohe von 2.365.671,37 EUR ermittelt.

Wir haben diesen Betrag nicht passiviert, da eine Be-

wertungseinheit gemal § 254 HGB vorliegt. Mit dem

parallelen Abschluss des Zinsswaps wird diese Kredit-
aufnahme in ein festverzinsliches Darlehen umgewan-
delt, um mogliche Zinsanderungsrisiken abzusichern.
Uber die gesamte Finanzierungslaufzeit wird der flexi-

ble Bestandteil der zu zahlenden Zinsen einschlieBlich
der Swap-Prémien durch die flexiblen Guthabenzinsen
gedeckt. Das Kreditinstitut hat uns die Hohe des
Uber den EURIBOR gehenden Zinsaufschlags bis zum

31. Marz 2025 garantiert. Andere Termingeschéfte, de-

ren Preis mittel- oder unmittelbar von der Entwicklung
von Marktpreisen, dem Preis von Devisen, Zinssatzen
oder anderen Ertragen abhangt, hat die Genossenschaft
nicht abgeschlossen.

Anzahl der Mitarbeiter

Die Anzahl der neben den beiden hauptamtlichen Vor-
standsmitgliedern im Geschéftsjahr durchschnittlich be-

schaftigten Mitarbeiter stellt sich wie folgt dar:

Anzahl der Mitarbeiter

Anzahl der Davon
Mitarbeiter Teilzeit
Verwaltung 78 12
Hausmeister 24 0
Servicebetrieb 17 0
Gesamt 119 12

AuBerdem wurden durchschnittlich
6 Auszubildende beschéftigt.

Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um 8.693.397 EUR erhoht.
Die Haftung der Mitglieder ist auf die gezeichneten Ge-
schaftsanteile beschrankt.

Entwicklung der
verbleibenden Mitglieder

Mitglieder (Stand: 01.01.2015) 20.213
Zugange 897
Abgénge 510
Mitglieder (Stand: 31.12.2015) 20.600
Priifungsverband

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbands:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.,
Tangstedter Landstrale 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstands
Michael Wulf, Axel Horn

Mitglieder des Aufsichtsrats

Wolfgang Blechschmidt, Peter Bollmann, Dr. Hauke
Kloust (ab 2. Juni 2015), Dr. Jurgen Duwe, Tom Dziomba,
Bettina Harms-Goldt (Vorsitzende), Jirgen Henningsen
(bis 2. Juni 2015), Per Olaf Krahnstéver, Klaus Pohlmann,
Wolfgang Reimers, Thomas Schneegans, Henry de Vries,
Horst Wenzel.

Hamburg, den 19. April 2016
Der Vorstand

gier 2

Michael Wulf Axel Horn
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Mitglieder und
Mitarbeiter

13.890 Mitglieder
mit BVE-Wohnungen

6.710 Mitglieder
ohne BVE-Wohnungen

Mitglieder in 2015

78 Mitarbeiter
Verwaltung

24 Mitarbeiter
Hausmeister

17 Mitarbeiter
Servicebetrieb

Mitarbeiter in 2015
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Der
Aufsichtsrat

Die drei vom Aufsichtsrat gebildeten
Ausschisse setzen sich wie folgt
zusammen:

1. Personal- und Prufungsausschuss
2. Bau- und Umweltausschuss
3. Satzungs- und Schlichtungsausschuss

Henry de Vries

Personal- und Prufungsausschuss

Klaus Pohlmann

Personal- und Prifungsausschuss

Bettina Harms-Goldt, Vorsitzende

Personal- und Prufungsausschuss

Thomas Schneegans

Personal- und Prifungsausschuss

Dr. Hauke Kloust, SchriftfUhrer

Personal- und Prifungsausschuss



DER AUFSICHTSRAT

Dr. Jiirgen Duwe, stellv. Vorsitzender  Per Olaf Krahnstover

Satzungs- und Schlichtungsausschuss Satzungs- und Schlichtungsausschuss

Peter Bollmann Tom Dziomba

Bau- und Umweltausschuss Bau- und Umweltausschuss

Wolfgang Blechschmidt

Bau- und Umweltausschuss

Wolfgang Reimers Horst Wenzel

Bau- und Umweltausschuss Bau- und Umweltausschuss
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Bericht des
Aufsichtsrats

Im Geschéaftsjahr 2015 ist der Aufsichtsrat seinen sat-
zungsgemaBen Aufgaben, den Vorstand in seiner
Geschaftsfiihrung zu fordern, zu beraten und zu Uber-
wachen, mit der gebotenen Sorgfalt und Ausfuhrlichkeit
nachgekommen. Der Aufsichtsrat hat daflr ein Format
entwickelt, das eine systematische Behandlung aller
relevanten Bereiche im Laufe des Jahres sicherstellt.
Im Rahmen von neun gemeinsamen Sitzungen wurde
gemeinsam auf der Grundlage einer festgelegten Ta-
gesordnung anhand von vorab versandten Unterlagen,
erganzt um Tischvorlagen, mit dem Vorstand getagt.
Der Aufsichtsrat wurde in diesen Sitzungen Uber die zen-
tralen Entwicklungen beim BVE umfassend informiert.
Auf dieser Basis wurden die notwendigen Beschlisse
gefasst. Im Januar und im Oktober tagte der Aufsichts-
rat unmittelbar vor Beginn der gemeinsamen Sitzungen
zunachst allein. Darlber hinaus wurden zahlreiche Aus-
schusssitzungen sowie Begehungen des Wohnungsbe-
stands und von BVE-Neubauten durchgefihrt.

Im Rahmen von zwei Sitzungen wurde der Manage-
mentreport des Vorstands ausfuhrlich beraten. Der
Managementreport berichtet Gber alle zentralen Risiken
far die Genossenschaft, beleuchtet ihre Bedeutung und
stellt die getroffenen GegenmafBnahmen dar. Der Ma-
nagementreport zeigt deutlich, dass fur den Bauverein
aktuell keine unkalkulierbaren Risiken erkennbar oder zu
erwarten sind.

Darlber hinaus wurde in zwei Sitzungen der monatlich
fortgeschriebene Wirtschafts- und Finanzplan erértert.
Aus dem Wirtschaftsplan wird deutlich, dass auch fir die
nachsten funf Jahre mit einer stabilen wirtschaftlichen
Entwicklung des Bauverein gerechnet werden kann.

Weiterhin hat sich der Aufsichtsrat im Jahr 2015 mit fol-
genden Themen befasst:

- Grundsatze der Unternehmenspolitik

- Betreuung der Mitglieder und Mitgliedervertreter
- Interne Organisation

- Finanzmanagement

- Grundstlcksangelegenheiten und Bauprogramm
- Verflgungsfonds

Der sich auf das Geschéftsjahr 2014 beziehende Pri-
fungsbericht des Verbandes norddeutscher Wohnungs-
unternehmen wurde dem Aufsichtsrat durch die Prufer
erortert und im Detail besprochen. In den gemeinsa-
men Sitzungen wurde der Aufsichtsrat dartber hinaus
Uber die laufende Geschaftstatigkeit, die Vermietungs-
situation, die Entwicklung der Nutzungsentgelte und
die Wohnwertmieten, die Finanzlage, die Bautenstande
und Neubauplanung sowie Uber die Entwicklung der
internen Organisation, einschlieBlich der Mitarbeiterfor-
derung und Personalentwicklung, informiert.

Mitglieder des Aufsichtsrats nahmen an den Vertreter-
gesprachen teil. DarGber hinaus informierten sie sich im
Rahmen der Arbeitstagung des Verbandes norddeut-
scher Wohnungsunternehmen Uber fur den BVE und die
Arbeit des Aufsichtsrats relevante Entwicklungen.

Gemeinsam mit Vorstand und Leitungsebene des BVE
hat der Aufsichtsrat an einer zweitdgigen Klausurtagung
im Juni 2015 in Berlin teilgenommen. Dabei wurde Uber
Planung zu Grundrissen fur kleine Wohnungen eines
Berliner Unternehmens informiert und Wohnungsmoder-
nisierungen besichtigt.
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Berichte aus den Ausschuissen

Personal- und Priifungsausschuss

Der Ausschuss informierte sich wie in jedem Jahr aus-
fahrlich Uber die wesentlichen Kennzahlen des Ge-

schaftsjahres 2015 und dabei im Besonderen Uber die

Ertrags-, Finanz- sowie Vermogenslage sowie Verbind-

lichkeiten, aber auch die Entwicklung von Mieten und
Betriebskosten. Die damit verbundene Vorstellung der
Gewinn-und-Verlust-Rechnung der Bilanz 2015 wurde
positiv zur Kenntnis genommen.

Der Prufungsbericht des VNW wurde ausfuhrlich disku-
tiert, Verstandnisfragen dazu wurden seitens des Vor-

stands ausfuhrlich erlautert und zur vollen Zufriedenheit
beantwortet.

Im Bereich der internen Revision wurden die Inhalte der

Prufkataloge fur die Mitgliederbetreuung und den Ser-

vicebetrieb im Detail vorgestellt. Die Ergebnisse waren

schllssig und ergaben keinen gréBeren Handlungsbe-

darf. Dazu gehorte auch eine intensive Information Uber
das Personalcontrolling.

Auch im letzten Berichtsjahr wurden in Stichproben

wieder die Konten und Belege der sachlichen Verwal-

tungskosten des BVE geprlft sowie die Belege der Kurt

Denker-Stiftung mit gleichzeitiger Prifung des Jahres-

abschlusses.

Bau- und Umweltausschuss

Der Bau- und Umweltausschuss hat in seinen monatli-

chen Sitzungen mit dem Vorstand und der Technischen

Abteilung die aktuellen Neubauplanungen und die um-

fangreichen Sanierungen von Fassaden im Altbestand
besprochen.

Bei den Planungsgesprachen waren groBRenteils die vom
BVE beauftragten Architekten anwesend, die anhand

der technischen Unterlagen und Grundrisse ihre Ent-
wdirfe vorstellten und mit den Anwesenden diskutierten.

Die Ergebnisse der Diskussionen wurden anschlieend
von den Planern in die Unterlagen eingearbeitet.

Einen groBeren Umfang nahmen immer wieder die Sa-
nierungsmaBnahmen von Fassaden ein. In diesem Zu-
sammenhang wurden haufig auch warmedammende
MaBnahmen wie zum Beispiel die Dammung von Keller-
und Dachdecken ausgefthrt.

Die Sanierung von Sielleitungen wird auch in den kom-
menden Jahren weitergehen. Monatlich wurden die
verschiedenen Neubauten und SanierungsmaBnahmen
vom Bauausschuss zusammen mit dem BVE-Vorstand
und den Mitarbeitern der Technischen Abteilung be-
gangen. Dabei wurden der jeweilige Baufortschritt be-
sichtigt und Erkenntnisse fur zuklnftige Bauvorhaben
gesammelt. Teilweise waren auch Mitgliedervertreter
der Quartiere bei Abschlussbegehungen dabei.

Satzungs- und Schlichtungsausschuss

Der Satzungs- und Schlichtungsausschuss wurde in
dem Berichtszeitraum nicht flr Schlichtungen angeru-
fen. Anderungserforderlichkeiten fur die Satzung haben
sich ebenfalls nicht ergeben.

Der Ausschuss hat zusatzlich die Aufgabe, die Einhal-
tung der internen Richtlinien fur die Vergabe von Wohn-
raum zu Uberprifen. Eine fur ein Jahr rlGckwirkende
stichprobenartige Uberprifung hat keine Auffalligkeiten
ergeben.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mit-
arbeitern und Mitarbeiterinnen flr die gute und ver-
trauensvolle Zusammenarbeit sowie fur die wiederum
hervorragenden Arbeitsergebnisse des zurlckliegenden
Jahres.

Hamburg, April 2016
Vorsitzende des Aufsichtsrats

A

Bettina Harms-Goldt
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