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Zweck der Genossenschaft ist vorrangig  Grindung

die Wohnungsversorgung ihrer Mitglieder.  11.081899

Die Genossenschaft kann Bauten in allen

Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaf- ~ Eintragung Genossenschaftsregister
ten, erwerben und betreuen. Sie kann GnR 888

im Bereich der Wohnungswirtschaft, des
Stadtebaus und der Infrastruktur alle an-
fallenden Aufgaben Gbernehmen.

Gezeichnete Geschaftsanteile
80.896.659 EUR (1.582.176 Anteile je 51,13 EUR)

Zahl der Mitglieder am 31. Dezember 2013

20.020
I{ennzahlen 2013 2012 2011 2010
Bilanzsumme (Mio. EUR) 605,9 585,5 558,1 536,9
Umsatzerlose (Mio. EUR) 92,5 87,8 86,7 83,4
Anlagevermaogen (Mio. EUR) 549,6 547,8 527,9 509,6
Eigenkapital (Mio. EUR) 179,9 162,3 149,6 137.5
Eigenkapitalquote (%) 29,7 27,7 26,8 25,6
Jahresiberschuss (Mio. EUR) 9,6 9,3 9,2 8,8
Cashflow (Mio. EUR) 18,4 17.3 29,7 18,0
Instandhaltung (Mio. EUR) 26,0 24,7 22,3 19,4
Bauinvestition (Mio. EUR) 1.1 32,7 30,4 18,3
Mitarbeiter" 112 111 107 105
davon Verwaltung 70 69 64 62
davon Hausmeister 25 25 25 25
davon Servicebetrieb 17 17 18 18
Auszubildende 7 7 6 5
Genossenschaftswohnungen 13.808 13.648 13.540 13.483
davon offentlich geférdert 3.948 3.980 3.951 3.961
davon andere Forderungen 328 328 328 328
davon frei finanziert 9.532 9.340 9.261 9.194
Nettokaltmiete 31.12. (EUR/m?2/Monat) 5,96 5,79 5,63 5,50
davon frei finanziert 6,08 5,87 5,65 5,51
davon gefordert 5,71 5,63 5,58 5,48

" umgerechnet auf Vollzeitkrafte im Jahresmittel
(ohne Auszubildende)
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»Die Stadt bietet viel Griin-und-eir groBes ‘
Kulturangebot. Die Menschen sind
GroBstédter und dennoch.bodensténdig. «

Michael Graaf, Inhaber eines Blumengeschafts.
Mit Frau und drei Kindern lebt er in einer Altbau-
wohnung in Klein Flottbek.
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Die Gesichter
einer Grofdstadt

— Gut 1,7 Millionen Menschen leben in Hamburg. Die Metro-
polregion Hamburg - den Stadtstaat und seine benachbarten
Landkreise - bevélkern fast 5 Millionen Menschen, die sich auf
26.000 Quadratkilometer verteilen. Das ist Raum fiir Vielfalt.

Rund eine Million Haushalte zahlt Hamburg. Hier leben Menschen
unterschiedlichster Herkunft und Einkommensschichten. Sie arbei-
ten, ziehen Kinder groB, genieBen ihr Alter, die Stadt und verwirk-
lichen hier ihre LebensentwUrfe. Einen wesentlichen Beitrag dazu
leistet der Bauverein der Elbgemeinden (BVE). Fur rund 20.000
Mitglieder stellt Hamburgs gréBte Baugenossenschaft etwa 14.000
Wohnungen zur Verfligung - Raum fur Lebensentwdirfe, Raum fir
Vielfalt. Der Geschaftsbericht 2013 nimmt Sie mit auf eine Reise
durch die Vielfalt des Bauverein der Elbgemeinden, seiner Mitglieder
und Wohnanlagen. Wir beginnen aber zunachst mit Menschen Ham-
burgs und ihren Gesichtern.

»Ich schétze die hanseatische Gelassenheit.
Mein Lieblingsplatz in Hamburg ist aber
meine Wohnung: Hier finde ich zur Ruhe.«

Anne Behm, Inhaberin eines Restaurants.
Sie lebt in einer Altbauwohnung in Altona-Altstadt.

»Hamburg ist eine Weltstadt und doch
so ruhig und gemiditlich, dass man sich
hier schnell zu Hause fiihlt.«

loana Tzoneva, Opernséngerin, lebt in
einem alten Fachwerkhaus in der Neustadt.
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»Es gibt viele schone Parks in der Stadt.
Im Jenischpark an der Elbe lass ich
mir am liebsten bei Wind und Wetter
den Kopf freipusten.«

Andrea Schneider, Grafik-Designerin.
Sie lebt in einer Altbauwohnung in Eimsbdittel.

»Welche Stadt kann einerseits mit
Ozeanriesen und andererseits mit
Apfel- und Kirschbliiten aufwarten?
Ich liebe die Stadt und ihr Umland.«

Fabian Ehrich, Restaurantbesitzer,
lebt in einem Einfamilienhaus in
Stellingen, das er sich montags und
dienstags mit einem Hund teilt.

»Ich liebe
ie Stadt unell
1als Um\and
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»Wirklich marchenhaft ist Hamburg im Winter,
wenn die Alster zugefroren ist. Wo sonst
Boote fahren, kénnen wir tiber die Kanile bis
zum Alstereisvergniigen spazieren.«

Felicitas Bachmann betreibt ein Geschaft far
Braut- und Abendmode und lebt mit Mann und
Kind in einer Altbauwohnung.

»Zwischen Steindamm und Alster,
in St. Georg, herrscht auf kleinem
Raum die menschliche Vielfalt, die
ganz Hamburg pragt.«

Norman Schottke, Erzieher, lebt
mit vier Mitbewohnern in einer
Wohngemeinschaft in St. Georg.

»Mit Franz- und Fischbrétchen liberzeuge
ich jeden Gast von der schonsten Stadt
der Welt. Nur hier gibt es Seeluft, Strand
und Hafen und von den Bewohnern stets
eine klare Ansage.«

Angela Schmidt betreibt einen
Kinderbetreuungsservice fir Notfalle
und lebt mit Mann und Kind in einer
Altbauwohnung in Eimsbdttel.




8 Bevolkerungszahlen Hamburg

Hamburger Haushalte
und ihre Bewohner

___ Personen leben durch-

. 1./01./60

halt der Hansestadt. 2012 — Burger Zéhlte Hamburg naCh
zéhlte Hamburg rund eine Angaben des Statistischen Amts
Million Haushalte.

N . fur Hamburg und Schleswig-Hol-
sonen-Haushalte - 12.000 stein im Oktober 2013.

weniger als noch 2011.

497000

__Burger haben einen Migrations-
hintergrund - 28 % aller Hamburger.

(40l 35600C

__ Hamburger sind 65 Jahre und
alter. Die Gruppe der Unter-15-Jah-
rigen zahlt hingegen nur 223.000

___ Religionsgemeinschaften sind in Hamburg
beheimatet, so Schatzungen der Universitat

Hamburg, Arbeitsstelle Kirche und Stadt. Hamburger BlUrger.




9 GruBwort von Lina Lilischkis

in Geschenk
ur das Leben

— Ich bin 14 Jahre alt und
wohne seit meiner Geburt
in einer Wohnung des BVE.
Wenn in unserer Wohnung
etwas kaputt ist, kommt
schnell ein Handwerker. Fir
mich ist das normal.

Eine Genossenschaft ist eine tolle Sache:
Ein Mensch wird Mitglied, leistet eine
Geldeinlage, und dafur werden neue
Wohnungen gebaut, die vorhandenen in
Schuss gehalten oder neu gemacht. Als
wir mein Zimmer neu streichen wollten,
stellte sich heraus, dass die Wand einen
Riss hatte. Noch am selben Tag kam ein
Maurer und machte alles wieder glatt.
Am nachsten Morgen strich der Maler
das Zimmer fertig. Es sah wie neu aus.

Beim BVE wird auch Geld fur neue Spiel-
platze ausgegeben und wir Kinder kon-
nen mitreden. Vor zwei Jahren wollte ich

den Spielplatz in unserem Quartier ver-
schonern. Es fehlte ein KlettergerUst. Ich
sammelte Unterschriften und schickte sie
mit der Bitte um ein Klettergerist an den
BVE. Prompt wurde ich eingeladen und
auf dem Spielplatz in die Planung des
GerUsts miteinbezogen. Kurze Zeit spater
stand es da. Ich denke seitdem: Dem BVE
ist meine Meinung wichtig, meine Bedurf-
nisse werden ernst genommen; ich ge-
hore zu einer Gemeinschaft.

Meine erwachsenen Bruder und ich sind
auch schon Mitglieder dieser Gemein-
schaft. Meinen GroBeltern und meinen
Eltern war es immer wichtig, dass ihre
Kinder BVE-Mitglieder werden.

Wir haben unsere Mitglied-
schaft zur Konfirmation be-
kommen. Ich bin mir sicher,
wenn ich mit 18 Jahren oder
spater eine Wohnung in Ham-
burg brauche, werde ich
beim BVE die richtige Wohnung finden.
Zuerst vielleicht eine Studentenbude in
Altona oder mit Aussicht am Fischmarkt.
Spater dann etwas GroBeres am Stadt-
rand far meine Familie. Insofern ist die
Mitgliedschaft beim BVE ein Geschenk
far das ganze Leben.

Beim BVE gibt es fur die unterschiedlichs-
ten Menschen passende Wohnungen.
Und die Menschen leben gerne hier: Sie
kennen ihre Nachbarn und nutzen die
vielfaltigen Angebote des BVE.

diwee Llorchbin

Lina Lilischkis, Schulerin
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Der Vorstand im Gesprach

» WIir
leben Vielfalt «

___ Die BVE-Vorstande Axel Horn und Michael Wulf im Ge-
sprach liber Bestandspflege und attraktive Neubauten, tGber
Angebote fiir Kinder, Familien, Singles und Senioren und
tiber intelligente Wohnungsgrundrisse.

_ Was bedeutet Vielfalt fiir den Vorstand des BVE?
MICHAEL WULF___Der BVE hat mehr als 20.000 Mitglieder,
bewirtschaftet rund 14.000 Wohnungen, erbaut zwischen 1896
und 2013. In unseren Wohnungen leben geschatzt 30.000
Menschen aus mehr als 100 Nationen. Wir modernisieren und
bauen fir Senioren, Eltern, Kinder, Paare und Singles, fur Men-
schen aller Einkommensschichten. Das ist Vielfalt.

___ Was waren die Hohepunkte im Jahr 2013?

AXEL HORN _ Der BVE nutzt die erweiterten Fordermoglich-
keiten der Hansestadt Hamburg und wird attraktive, innerstad-
tische Grundstiicke erwerben: die Neubauprojekte Bethanien in
Eppendorf und Uferstral3e in Eilbek.

WULF___Wir stellen damit geférderten Wohnraum mit Netto-
kaltmieten von aktuell 610 €/m? beziehungsweise 8,20 €/m?
zur Verfligung und bieten breiten Bevolkerungsgruppen - die
sich in unserer Genossenschaft widerspiegeln - die Chance,
auch in der Stadt zu wohnen.

___ Wie weit sind Sie mit den Planungen fiir diese Projekte?
HORN _ Die Bauantrage sind bereits eingereicht. In Eilbek
errichten wir erstmals eine autoarme Wohnanlage. Der Stand-
ort ist an den o6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Der BVE er-
ganzt das mit einer Fahrradstation, einem Carsharing-Angebot
und plant mit einer reduzierten Anzahl an Stellplatzen. Die neue
Wohnanlage wird nicht nur autoarm, sondern auch ékologisch
ausgerichtet sein.

— In Bethanien wollen Sie Sozialeinrichtungen einbinden?
WULF___Ja, neben unseren Wohnungen wird eine Wohn-
pflegegemeinschaft fir Demenzerkrankte entstehen, erganzt
um eine Tagespflege. Die »Hamburgische Brlcke«, ein Verein,
der seit 1913 psychisch erkrankte Menschen unterstutzt, wird
ebenfalls eine Beratungsstelle bei uns eréffnen. Darlber hinaus
werden ein seit Jahren im Stadtteil etabliertes Kulturzentrum
mit Café und weitere Einrichtungen einziehen.

HORN _ Wir planen hier ein neues energetisches Konzept: Wir
wollen die Gebaude mithilfe eines Eisspeichers und einer War-
mepumpe warmen und kihlen. Wir versprechen uns viel davon.

— Erneuert sich der BVE gerade?

WULF_Was uns so vielfaltig macht, ist, dass wir erheblich in
unsere Bestdnde investieren und gleichzeitig weiterhin neue
Wohnanlagen entwickeln. So schaffen wir ein breites Angebot:
von Wohnungen zu sehr glnstigen Mieten bis zu hochwerti-
gen Neubauwohnungen, die wir ebenfalls unter den aktuellen
Marktpreisen anbieten.

__ Wie sieht Ihr Angebot fiir Senioren aus?

HORN _Wo wir Uber gréBere Wohnungsbestande verfugen,
suchen wir uns im Rahmen von Modernisierungen geeignete
Gebéaude heraus. Hier gestalten wir die Wohnungen senioren-
freundlich und barrierearm um. So entstehen Angebote fur
altere Menschen in ihrer vertrauten Umgebung.
WULF__Unsere Mitglieder sollen zudem beim Wechsel inner-
halb der Bestande keine Angst vor hdéheren Mietkosten haben.

— Wieso griindete der BVE eine Kindergenossenschaft?
WULF_ Hamburg lebt auch davon, dass viele Familien mit Kin-
dern in der Stadt wohnen. Mit BVE KIDS wollen wir den Kindern
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und Jugendlichen in unseren Quartieren ein Angebot unter-
breiten. Einerseits will der BVE ihnen den Genossenschaftsge-
danken vermitteln. Andererseits will er den jungen Menschen
spannende Aktivitaten anbieten und sie beteiligen, wenn er
etwa einen neuen Spielplatz plant. Wir sind gespannt, wie die
Kindergenossenschaft sich entwickeln wird. Wir freuen uns
sehr darauf.

_ Was tun Sie fir die vielen 1-Personen-Haushalte?
HORN__Wir haben fur Singles ein groRes Angebot von klei-
nen Wohnungen, die manchmal etwas auf3erhalb des Stadt-
kerns liegen. Wir haben aber zum Beispiel auch ein Objekt in
der KonigstraBe neben der Reeperbahn. Das Haus hat sich zu
einem beliebten Single-Haus entwickelt mit jungen Bewoh-
nern zwischen 20 und 25 Jahren.

WULF__ Heute liegt der durchschnittliche Wohnflachenge-
brauch pro Kopf in Hamburg bei rund 36 m2. Das war vor 50
Jahren weniger. Wohnungen, die damals flr Familien gebaut
wurden, eignen sich heute eher fir 1- oder 2-Personen-Haus-
halte. Das ist auch der Grund, warum wir neuen Wohnraum
vor allem fur Familien schaffen. Aufgrund der Hohe der heu-
tigen Miet- und Nebenkosten planen wir familiengerechte
Wohnungen mit 4 bis 4,5 Zimmern moglichst unter 100 m?2.
Wir brauchen also intelligente Grundrisse, die die Winsche
der Mitglieder erfillen und deren Mieten sie nicht Uberfordert.

— Gibt es einen Trend bei Badern und Kiichen?

HORN _ Es gibt u.a. den Trend zur offenen Wohnkiche. Ko-
chen findet heute kaum noch hinter verschlossenen Tiren
statt; es ist ein kommunikativer Teil des Lebens geworden.
WULF__ Die Bader sind in den vergangenen 15 Jahren groBer
geworden. Wir denken hier auch an spatere Nutzungsoptionen:

Die Vorstande Michael Wulf (I.)
und Axel Horn bauen die
Angebote fir die Mitglieder
des BVE mit Weitblick aus.

Wenn Sie jung sind, finden Sie ein groRes Bad schon. Im Alter
bringt es echten Mehrwert, weil Sie sich zum Beispiel auch mit
einem Gehwagen darin besser bewegen konnen.

___ Was planen Sie fur das Jahr 2014?

HORN _ Wir werden in der HafenCity am Strandkai gemein-
sam mit anderen Genossenschaften und Mitinvestoren bauen.
Hier entstehen 40 Wohnungen vom BVE. Das zweite Entwick-
lungsprojekt ist »Neue Mitte Altona«. Im ersten Bauabschnitt
sollen hier 900 Wohnungen entstehen, 30 Prozent davon
offentlich gefordert. Der BVE wird knapp 100 zum grofiten
Teil geforderte Wohnungen hier errichten. Altona ist unser
Stammgebiet, und das Projekt ist Hamburgs zweitgroBtes
Entwicklungsgebiet nach der HafenCity. Wir werden zu den
ersten Bauherren gehoren.

__ Wie verbessern Sie den Service fiir Ihre Mitglieder?

WULF___Um unsere Serviceangebote weiterzuentwickeln,
fuhren wir unter anderem Vermietungstests und Wohnzufrie-
denheitsanalysen durch. Bei Vermietungstests kommen Test-
kunden und versuchen, eine Wohnung zu mieten. Hinterher
bewerten sie unseren Service. Diesen Test haben wir gerade
durchgefuhrt und ein akzeptables Ergebnis erreicht. 2014
werden wir eine Wohnzufriedenheitsanalyse durchfuhren. Wir
befragen Mitglieder, die bei uns wohnen, wie zufrieden sie mit
den Wohnungen, den Gebauden, den Anlagen und unserem
Service sind. Hier werden sich gegebenenfalls Ansatzpunkte
ergeben, wo wir uns verbessern konnen. Der BVE bietet viel
im Vergleich zu anderen Vermietern und Baugenossenschaf-
ten. Das macht uns besonders. Wir arbeiten daran, dass uns
das nicht verloren geht und wir wollen daflr unsere mitglie-
derorientierten Angebote und Leistungen weiter ausbauen.
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Die Menschen
eines Hauses

_ Biirgervillen aus dem
19. Jahrhundert neben Plat-
tenbauten aus den 1970er-
Jahren - die Lenzsiedlung,
der Von-Eicken-Park und
Hagenbecks Tierpark, die
Studios des Norddeutschen Rundfunks, in denen Tages-
schau und Tagesthemen produziert werden: Lokstedt ist
mit knapp fiinf Quadratkilometern eines der vielseitigsten
Hamburger Quartiere. Gut 26.500 Menschen leben in dem
zum Bezirk Eimsbiittel gehérenden Stadtteil.

Seit Dezember 2012 ist auch der BVE mit einer Wohnan-
lage in Lokstedt vertreten: »Stadtgérten Lokstedt« heifl3t
sie. Errichtet wurden die Wohnungen auf dem Gelande
des ehemaligen Allianz-Sportplatzes am Grandweg, Ecke
Veilchenweg. 143 frei finanzierte Wohnungen entstan-
den hier. Eine Sport-Kita fur rund 150 Kinder gehort eben-
falls zu der Wohnanlage. Im April 2013 hat der BVE die
letzten Wohnungen des Neubauprojekts »Stadtgarten Lok-
stedt« an die neuen Bewohner Ubergeben. Wir haben acht
BVE-Mitglieder besucht, die sich hier sehr unterschiedliche
Lebenstraume erfullt haben.

___ Maren Jakob kehrt zu
ihren Wurzeln zurtick.

Zu den neuen Bewohnern
der Anlage gehort Maren
Jakob. Die 49-Jahrige lebt in
einer 2-Zimmer-Erdgeschosswohnung mit Terrasse und sagt:
»lch habe in vielen Stadtteilen gewohnt, doch ich wollte im-
mer zurlck nach Lokstedt. Ich bin hier 20 Jahre aufgewachsen.
Meine Mutter lebt noch in unserer alten Wohnung.« Wahrend
eines Besuchs bei ihr ist Jakob das Bauschild des BVE aufge-
fallen. Sie habe sich sofort beworben. »Als ich die Grundrisse
der Wohnungen sah, wusste ich: Hier werde ich mich wohlfih-
len. Der klare Schnitt der Wohnung, die offene Kiche und die
Terrasse - das suchte ich.« Von ihrer neuen Nachbarschaft ist
die Hamburgerin begeistert. Das Miteinander in den » Stadtgar-
ten« sei entspannt, die Mischung aus Familien mit Kindern und
Alleinstehenden mag sie. »Ich falle mit meinen Tatowierungen
und Piercings zwar ein wenig auf, aber das ist nicht schlimmc,
sagt Jakob lachelnd. Nachdem sie 2013 ihre Traumwohnung
gefunden hat, steht fir 2014 ein neues Projekt auf dem Plan:
Jakob will sich einen Hund anschaffen. »Das plane ich schon
langer - nun soll es Wirklichkeit werden. «
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Jana Neumann mit ihren Tochtern Carla Julie und Jaz Elle.
Familie Neumann zog vor Kurzem in eine Wohnung in den
»Stadtgérten Lokstedt«. Eigentlich wollten sie ein Haus kaufen,
jetzt sind alle vier Genossenschaftsmitglieder beim BVE.

___ Alles, was Raphaél braucht, eine Violine, die nicht stort,
und Diifte, die Reiselust wecken.

Lage und Anbindung verlockten Maxim Kosinov und seine
Frau Hélene Tabourier Dolynna zum Einzug in die »Stadtgér-
ten«. »Wir wollten zentral wohnen und den o6ffentlichen Nah-
verkehr nutzen kénnenk, sagt Tabourier Dolynna. »Mit dem
Fahrrad brauche ich zehn Minuten zum Kindergarten unseres
Sohnesk, erganzt sie. Raphaél ist 2,5 Jahre alt und soll spéater
auf das franzoésische Gymnasium in Lokstedt gehen. »Raphaél
ist begeistert von seinem neuen Zimmer, freut sich Kosinov.
Der 31-jahrige Violinist, der als Konzertmeister die zweite Vio-
line bei den Hamburger Symphonikern spielt, sieht auch sei-
ne Vorteile in der 4-Zimmer-Wohnung: »Das Gebaude ist sehr
gut isoliert. Ich kann in der Wohnung meine Stiicke Uben und
store niemandens, sagt er. Auch seine Frau setzt Akzente:
»lch habe bisher lieber in Altbauten gewohnt, doch die neue
Wohnung hat mir sofort gefallen: Sie ist hell und die Dach-
terrasse mochte ich nicht mehr missen, berichtet die Franzo-
sin. Sie mag es, wenn der wlrzige Duft von indischem Essen
Uber ihre Terrasse zieht: »Sonntags kommt die indische Ge-
meinde zum Essen im nahe gelegenen Sikh-Tempel zusam-
men. Das ist ein schones Ritual; es weckt meine Reiselust.«

__ Vier Neugenossen, die eigentlich ein Haus mit Garten
kaufen wollten.

Familie Neumann war eigentlich auf der Suche nach einem
Haus mit Garten. Es kam anders. »Wir haben lange gesucht
und nichts Passendes gefunden. Dann gab uns mein Partner
aus der Kanzlei den Tipp: Meldet euch beim BVE an«, erin-
nert sich Gordon Neumann. »Die Genossenschaft hat uns
eine Wohnung angebotens, so der Rechtsanwalt weiter. Jetzt
wohnen Jana und Gordon sowie die Tochter Carla Julie und
Jaz Elle auf 100 m? in den »Stadtgarten. Die finanziellen Mog-
lichkeiten der Familie hatten durchaus die Anschaffung von
Eigentum zugelassen. »Doch der Mitgliederservice des BVE,
die Genossenschaftsidee, das Miteinander der Nachbarn hier
und die schoéne Anlage haben uns zu begeisterten Neuge-
nossen gemachtg, sagt er. »Und als Genossenschaftsmitglied
gehért mir die Wohnung ja auch ein wenig.« Mittlerweile ha-
ben die Neumanns ihre beiden Toéchter auch beim BVE ange-
meldet: »Die Mitgliedsurkunden haben wir bereits erhaltenc,
freut sich der 42-Jahrige. Einstweilen aber bietet die neue
4-Zimmer-Wohnung mit zwei Badern, einer offenen Klche
und zwei Balkonen der vierkopfigen Familie noch viel Platz
zum Leben.
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»WIir wollen
euch zuhoren! «

— Der BVE griindete als erste Bau-
genossenschaft in Deutschland eine
eigene Kindergenossenschaft. Alle Kin-
der sollen das Leben in den Quartieren
mitgestalten und Spaf3 haben.

»Kinder an die Macht, forderte der Musi-
ker Herbert Gronemeyer einst. Beim BVE
findet der Gedanke jetzt Anwendung. Als
erste Baugenossenschaft in Deutsch-
land hat er eine Kindergenossenschaft
gegrindet - die BVE KIDS. Sie soll mehr
sein als ein Kinderclub. »Wir wollen ver-
mitteln, was Leben, Wohnen und Bauen
in Hamburg bedeutet, zeigen, wie Ge-
nossenschaften funktionieren«, sagt BVE-
Vorstand Michael Wulf.

Kinder und Jugendliche im Alter von O
bis 18 Jahren kénnen kostenlos Mitglied
der BVE KIDS werden. Die Kindergenos-
senschaft ist offen fur alle Kinder und
nicht auf den Nachwuchs von BVE-Mit-
gliedern beschrankt.

Als Genossenschaft fuhlt sich der BVE
seinen Mitgliedern verpflichtet. Nun sind
beim BVE wohnende Kinder und Jugend-
liche nicht zwingend Mitglieder. Doch
sie leben gemeinsam mit ihren Angeho-
rigen in den Wohnanlagen des BVE. »Da
war es eine logische Konsequenz, die
nachwachsende Generation an der Ge-
staltung unserer Lebens- und Wohnrau-
me zu beteiligen«, sagt Wulf. In seinen
Wohnanlagen hat der BVE namlich auch
die Atmosphare und die Vielfalt der Be-

wohner im Blick. »Wichtig ist, dass die
Menschen gerne bei uns und in ihren

Quartieren wohnenk, erganzt Peter Fin-

ke, Abteilungsleiter Mitgliederférderung.
Familien mit Kindern fuhlen sich durch
attraktive Angebote an ihr Wohnumfeld

gebunden. Das ist einer der Hintergrin-

de fur die Kindergenossenschaft.«

» Die Kinder und Jugend-
lichen sollen in unseren
Quartieren gemeinsam
und gleichberechtigt
aufwachsen.«

Peter Finke

In erster Linie soll die Kindergenossen-

schaft allerdings Freude bereiten - so
wie die freundlichen Figuren Lowe, Affe
oder Hausmeister. Bei ihrem Auftauchen
weil3 kinftig jeder: Hier sind BVE KIDS
zugange!

Die bunten GCestalten zieren Mitglieds-

ausweise, T-Shirts und die eigene Rubrik

der BVE KIDS auf der Webseite: bve.de.
Sie sind bei Back- und Bastelnachmit-
tagen mit dabei, bei Urban-Gardening-
Projekten oder wenn es zu erkunden gilt,
was auBer Menschen noch so im Quar-

tier kreucht und fleucht. Kooperationen
mit dem Naturschutzbund Deutschland
e.V. sind ebenso in Planung wie mit den
Hausmeistern oder den Energie-Experten

des BVE. »Wir wollen aber auch héren,
wie die Kinder und Jugendlichen ihre
Wohnsituation empfinden und was sie
sich wiinschenk, sagt BVE-Vorstand Axel
Horn. »Besonders dann, wenn wir einen
Spielplatz oder Grinanlagen umgestal-
ten.« Er denkt bereits Uber Vorstands-
sprechstunden mit den BVE KIDS nach.

Finke hat noch einen weiteren Aspekt
im Auge: Die Kinder sollen gemeinsam
und gleichberechtigt in den Quartieren
aufwachsen. DafUr arbeitet der BVE mit
Kindertagesstatten und Schulen  zu-
sammen. »Lesen und Schwimmen sind
Kernkompetenzen, die langst nicht mehr
jedes Kind beherrscht«, so Finke. Weil
damit auch Kosten verbunden seien, die
manche Familie nicht mehr tragen kénne.
Deshalb erhélt jedes BVE KIDS Mitglied
einen Gutschein fur die Schwimmbéader
des Hamburger Béaderlands und eine
kostenlose Vollmitgliedschaft fur die
Hamburger Offentlichen Blicherhallen.

Ein wenig Ubung mit der Beteiligung
von Kindern und Jugendlichen an Bau-
projekten hat der BVE bereits. Als in
der Wohnanlage Hasenhohe ein neuer
Spielplatz angelegt wurde, durften sie
mitreden. Entstanden sind ein Street-
und FuBballplatz mit »Lammelbanken«
fur die Jugendlichen. »Wir hatten ohne
den Rat der jungen Menschen einiges
anders gemachtg, sagt Finke, der heute
froh ist Uber die Anregungen des Nach-
wuchses.
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Wenn sich Hauser
ihren Bewohnern
anpassen

— Im Hamburger Stadtteil Lurup hat der BVE zwei Hau-
ser modernisiert und auf die Bediirfnisse von Senioren
zugeschnitten. Die ersten barrierearmen Wohnungen wur-
den gerade fertiggestellt.

»Einen alten Baum verpflanzt man nicht«, sagt ein Sprichwort.
Der BVE passt deshalb einige seiner Wohnungen jenen Be-
wohnern an, die in Lurup tief verwurzelt sind - zum Beispiel
nahe dem Hamburger Volkspark, im Stadtteil Lurup, in der
Ueckerstral3e 40 und 42.

In den Mitte der 1960er-Jahre erbauten achtstockigen Ge-
bauden wohnen »zahlreiche Erstbewohner«, sagt Judith
Swizynski, Leiterin der Wohnungswirtschaftlichen Abteilung
des BVE. »Mit unserem Angebot seniorenfreundlicher Woh-
nungen sorgen wir daflr, dass sie in ihrem Quartier bleiben
konnen.« SchlieBlich handelt es sich um ein jahrzehntelang
gewachsenes Umfeld mit Nachbarn, Freunden, vertrauten
Einkaufsmoglichkeiten und der notwendigen medizinischen
Infrastruktur vom Hausarzt bis zur FuBpflege.

»Wir wollen deshalb nicht nur Wohnungen seniorengerecht
modernisieren, sondern auch unsere Serviceangebote aus-

weiten - vom Umzugsmanagment bis zum bezahlbaren Fens-
terputzer«, sagt der Vorstand des Bauverein Michael Wulf.
»Auch das entspricht unserem genossenschaftlichen Selbst-
verstandnis. «

Knapp zwei Jahre haben die BaumaBnahmen in der
Ueckerstral3e gedauert, bei denen Senioren im wahrsten Sin-
ne des Wortes alle Wege geebnet wurden: Stufen wurden
entfernt oder durch Rampen ersetzt. Neu angebaut wurden
Hauseingange mit viel Bewegungsfreiheit und automatischen
Turen, die ohne Schlussel bedient werden kénnen.

Die Briefkasten hangen nicht mehr zu hoch, und Sitzbanke
und Abstellflachen fur Taschen oder Gehhilfen wurden instal-
liert und eingerichtet. »Eine ansprechende und transparente
Gestaltung gehorte zum Konzept«, sagt BVE-Bereichsleiter
Stephan WiBler. Das gilt auch fur die modernisierten Fassa-
den: Mit neuen bodentiefen Fenstern und Glasblenden in
Rot- und Brauntdnen vor den Balkonen sind die Hauser jetzt
optische Hohepunkte in der Siedlung.

In Lurup gehodren rund 1.000 Wohnungen zum Bestand des
BVE. Die Hauser in der UeckerstraBe bieten nun erstmals
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Martha Topfer, Jahrgang 1936, lebt
in einer seniorengerechten Wohnung
in der UeckerstraBBe 40.

fur die Mitglieder besonders senioren-
freundliche Wohnungen im Stadtteil.
»Nicht jedes Objekt eignet sich fur eine
solche Umwandlungs, sagt WiBler. »Die
Aufzlige zum Beispiel mussen eine kurze
Anbindung auf die Etagen haben und die
Wohnungen in passenden GréBen vor-
handen sein.«

In der UeckerstraBe sind es 36 1- bis
2-Zimmer-Wohnungen mit einer GréBe
zwischen 37 und 60 m? Die ersten die-
ser seniorengerechten Wohnungen wur-

»Wir wollen nicht nur
Wohnungen senioren-
gerecht modernisieren,
sondern auch unsere
Serviceangebote aus-
weiten - vom Umzugs-
management bis zum
Fensterputzer.«

755

EERY

lich ein angenehmes Raumklima. »Rund
25 Prozent unseres Bestands sind Woh-
nungen, die sich grundsatzlich fur Se-
nioren eignens, weil3 Judith Swizynski.
»Das Thema wird fUr uns immer wichtiger,
denn der demografische Wandel schlagt
sich auch in unserer Mitgliederstruk-
tur nieder.« Das Durchschnittsalter der
Genossenschaftsmitglieder liegt heute
bei 53 Jahren, 20 Prozent sind &lter als
69 Jahre.

Michael Wulf

2014 ist ein Tag der offenen Tur geplant,

den gerade barrierearm modernisiert.

Der alte Windfang ist verschwunden, im Bad finden sich
schwellenarme Duschen und in der Kiche Arbeitsflachen, die
far Rollstuhlfahrer erreichbar sind. Die aktuelle Nettokaltmiete
betragt 5,80 €/m>.

»Die komplette Warmedammung der Gebéude senkt zudem
die Heizkosten erheblich«, erganzt WiBler. »Flr Senioren, die

nicht viel Geld zur Verfigung haben, ist das ein wichtiges Argu-
ment.« Eine vollautomatische BelUftungsanlage fordert zuséatz-

der Uber Ausstattungspakete fur Seni-
oren informieren wird. Die Module fur praktische und sichere
Einrichtungen in Kuche, Bad und an Tuaren wie Fenstern wer-
den auch das Wohnen in der Ueckerstral3e noch komfortabler
machen.

Im Moment fehlen nur noch die Blsche und Hecken fur die
neuen AuBenanlagen rund um die alten Baume, die schon vor
Jahrzehnten gepflanzt wurden - schéne Sinnbilder fur das ge-
wachsene und lebendig gebliebene Wohnquartier.
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Der Trend zur Innenstadt

Magnet
Metropole

___ Die Bevolkerung Hamburgs wachst und die Nachfrage
nach Wohnungen bleibt hoch. Der BVE investiert deshalb
auch verstarkt in Neubauprojekte im Stadtkern und sichert
damit seinen Wohnungsbestand fiir die Zukunft ab.

Susanne und Bernd Paech wohnen wieder in Hamburg. In den
1970er-Jahren zogen sie mit ihren Kindern nach Quickborn.
Ein Haus mit Garten im Grinen sollte es sein. Die Kinder sind
ausgezogen, Haus und Garten wurden zu groB. Die Paechs -
inzwischen Anfang 70 - gingen zurlUck in die Stadt: kurze
Wege, das kulturelle Angebot, gute medizinische Versorgung
waren ihre Grinde.

Juliane und Martin  Kéhn sind berufstatig und haben
eine 3-jahrige Tochter. Die beiden MittdreiBiger wollen ohne
eigenes Auto leben. Der Nahverkehr und viele Mobilitatsan-
gebote in Hamburg machen das moglich. Sie haben sich eine
3,5-Zimmer-Wohnung in der Stadt gesucht und investieren
etwas mehr in die Miete, als wenn sie ins Umland gezogen
waren. Daflir sparen sie die Kosten flur ein oder zwei Autos.

Zwei Beispiele, die einen Trend belegen: Die Bevolkerung
Hamburgs wachst entgegen der bundesweiten Entwicklung.

Allein zwischen Mai 2011 und Juni 2013 wuchs Hamburg um
36.000 Burger. Bis 2020 soll die Bevolkerung der Hansestadt
nach Prognosen des Statistikamts Nord 1,842 Millionen Einwoh-
ner zadhlen. Die Stadt profitiert vom Wachstum starker als ihr
Umland: Wahrend die Bevolkerung Hamburgs bis 2020 voraus-
sichtlich um 2,5 Prozent wachsen wird, soll die des Umlands nur
um 1 Prozent steigen. In manchen Landkreisen im Umfeld der
Stadt schrumpft die Bevolkerungszahl sogar.

Eine langfristig planende Baugenossenschaft wie der BVE hat
diese Entwicklung im Blick. »Hamburg bleibt sowohl fir altere
Menschen wie auch fur Familien attraktiv, ein Wirtschaftsstand-
ort, der viele Arbeitsplatze zur Verfiugung stellt und ein urbanes
Umfeld bietet«, sagt BVE-Vorstand Michael Wulf. »Wir inves-
tieren deshalb in innerstadtische Lagen. Sie werden auch in
vielen Jahren noch attraktiv fur unsere Mitglieder sein.« Vor-
standskollege Axel Horn erganzt: »Im Umland koénnte sich die
Nachfrage nach Wohnungen in den kommenden Jahrzehnten
entspannen. Es ist daher gut, wenn wir unser Portfolio um at-
traktive Neubauten in sicheren, innerstadtischen Lagen ergan-
zen.« Seit jeher lautet die Strategie des BVE: fir 100 Jahre bauen.
Auch deshalb realisiert der BVE interessante Neubauprojekte in
Innenstadtlagen fur seine heutigen und kunftigen Mitglieder.
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Bezahlbarer
Wohnraum im
Stadtkern

— Ob sanierter Altbau oder Neubau,
Wohnungen in Hamburg sind gefragt.
Mithilfe eines neues Forderkonzepts
des Hamburger Senats schafft der BVE
bezahlbaren Wohnraum fiur seine Mit-
glieder nun auch im Stadtkern.

Seit 2011 lauft das Wohnraumforde-
rungsprogramm des Hamburger Senats:
6.000 Wohnungen sollen jahrlich ge-
schaffen werden, 2000 davon als of-
fentlich geférderte Wohneinheiten. Der 1.
Forderweg untersttzt den Bau von 1.200
Wohnungen pro Jahr, die eine Nettokalt-
miete von 6,10 €/m? nicht Ubersteigen
durfen. Sie sind far Haushalte gedacht,
deren Einkommen eine im Hamburgi-
schen Wohnraumférderungsgesetz fest-
gelegte Grenze nicht Uberschreitet. Die
Einkommensgrenze fur eine Familie mit
zwei Erwachsenen und zwei Kindern liegt
zum Beispiel bei einem Brutto-Jahresein-
kommen von etwa 36.700 EUR. Verdie-
nen sie weniger, durfen sie Wohnungen
mieten, die Uber den 1. Forderweg ge-
fordert wurden. In Hamburg trifft das auf
40 Prozent aller Haushalte zu.

Der neue 2. Forderweg entlastet nun
auch Menschen mit mittlerem Ein-
kommen. Dieselbe Familie mit zwei Er-
wachsenen und zwei Kindern darf hier
Uber ein Brutto-Jahreseinkommen von
hochstens etwa 45100 EUR verfugen.
Far Gber den 2. Forderweg geforder-
te Wohnungen wird die Anfangsmiete
aktuell bei 8,20 €/m? gedeckelt.

Den Bau von 800 Wohnungen will der
Senat mit dem 2. Férderweg pro Jahr un-
terstltzen. NutznieBer beider Forderwe-
ge sind rund 60 Prozent der Hamburger
Haushalte.

Die Forderung erhalten Bauherren wie
der BVE in Form von zinsglnstigen Dar-
lehen und Zuschissen der Stadt. Im
Gegenzug sind sie verpflichtet, die gefor-
derten Wohnungen nur an Haushalte un-
ter der Einkommensgrenze zu vermieten

»Der 2. Forderweg offnet
unseren Mitgliedern trotz
hoher Grundstucks- und
Baukosten die Turen zu
spannenden Vierteln in der
Innenstadt. «

Sonke Petersen

(und dies mit einer Anfangsmiete von
6,10 beziehungsweise 8,20 €/m? netto
kalt und gedeckelten Mieterhdhungen
fur mindestens 15 Jahre).

Dem BVE ermoglichen die beiden For-
derwege eine neue Art von Projektent-
wicklung. »Die Preise fur Grundstlcke
sowie gestiegene Baukosten wirden uns
ohne diese Foérderung zu Mieten zwin-
gen, die meist Gber 12 €/m? und damit
Uber dem Budget der meisten unserer
Mitglieder lagen«, sagt Sénke Petersen,
verantwortlich fur die Offentlichkeitsarbeit

beim BVE. »Kombinieren wir jedoch beide
Forderwege mit frei finanziertem Neubau
in einem Projekt, kdnnen wir unseren Mit-
gliedern auch in innerstadtischen Lagen
trotz hoherer Bau- und Grundstickskos-
ten glnstigere Wohnungen anbieten.«
Der BVE bliebe so mit seinen Mieten
deutlich unter den Marktpreisen und
schaffe Wohnraum auch fir Menschen
aus unteren und mittleren Einkommens-
schichten, erganzt Petersen.

In den kommenden Jahren will der BVE
einige dieser gefdrderten Bauvorhaben
fertigstellen. Allein durch das Projekt
»Bethanien« in Eppendorf, wo in Kurze
ein ehemaliges Krankenhaus umgebaut
wird, sollen 90 Wohnungen entstehen -
Raum fUr Familien, Senioren, soziale und
kulturelle Einrichtungen.

Statt in der Anlage »Bethanien« nur ein
Drittel der Wohnungen gefordert und
den Rest frei finanziert entstehen zu
lassen - wie die stadtischen Richtlini-
en es fordern -, vermietet der BVE alle
Wohnungen zu den Konditionen des
1. und 2. Forderwegs an seine Mitglie-
der zu Nettokaltmieten von 6,10 oder
8,20 €/m% Zum Vergleich: Fur Neuver-
mietungen werden in der Nachbarschaft
zwischen 14 bis Uber 16 €/m? verlangt.
»FUr unsere Mitglieder wie auch fur die
Hansestadt Hamburg ist das ein Gewinn:
Denn unter den neuen Nachbarn ent-
steht auf diese Weise urbane Vielfaltg,
so Petersen.
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Siedlungen

im Wandel der
Jahrzehnte

— So vielfaltig wie die
Mitglieder des BVE, so viel-
faltig sind auch die Bestan-
de von Hamburgs groBter
Baugenossenschaft.

Aus fast 120 Jahren Archi-
tekturgeschichte finden sich Gebaude beim BVE: von Bir-
gerhausern aus der Jahrhundertwende uber Siedlungshéau-
ser aus den 1920er-, denkmalgeschiitzte Gartensiedlungen
aus den 1950er- und Laubenganghéuser aus den 1960er-
Jahren bis zu modernsten Neubauwohnungen.

1. — Fischmarkt

Eines der altesten Hauser im Bestand des BVE steht am alten
Hamburger Fischmarkt - direkt an der Elbe. Seit 1703 darf hier
sonntags noch vor dem Kirchgang Handel getrieben wer-
den - ein Sonderrecht, das einst daflr sorgen sollte, dass der
Fangfisch frisch in Hamburgs Kichen kam. Das Haus mit der
Nummer 17 wurde 1900 erbaut und 1987 vom BVE erworben.
Es steht heute unter Denkmalschutz. Acht Wohnungen mit
durchschnittlich 70 m? und zwei bis drei Zimmern sowie zwei
Gewerbeeinheiten beherbergt der Altbau. Der BVE moderni-
sierte behutsam den Eingangsbereich und das Treppenhaus.

2. ___ Kurt-Kiichler-StraBBe
Die Siedlung im Hamburger
Stadtteil Nienstedten erbau-
te der BVE zwischen 1922
und 1925, zwei weitere Ge-
bédude kamen 1948 dazu.
Insgesamt 25 Wohnungen werden in der Kurt-Kichler-StraBe
von BVE-Mitgliedern zum Teil schon seit den 1950er-Jahren be-
wohnt. In den Hausern - einige von ihnen sind als Doppelhauser
angelegt - befinden sich jeweils vier Wohnungen. Viele Bewoh-
ner der Siedlung verflugen Uber eigene kleine Géarten.

3. __ ThedestraBe/ChemnitzstraBBe

In Altona-Altstadt entstand 2012 die Wohnanlage »Skole-
gaarden/Am alten Thedebad«. Auf dem Geléande einer ehe-
maligen Schule verband der BVE alte Bausubstanz und mo-
dernen, zeitgemaBen Wohnungsbau behutsam miteinander.
Zwischen St. Pauli und Ottensen leben BVE-Mitglieder hier in
71 mehrheitlich familiengerechten Wohnungen mit durch-
schnittlich zwei bis vier Zimmern. Neun Wohnungen entstan-
den in der denkmalgeschutzten alten Schule. Der Innenhof
der Anlage wurde mit einer Spielflache und viel Grun liebevoll
gestaltet.



Vom Altbau bis zum Neubau:
Das Haus am Fischmarkt (links) aus dem Jahr

1900, die Siedlerhauser (oben) aus den 1920er-
Jahren in Nienstedten und ein Neubau (unten)
aus dem Jahr 2012 in Altona-Altstadt.
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Betreutes Wohnen in Sulldorf:
2005 entstand die Wohnanlage Hasenh&he mit 126 seniorenge-
rechten Wohnungen. Das Betreuungsangebot Gbernimmt der
Arbeiter-Samariter-Bund, der in der Anlage Rdume gemietet hat.

4. ___ Hasenhohe

Im Stadtteil Sulldorf erbaute der BVE 2005 eine Senioren-
wohnanlage flr betreutes Wohnen. Insgesamt 126 senioren-
gerechte Wohnungen mit ein bis drei Zimmern sowie zwei
Gastewohnungen stehen in den Hausnummern 133 und 135
zur Verflgung. Gebaude und Wohnungen sind so gebaut,
dass die Mitglieder sich frei und bequem bewegen kénnen.
Mit Aufzgen gelangen sie in alle Etagen. Die Zugange und die
Wohnungen sind ohne Schwellen und Stufen konzipiert. In Bad
und Kiche erleichtern groBzuigige Bewegungsflachen den All-
tag. Zwolf der Wohnungen sind rollstuhlgerecht gestaltet.

Allen Bewohnern steht ein Grundservice des Arbeiter-Sa-
mariter-Bunds zur Verfligung. Der Grundservice umfasst ein
Hausnotrufsystem mit 24-Stunden-Dienst, einen Hausmeis-
terdienst fur technische Hilfe in der Wohnung, ein Beratungs-
angebot sowie Gemeinschaftsveranstaltungen. Bei Bedarf
kénnen weitere hauswirtschaftliche, soziale oder pflegerische
Dienste organisiert und vermittelt werden. Die gesamte An-
lage wird von einem der 18 Blockheizkraftwerke des BVE mit
Warme versorgt. Das moderne Luftungssystem sorgt fur pol-
lenfreie Frischluft von auBen und senkt zudem die Heizkosten
der BVE-Mitglieder.

5. __ Heidrehmen

Die drei Laubenganghauser mit jeweils 63 Wohnungen erbau-
te der BVE 1967. Ihren Namen verdanken sie den offenen Lau-
bengangen, die erreichbar Uber einen Treppenturm jeweils
eine Etage erschlieBen. Sie stehen in Sulldorf in unmittelbarer
Néhe zur Hasenhohe und dem Verwaltungssitz des BVE. Auch
die insgesamt 189 Wohnungen mit durchschnittlich 70 m?
und die zehn Gewerbeeinheiten werden Uber ein Blockheiz-
kraftwerk mit Energie versorgt. Die energetische Modernisie-
rung der Gebaude ist ab 2015 geplant.

6. __ Mechelnbusch

Im Hamburger Stadtteil Rissen liegt die Gartensiedlung
Mechelnbusch. Sie wurde 1949 bis 1954 von den Architekten
Heinz Graaf und Max Corleis im Auftrag des BVE erbaut. Sie
galt damals als vollig neue Form des Wohnungssiedlungbaus.
Die Architekten entwickelten einen vierspannigen Haustyp
mit versetzten Geschossen; nur jeweils zwei Wohnungstiren
gehen von einem Treppenpodest ab. Fur jeden Mieter war ein
ca. 200 m? groBer Garten vorgesehen, rund um die zweiein-
halbgeschossigen Gebaude wurde eine Parklandschaft ange-
legt. Die Siedlung mit insgesamt 305 Wohnungen steht heute
unter Denkmalschutz.



Siedlungsbau der 1950er- und 1960er-Jahre:
Die Laubenganghauser am Heidrehmen (oben)

aus dem Jahr 1967 und die denkmalgeschiitzte
Gartensiedlung Mechelnbusch (unten),
erbaut von 1949 bis 1954.
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SO wenig
Energie

wie moglich

___ Mit innovativen Konzepten senkt
der BVE den Energieverbrauch seiner
Gebaude und bremst damit den Anstieg
der Betriebskosten fiir seine Mitglieder
ab. Das schont langfristig die Geldbeu-
tel und die Umwelt.

Der BVE beschaftigt sich seit Jahren in-
tensiv mit der Energieversorgung seiner
Wohnungen. Energieeffizienz gilt dabei
als wichtigste Energiequelle der Zukunft
oder anders gesagt: mit moglichst wenig
Energie die Gebaude mit ausreichend
Strom und Wéarme versorgen. Das schont
die Natur und den Geldbeutel der Mit-
glieder. Denn die steigenden Energieprei-
se treiben die Betriebskosten selbst bei
gleichbleibendem Verbrauch in die Hohe.
Diesen Preisanstieg will der BVE abbrem-
sen und kdnftig niedrig halten.

Der BVE setzt deshalb sowohl bei Neu-
bauten wie auch bei der energetischen
Modernisierung auf die optimale Nut-
zung der eingesetzten Energie. » Bei Mo-
dernisierungen mussen wir entscheiden,
ob wir in die Dammung, in neue Anlagen
oder in beides investieren«, sagt BVE-Vor-
stand Axel Horn.

»Unsere Experten bewerten dabei die
Objekte individuell.« In erster Linie kon-
zentriere sich der BVE auf den Einbau
neuer Anlagen wie etwa Blockheizkraft-
werke, Eisspeicher mit Warmepumpe
oder Luftungssysteme. Das erste Block-
heizkraftwerk beim BVE ging bereits 1999
in Betrieb. Inzwischen versorgen 18 dieser
Anlagen rund 4.500 Wohnungen des BVE.
Das Prinzip der Kraft-Warme-Kopplung
nutzt bei diesen Kraftwerken Erdgas zur
Stromerzeugung und verwendet die Ab-
warme zum Erhitzen des Wassers fur die
Heizungen.

Derzeit speist der BVE seinen Strom noch
zum groBten Teil ins Netz. Die Bewohner
der Gebaude mussen ihn von den Strom-
versorgern zu marktiblichen Preisen
zurUckkaufen. »Wir wollen den von uns
erzeugten Strom klnftig unseren Mitglie-
dern zu gunstigeren Tarifen anbietenc,
sagt Horn. Das wurde ihre Stromkosten
senken. »Dieses Konzept ist nicht nur fur
den BVE, sondern auch fur Hamburg voll-
kommen neu«, so Horn. Eine ebenfalls
neue Entwicklung ist der Eisspeicher zur
Beheizung von Gebauden. Ein Betonbe-
halter unterhalb der Gebaudeoberflache
wird mit Wasser gefullt. Im Winter friert
es durch Warmeentzug zu Eis. Dabei gibt
das Wasser Warme an eine Warmepumpe

ab, die Uber ein Rohrsystem aufgenom-
men wird. »Bei unserem Neubauprojekt
»Bethanien< wollen wir den Eisspeicher
nicht nur zum Heizen nutzen, so Horn:
»Wir wollen mit dem schmelzenden Eis
die Raume im Sommer Uber die Ful3bo-
denheizung auch leicht kihlen.« Der BVE
hatte dann eine energiearme, kosten-
glnstige und CO.-freie Gebaudekuhlung.

»Unser Ziel ist stets, erzeugte Energie
moglichst lange zu nutzen«, sagt Horn.
Auch moderne Liftungssysteme mit War-
merUckgewinnung spielen hier eine Rolle.
Diese Systeme tauschen die feuchte In-
nenluft gegen frische, trockenere AuBen-
luft aus; dabei nutzen sie die Warme der
Innenluft zur Erwarmung der AuBenluft.
Verglichen mit dem Luften durch Offnen
der Fenster, muss hier weniger Energie
aufgewendet werden, um die Raumtem-
peratur zu halten. »Der Energieverbrauch
und die Kosten unserer Mitglieder sin-
ken, so Horn.

»Wir prifen neue Entwicklungen und
setzen auf einen Mix aus unterschiedli-
chen Anlagenc, blickt Horn in die Zukunft.
»Vielleicht weihen wir irgendwann das
erste Windkraftrad auf einem BVE-Gebau-
de ein oder ersetzen die Blockheizkraft-
werke durch Brennstoffzellen.«
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Leben ohne
eigenes Auto

— In den Stadten verzichten immer mehr Menschen auf
ein Auto. Der BVE setzt deshalb bei Neubauprojekten unter
anderem auf Mobilitatskonzepte wie Carsharing und Elek-
trofahrrader. In den neuen autoarmen Quartieren steigt so
auch die Lebensqualitat.

Stadtpark und Planten un Blomen, Reeperbahn und Moncke-
bergstraBe - so vielfaltig wie Hamburg ist, so bunt sind die
Bewohner und ihre Lebens- und Wohnbedurfnisse. Ihren Be-
dirfnissen will der BVE genossenschaftlich gerecht werden -
getreu dem Motto »Raum fur Vielfalt«. Dabei geht es nicht nur
um Quadratmeter und Kaltmieten, sondern um ganzheitliche
Wohnkonzepte - zum Beispiel auch um urbane Mobilitat und
wie sie sich wandelt.

Diese Uberlegungen flieBen in Neubauprojekte ein wie die
»Stadtgarten Lokstedt«. Dort erodffnete im April 2013 die erste
Carsharing-Station im BVE-Bestand. »Bei unseren Neubauten
kimmern wir uns seit Jahren um energetische Effizienz, in-
dem wir zum Beispiel Wohnanlagen mit Blockheizkraftwer-
ken beheizen«, sagt Sénke Petersen, verantwortlich fur die
Offentlichkeitsarbeit beim BVE. »Unsere
Wohnungen auch mit klimafreundlicher
Mobilitat zu verzahnen, ist da eine logi-

sche Entwicklung.« Die Carsharing-Sta- »Das Modell sNutzen statt
Besitzen< passt wunder-
bar zur Idee des genossen-
schaftlichen Wohnens.«

tion in der Tiefgarage der Wohnanlage
im Grandweg ist eine Kooperation mit
der benachbarten Lehrer-Baugenossen-
schaft und einem Carsharing-Anbieter.
Es ist die erste derartige Kooperation in
Hamburg. Fur die Bewohner, die Nach-
barn im Quartier und fur alle Carsharing-

Sonke Petersen

Kunden stehen hier zwei Fahrzeuge zur Verfigung - eines
davon ein reines Elektroauto. An der Ladestation in der Tief-
garage wird dieses Fahrzeug mit 100 Prozent Okostrom von
Greenpeace Energy versorgt. »Wir sind uns sicher, dass die
zentrale Lage und die benachbarten Wohngebiete zum Erfolg
der Station beitragen werdeng, so Petersen. Das Modell »Nut-
zen statt Besitzen« passe zudem wunderbar zur Idee des ge-
nossenschaftlichen Wohnens.

Bei dem in Planung befindlichen Neubauprojekt UferstraBBe
im Stadtteil Eilbek geht der BVE weiter: Hier wird die Elektro-
mobilitdt vom Auto auf das Fahrrad ausgeweitet. »Das Grund-
stlck liegt am Eilbekkanal und ist wasserseitig nur zu Fuf
oder per Fahrrad erreichbar. Fir die wenigen Autos wird es
nur eine Zufahrt direkt in die Tiefgarage geben«, beschreibt
Peter Finke, Leiter Mitgliederférderung, den Ansatz. »Der
Standort bietet ideale Voraussetzungen, um auf ein eigenes
Auto zu verzichten. In der Umgebung befinden sich Bus- und
U-Bahn-Stationen sowie mehrere Stadtrad-Depots«, so Finke.
Im Gegenzug wurde die Tiefgarage mit weniger Stellplat-
zen konzipiert. Dort ist ebenfalls eine Carsharing-Station mit
mindestens einem Elektroauto geplant;
auf dem Geldnde werden Fahrradstell-
platze eingerichtet - teilweise mit Strom-
anschlissen zum Aufladen der E-Bikes.

»Wir glauben an den Erfolg der Elektro-
mobilitat. Sie hilft den Stadtverkehr der
Zukunft zu entlasten und gleichzeitig
bieten wir unseren Mitgliedern grofit-
mogliche Flexibilitat bei ihrer Mobilitate,
sagt Peter Finke.




— Christian Schramm
betreut als Hausmeister
im BVE-Quartier Altona-
Altstadt rund 640 Woh-
nungen. Wann immer es
um Reparaturen, Mangel
und Schéaden geht, sorgt
er fur eine L6sung - ent-
weder personlich, oder
er stellt zu den Experten
und Handwerkern des
BVE eine direkte Verbin-
dung her.
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Der Hausmeister des BVE

Weitaus mehr
als nur ein
Lampendreher

»|lch bin das Gesicht des BVE vor
Ort und halte die Verbindung
zwischen den Mitgliedern, der
Verwaltung und dem Service-
betrieb des BVE .«

Christian Schramm

Im Sternzeichen des Wassermann Geborenen
wird nachgesagt, sie seien aufgeschlossen, 16-
sungsorientiert, erfinderisch und hilfsbereit. Das
passt zu Christian Schramm. Der 40-Jahrige ist
Wassermann und seit neun Jahren beim BVE als
Hausmeister tatig.

»Anfangs dachte ich, Hausmeister sind nur Lam-
pendreher«, sagt er und schmunzelt. Natdrlich
fuhrt Schramm auch kleine Reparaturen durch:
»Das reicht von tropfenden Wasserhahnen Uber
zugefrorene Schldsser bis zum Auswechseln
der Beleuchtung in den Treppenhausern.« Der
Hausmeister flr rund 640 Wohnungen des BVE
sorgt aber auch dafir, dass die Hausordnung
eingehalten wird und organisiert die Vermietung
von Stell- und Garagenplatzen. Ziehen Mitglie-
der aus, ist er fur die Abnahme der Wohnung
zustandig, beim Einzug fir die Ubergabe der
Raume.

»lch stimme notwendige Schoénheitsreparaturen
beim Mieterwechsel ab und bin stets der erste
Ansprechpartner fur die Mitglieder, wenn Scha-
den oder Mangel zu beheben sind.« Kann der
gelernte Gas- und Wasserinstallateur das Pro-

blem l6sen, macht er das sofort. Bei groferen
Reparaturen beauftragt er den Servicebetrieb
des BVE oder - wenn notig - einer Drittfirma.

Im Servicebetrieb beschéftigt der BVE Elektri-
ker, Sanitarinstallateure, Tischler und Maler, die
sich nach der Terminabsprache mit den Be-
wohnern an die Arbeit machen. »Insbesonde-
re beim Einsatz externer Handwerker prufe ich
anschlieBend das Ergebnis«, sagt Schramm.
Uberschreitet eine Reparatur einen festgelegten
Kostenrahmen, setzt er sich mit der technischen
Abteilung des BVE in Verbindung. »Die prifen
den Auftrag und geben ihn frei«, so Schramm.

Wahrend seiner taglichen Sprechstunden ist
Schramm in seinem Buro erreichbar. »Die Mit-
glieder kdbnnen mich aber auch per E-Mail kon-
taktieren. Ich habe mein Handy immer dabei und
bin ansprechbar, wenn ich in den Anlagen zu tun
habe.« Sogar beim Einkaufen oder am Wochen-
ende wird er mitunter angesprochen. »Das ist
in Ordnung. Aber ich darf dann sagen, dass ich
mich am Montag darum kiimmerex, sagt der Fa-
milienvater, der mit seiner Frau und zwei Kindern
in einer BVE-Wohnung im Quartier lebt.

Schramm schétzt seinen Job: Die Mischung aus
Handwerk und sozialem Miteinander unter den
Genossenschaftlern mache den Reiz bei seiner
Arbeit aus. Wenn es ihm doch einmal zu viel
wird, wirft der Fischfreund einen Blick in sein
Aqguarium auf dem Schreibtisch: »Das beruhigt
ungemein.« Die Wochenenden verbringt er mit
seiner Familie gerne in seinem Schrebergarten
im Stadtteil Hamm. »Hier genieBen wir unsere
kleine Auszeit mitten in der Stadt.«



Christian Schramm ist als Hausmeister
des BVE im Quartier Altona-Altstadt fiir
die Mitglieder erster Ansprechpartner.



Mitgliedervertreterin Ina Rudy in
ihrem Eimsbutteler Quartier - ein
Stadtteil voll bunter Urbanitét.
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Vielfaltig

und

iebenswert

___ Mit 28 Jahren ist Ina Rudy die
jungste Mitgliedervertreterin beim BVE.
Sie nimmt uns mit in ihr Viertel und
zeigt uns, warum das Leben in Eims-
biittel so farbenfroh ist.

»Bunt ist Eimsbuttel«, sagt Ina Rudy und
deutet mit dem Zeigefinger nach oben.
Zwischen den Baumkronen schaukeln
rote, gelbe und griine Lampions im Frih-
lingswind. »Genauso bunt sind auch die
Bewohner. Hier leben Senioren neben
Kindern, Banker neben Studenten, Sing-
les neben Familien.« Rudy sitzt auf der
Bank vor einem StraBBencafé und rdhrt in
ihrem Milchtee. Das Café ist gut besucht.
Die Gaste genieen die warmen Son-
nenstrahlen. Wer hinhort, kann zwischen
Vogelgezwitscher und Kinderlachen in
dem Stimmengewirr der Cafébesucher
die Sprachen der Welt unterscheiden.

Als Mitgliedervertreterin beim BVE st
Rudy - gemeinsam mit ihren Vertreter-
kollegen - Ansprechpartnerin  fir und
Sprachrohr der Mitglieder. Es ist ihr vier-
tes Jahr; 2015 stehen Neuwahlen an. Zu
ihrem Wahlbezirk gehéren 639 Genos-
senschaftswohnungen nebst deren Be-
wohnern: von Eppendorf und Lokstedt
im Norden bis nach Altona im Suden.
Dazwischen liegt Eimsbuttel. Dort wohnt
die 28-Jahrige in einem Altbau.

Sie arbeitet im Risikomanagement eines

kommunalen Bauunternehmens; die Mit-

gliedervertretung ist ein Ehrenamt.

Von ihrem Kuchenfenster blickt sie in
den Innenhof. In den 1990er-Jahren wur-
de hier ein neuer Lebensraum geschaf-
fen: Der BVE hat flr seine jungsten Be-
wohner einen Spielplatz errichtet.

Der Spielplatz ist umzaunt und Uber eine
Treppe zu erreichen. Ein Tor schitzt die
Kinder davor, sich an den Stufen zu ver-
letzen oder Uber den Hof auf die StralBe
Zu rennen.

»Im Sommer stellen die
Eltern im Innenhof
Planschbecken auf. Wenn
die Kinder dort toben,
ist es hier idyllischer, als
es eine GroRstadt mit
1,7 Millionen Einwohnern

erwarten |4sst.«  inaRudy

»Das Tor war ein Wunsch der Eltern und
eine MaBnahme, die Uber den Verfu-
gungsfonds des BVE finanziert wurdex,
beschreibt Rudy die Entstehungsge-
schichte. Jedes Jahr stellt der Verfu-
gungsfonds fur die Wohnungen ihres
Bezirks rund 19.000 EUR zur Verfligung.
Die Bewohner der Genossenschafts-
wohnungen machen Vorschlage und ein
Team aus Mitgliedervertretern und BVE-
Mitarbeitern pruft, ob und wie sie umzu-
setzen sind.

»Im Hinterhof wurde so ein Bewegungs-
melder Uber den Mulltonnen installiert,
der bei nachtlichem Betreten des Hofes
fur Licht sorgt. Bei anderen Hausern sind
neue Hecken gepflanzt worden. AuBer-
dem wurde eine Bank aufgestellt und ein
Klingeltableau erneuert«, berichtet Rudly.

Zwei Jogger laufen an dem Café vorbei.
»Die Strecke entlang dem Isebekkanal ist
beliebt«, sagt Rudy. »Im Sommer treffen
sich hier die Menschen und vergessen
die Grofstadt am grinen Ufer.« Fur die
urbaneren BedUrfnisse lockt die knapp
zehn Minuten entfernte Innenstadt
oder die OsterstraBe vor der HaustUr:
Supermarkte, Backereien, Buchhandlun-
gen und kleine Laden reihen sich hier
aneinander. In den SeitenstraBen mit
Kopfsteinpflaster locken Bars und Cafés.

Die Eimsbutteler bleiben ihrem Stadt-
teil treu. Das bestatigt Rudy: »lch wohne
seit sieben Jahren in meiner Wohnung.
In dieser Zeit hat es im Haus nur einen
einzigen Mieterwechsel gegeben. Be-
zahlbarer Wohnraum in zentraler Lage ist
selten. Die Menschen fuhlen sich wohl
hier und gestalten ihren Lebensraum
mit. So wie dortg, sagt Rudy und weist
auf die gegentberliegende StraBenseite.
Dort kniet eine Frau mit zwei Kindern un-
ter einem Baum neben dem Gehweg. Mit
kleinen Schaufeln heben sie Locher aus
und setzen Blumenzwiebeln ein. »Urban
Gardening« nennt sich dieser Trend zur
pflanzlichen Vielfalt in der GroBstadt.
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Lurup

1010

Altona-Nord: 259

Bahrenfeld: 225

Blankenese: 56
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Wohnungen im
Bezirk Altona

Osdorf

2307

Iserbrook

1.598

Stlldorf

1184

Altona-Altstadt

908

Rissen: 630

Ottensen: 510

Othmarschen: 8

Grol3 Flottbek: 90

Nienstedten: 130
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Wohnungen
nach Baujahren

1.326

Wohnungen

Baujahr ab 2000
(Miete 8,87 €/m?)

0.879

Wohnungen

Baujahr 1970-1999
(Miete 5,67 €/m?)

Wohnungen

Baujahr 1899-1969
(Miete 5,50 €/m?)

911.836 m?

Gesamtwohnflache
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Wohnungsbestand

Der Bestand

Nutzungsentgelt und Instandhaltung/
Modernisierung (nach Alter der Wohnungen)

Baujahr Baujahr Baujahr
Bestand 1899-1969 1970-1999 ab 2000
Wohnungen 13.808 6.603 5.879 1.326
Wohnflache (m?) 911.836 412.662 395.064 104.110
Nutzungsentgelt (EUR/m?)
(Soll per 31.12.) 5,96 5,50 5,67 8,87
Nutzungsentgelt p.a. (Tsd. EUR)
(gebuchte Umsatze) 64.499 26.978 26.665 10.856
Instandhaltung und Modernisierung
(Tsd. EUR)! 30.610 16.095 13.708 807
davon aktivierte Modernisierungen’ 5.384 3.384 2.000 0
T ohne Gewerbe
Instandhaltung/
Modernisierung
2013 2012
Kosten Wohn-/Nutz- Kosten Wohn-/Nutz-
(EUR) flache (m?) (EUR) flache (m?)
Kostenart
Laufende Instandhaltung? 11.121.000 11,86 11.874.000 12,88
Geplante GroBreparaturen 10.808.000 11,52 8.723.000 9,46
Aufwandsmodernisierungen 4.027.000 4,29 4.109.000 4,46
Gesamtaufwand?® 25.956.000 27,67 24.706.000 26,80
Aktivierungsfahige Modernisierungen 5.676.000 6,05 5.472.000 5,94
Gesamtkosten 31.632.000 33,72 30.178.000 32,74
3 davon
an Dritte beauftragt 24.480.000 26,10 23.361.000 25,34
Servicebetrieb/Hausmeister 1.476.000 1,57 1.345.000 1,46

2 Grundstticks-, Haus- und Wohnungsinstandhaltung
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Instandhaltung/
Modernisierung
2013 2012 geplant 2014
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Wohnanlagen Wohnungen Wohnanlagen Wohnungen Wohnanlagen Wohnungen
MaBnahmen
GroBreparaturen
Fassaden- und Balkon-
sanierung 9 424 9 621 5 350
Fassadenanstrich 2 124 2 139 4 237
Dachsanierung 4 359 6 359 4 346
Aufzugsanlagen 4 483 1 72 3 205
Fensteranstrich 1 94 6 335 1 46
Treppenhausanstrich 7 161 11 508 10 535
Briefkastenanlagen 3 208 3 262 2 112
Erneuerung Grundsiel-
leitung 5 420 6 418 11 803
Gesamt 35 2.273 44 2.714 40 2.634
Modernisierungen
Dachddmmung, DAmmung
oberste Geschossdecken 6 191 14 432 7 510
Fassadenddmmung 3 190 3 207 3 164
Kellerdeckenddammung 3 190 4 250 3 164
Nachriistung von Balkonen 3 15 0 0 1 8
Fenster-/Tiirenaustausch 4 287 3 390 6 463
Optimieren von heiz-
technischen Anlagen 4 186 2 56 4 295
Neugestaltung Eingdnge 5 420 4 289 2 106
Wohnumfeldgestaltung 1 72 2 226 1 81
Einbau zentraler Warm-
wasserversorgung 1 77 1 144 1 64
Bad- und Kiichen-
modernisierung div. 89 div. 150 div. 120
Seniorenfreundlicher
Badumbau div. 12 div. 29 div. 15
Elektro-Leitungsverstarkung div. 73 div. 59 div. 100
Be- und Entliftungsanlagen 4 287 6 473 3 164
Wohnungszusammenlegung
und -vergréBerung div. 2 div. 1 div. 2
Einheiten Einheiten Einheiten
Erneuerung Einzelgaragen 1 20 1 21 0 0
Neubau Carports 1 20 5 114 1 17
Neubau Fahrradboxen 9 36 5 30 10 40
Gesamt' 45 2.167 50 2.871 42 2.313

1 Mehrfachzahlungen enthalten
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Entwicklung

Bautatigkeit
Uberhang Beginn Bezug Uberhang
Anzahl Investitionen aus 2012 2013 2013 far 2014
Stadtteil Wohnungen (EUR) (Whg.) (Whg.) (Whg.) (Whg.)
Objekt
Flottbeker Drift GroB Flottbek 4 800.000 4 4
Latt Iserbrook Iserbrook 2 400.000 2 2
Osdorfer LandstraBe Grof Flottbek 3 750.000 3 3
Schenefelder Holt,
Zentrumsneubau Osdorf 2412 6.624.000 24 24
Stadtgarten Lokstedt Lokstedt 14312 37.600.000 125 125
Gesamt 176 46.174.000 149 9 149 9
1 zzgl. Tiefgarage
2 zzgl. gewerbliche Flachen
Projekt-
entwicklung
Anzahl davon 6ffentlich
Objekt Stadtteil Wohnungen ca. gefordert Investitionen (EUR)
Baubeginn
2014 Bethanien Eppendorf 87123 87 24.400.000
2014 Forsteck Siilldorf 4 1.200.000
Schenefelder
2014 LandstraB3e Iserbrook 4 760.000
2014 Suttnerpark Altona-Altstadt 301 21 7.400.000
2014 Thadenquartier Altona-Altstadt Bl 31 7.700.000
2014 UferstraBBe Eilbek 40" 40 9.500.000
2015 AndersenstraBe VI Iserbrook 16 4.400.000
2015 Stiefmitterchenweg Osdorf 7 1.600.000
2015 Strandkai HafenCity 391 13.200.000
2016 Neue Mitte Altona Ottensen 8812 78 25.500.000
2016 SchumacherstraBe Altona-Altstadt 10 10 2.000.000
Rissen, HafenCity,
2017/2018 Diverse Projekte Altona 150" 120 40.000.000
Gesamt 506 387 137.660.000

1zzgl. Tiefgarage
2 zzgl. gewerbliche Flachen
3 zzgl. Wohnpflegegemeinschaft
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Der BVE baut auf

J

Kindertages-
statten

13.808

Wohnungen

23

Gemeinschafts-
einrichtungen

112

Mitarbeiter’

20.020

Mitglieder

143

Gewerbliche Objekte

"umgerechnet
auf Vollzeitkrafte
im Jahresmittel
. (ohne Auszubildende)

Wohn-/Nutzflache (m?)
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Nachhaltigkeit
beim BVE

—__ Wenn die gegenwartige Generation Vorsorge trifft
fiir das Auskommen kiinftiger Generationen, dann nen-
nen wir das heute » Nachhaltigkeit«. Der Begriff kommt
aus der Forstwirtschaft, denn frisch gepflanzte Baume
brauchen Jahrzehnte, bis ihr Holz sich nutzen lasst, bis
ihr Blatterdach Sauerstoff produziert. Wer also Baume
pflanzt, tut dies, damit kommende Generationen davon

profitieren.

Unsere Genossenschaft pflegt und baut in erster Linie
Héauser - seit 115 Jahren. Jedes neue Haus bauen wir far
100 Jahre. Der Zweck unserer Genossenschaft ist nach-
haltig, denn Wohnraum zu erhalten und zu schaffen ist
immer eine Aufgabe, die weit Uber die gegenwartige
Generation hinausreicht.

___ Gute Beziehungen liber Generationen

Héuser erhalten ihren Wert erst durch Menschen, die
in ihnen leben. Nachhaltig ist beim BVE deshalb auch
der Umgang mit unseren Mitgliedern. Sie sind unsere
Anteilseigner und wir ihnen verpflichtet. Es ist deshalb
unser oberstes Interesse, mit unseren Mitgliedern lang-
fristige und gute Beziehungen zu pflegen. Im Idealfall
reichen sie Uber mehrere Generationen. Deshalb ver-
sorgen wir sie mit hochwertigem Wohnraum zu Preisen,
die deutlich unter den Marktpreisen liegen. Wir beraten
und betreuen sie, stellen ihnen ein Dauernutzungsrecht
an den Wohnungen zur Verfigung und schitten Gber-
durchschnittliche Dividenden auf ihre Einlagen aus.

— Demokratische Mitbestimmungsrechte
Selbstverstandlich raumen wir unseren Mitgliedern Mit-
bestimmungsrechte ein. Sie wahlen ihre Mitgliederver-
treter. Deren alljahrliche Vertreterversammlung wéhlt die
Mitglieder des Aufsichtsrats, genehmigt den Jahresab-
schluss, entscheidet Gber die Hohe der auszuschutten-
den Dividende und entlastet Vorstand wie Aufsichtsrat.
Auch unsere Mitglieder sorgen daflr, dass unser Han-
deln nachhaltig wirkt.

___ Seniorengerecht

Seit Jahren beschéftigen wir uns mit dem demografi-
schen Wandel unserer Gesellschaft. In der Konsequenz
schaffen wir seniorengerechten Wohnraum. Unsere
Waschhauser - als soziale Treffpunkte besonders von
alteren Mitgliedern geschatzt - pflegen und subventio-
nieren wir. Wir flhren Gesprache mit den Betreibern des
offentlichen Nahverkehrs und mit der Stadt, um im Um-
feld unserer Quartiere flr seniorengerechte Haltestellen
oder die Einrichtung von Wochenmarkten zu sorgen.
Wir bieten Praxisraume und Gewerbeflachen in unseren
Anlagen, damit Senioren ihren Alltag mit kurzen Wegen
meistern konnen.

— Familienfreundlich

Familien mit Kindern gilt seit jeher das besondere Au-
genmerk des BVE. Wir schaffen Wohnraum fir sie -
zunehmend auch im Stadtkern der Hansestadt. Wir
bemuihen uns um die Ansiedlung von Kindertagesstat-
ten, Schulen, sozialen wie kulturellen Einrichtungen in
unseren Quartieren und machen ihnen attraktive Ange-
bote. Wir gestalten Spielplatze und AuBenanlagen, die
auch Kindern und Jugendlichen attraktive Lebensraume
bieten. Wir beteiligen die nachwachsende Generation
zunehmend an unseren Entscheidungen. Mit der ers-
ten Kindergenossenschaft Deutschlands BVE KIDS be-
schreiten wir hier neue Wege. Dahinter steht auch unser
Wunsch, einen Beitrag zur Chancengleichheit junger
Menschen in unseren Quartieren zu leisten. So koope-
rieren wir unter anderem mit Schulen wie Kindergarten
und unterstitzen die o6ffentliche Bucherhallen, um die
Schreib- und Lesekompetenzen von Kindern zu fordern.
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_ Umweltfreundlich und energieeffizient
Die Menschen in unseren Hausern und Quartieren
haben den Wunsch nach einer gesunden Umwelt. In der

Nachhaltigkeitsstrategie des BVE steht die sichere, effizi-

ente, langfristige und umweltschonende Versorgung der

Wohnungen mit Energie im Mittelpunkt der Uberlegun-
gen. »So wenig Energie wie moglich« lautet das Motto,
wenn es um neue Konzepte geht und um effizienzstei-

gernde MaBnahmen. Das schont die Umwelt und den
Geldbeutel unserer Mitglieder.

Fur die Energieversorgung wurden 18 hocheffiziente
Blockheizkraftwerke installiert, die nach dem Prinzip der
Kraft-Warme-Kopplung Gebaude mit Elektrizitdt und

Warme versorgen konnen. Die Blockheizkraftwerke ste-
hen flr Primarenergieeinsparung und Emissionsreduzie-

rung durch Energie- und Ressourceneffizienz.

___ Okostrom und autoarm

Bei Neubauprojekten setzten wir auf innovative Losun-
gen wie etwa die Warmeversorgung unserer Gebau-

de mithilfe von Eisspeichern. Ein System, das CO,-frei
und kostengunstig arbeitet. Auch Uber die Versorgung
ganzer Anlagen mit CO,-freiem Okostrom denken wir

nach. Ebenso Uber die Weitergabe unseres selbst pro-

duzierten Stroms an unsere Mitglieder - zu glnstigeren
Tarifen, als wenn sie ihn Gber die grof3en Stromanbieter

erwerben. Darlber hinaus arbeitet der BVE an Konzep-

ten flr autoarme Wohnanlagen und setzt zunehmend
auf Elektromobilitat: Ladestationen, Carsharing und
E-Bikes sind hier die Stichworter.

___ Mitarbeiterfiirsorge

Der BVE hat auch seine mehr als 100 Mitarbeiter im Blick.
Sie stehen meist im direkten Kontakt mit den Mitgliedern,
ob als Hausmeister in den Quartieren oder in der Zent-
rale am Heidrehmen. Kundenorientierung, angemessene
Offnungszeiten, eine vertrauensvolle Kommunikation so-
wie die Unterstltzung, Betreuung und Beratung unserer
Mitglieder sind Aufgaben, die fordern. Mit flexiblen Ar-
beitszeitmodellen und sozialen Leistungen Uber die tarif-
lichen Bestandteile hinaus bietet der BVE einen Rahmen,
diesen Aufgaben gerecht zu werden.

_ Vorausschauend

Wer nachhaltig denkt und wirtschaftet, muss auch Pro-
gnosen wagen. Gesellschaftliche, wirtschaftliche, tech-
nologische und politische Trends spielen hier eine Rolle.
Der BVE beobachtet die Entwicklungen genau und stellt
sich den Fragen: Wie werden wir wohnen? Welche Rolle
wird die Stadt spielen? Wie sieht die Energie der Zukunft
aus? Was brauchen die Menschen in 30 Jahren zum
Leben? Auf solche Fragen Antworten zu finden, neue
Wege zu beschreiten und damit fur kinftige Generatio-
nen Vorsorge zu treffen - auch das gehort zum Thema
Nachhaltigkeit beim BVE.
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Forderbericht

»Die Vernetzung und enge Koope-
ration mit Schulen, Institutionen,
Kirchen, Initiativen und weiteren
Partnern ist uns wichtig und ein
Grundprinzip unserer Sozialarbeit.«

Katrin Freesmeier, Abteilung Mitgliederférderung

— Junge Familie

Wir freuen uns Uber die junge Familie, die gerne bei
uns wohnt, den Nachwuchs grof3zieht und daftr sorgt,
dass eine neue Generation irgendwann einmal unsere
Gesellschaft nachhaltig positiv beeinflussen wird. So ist
das immer gelaufen - und so wird es auch in Zukunft
sein. Das Spannungsfeld, in dem sich Familien heute
bewegen, ist jedoch vielfaltiger und haufig anspruchs-
voller geworden. Das Berufsleben, die Schule, Fitness,
aber auch die eigenen Anspriche lassen vielfach we-
nig Raum fur das wirklich Familidre: das Beisammen-
sein, die Moglichkeit, sich als Familie zu finden. Wir
beraten hier gerne, zeigen Wege auf und bieten Ange-
bote, die auf unserer guten Netzwerkarbeit basieren.

___ Senioren

Zur veranderten Lebenssituation kann auch der Um-
zug in eine moglichst barrierearme Wohnung geho-
ren. Hier ergeben sich viele Fragen. Eine konnen wir
jederzeit beantworten: Auch der BVE bietet hier den
passenden Wohnraum an, denn wir denken an unsere
alter werdenden Mitglieder. So haben wir vor einiger
Zeit definiert, welche Hauser anlasslich groBerer Mo-
dernisierungen fur ein seniorenfreundliches Wohnen
infrage kommen kénnen und an welchen Standor-
ten wir behutsam entsprechend in Neubauten inves-
tieren wollen.

Zukunftig soll ein Umzugsmanagement die Mitglie-
derférderung abrunden. Bereits heute gibt es als
Dienstleistungsangebot z.B. einen Fensterputzservice.
Vorzugskonditionen und ein unburokratisches Buchen
der Fensterputzer pragen das Angebot.

_ Nachbarschaft
Das soziale Miteinander wird durch uns aktiv gefordert,
denn Anonymitat lasst mehr und mehr Menschen sich

zurlickziehen. Andererseits fehlt haufig der Mut, ein-
fach mal den direkten Nachbarn anzusprechen - um
zu klénen oder um Hilfe zu bitten.

Unser Projekt »Nachbarn in Kontakt« trifft sich regel-
maBig im Mietertreff Schenefelder Holt und bietet die
Moglichkeit zum Austausch untereinander. Hier wird
gemeinsam generationentbergreifend gebacken und
Brunchsonntage fur alle als Event zelebriert.

Sport verbindet und ist auch noch gesund! So finden
in Billstedt-Kaltenbergen und im Schenefelder Holt
Sportangebote in Kooperation mit dem Hamburger
Sportbund statt. Aus anfangs zehn Teilnehmerinnen
wurde eine Erfolgsgeschichte. In Billstedt kommt er-
ganzend noch Muttergymnastik hinzu. Ein in Eigen-
initiative gegriindetes sportlich medizinisches Turnen
fur die junge Mutter und das Kind ist ein toller Erfolg.

— Jugend-Engagement

Jede Jugendzeit ist anders. Gepragt von Moden, aber
auch Gruppenzwangen - heute deutlich beeinflusst
von den neuen sozialen Medien und den mobilen
Smartphones -, moéchten Jugendliche und Junger-
wachsene ihren eigenen Weg finden. Wie konnen wir
hier helfen, wie kénnen Angebote aussehen? Ziel un-
serer Arbeit kann nur sein, junge Menschen zur Selbst-
bestimmung und zum verantwortlichen Handeln in
einer sozialen Gemeinschaft zu befahigen. Kinder, Ju-
gendliche und junge Erwachsene wollen wir ermun-
tern, sich an gesellschaftlichen Gestaltungsprozessen
zu beteiligen und ihre Interessen zu formulieren.

Hierbei helfen uns Kooperationen und eine enge An-
bindung an bereits etablierte Einrichtungen. Exemp-
larisch sollen hier in Iserbrook das »Kiebitz, in Lurup
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»Gelebte genossenschaftliche
Solidaritat heifl3t auch, sich ein-
zusetzen flr unsere Quartiere,
fur die Umwelt, fur alle unsere

Mitglieder.«

Peter Finke, Leiter der Abteilung Mitgliederférderung

der Freizeittreff »Luur-up« und in Billstedt die »Kuhle«
genannt sein. Diese Einrichtungen bieten seit Jahren,
zum Teil seit Jahrzehnten, allen Kindern und Jugend-
lichen Platz und Freiraum fur das Herumtoben, Bas-
teln und nachschulisches Aufbereiten des Unterrichts.
Sie bieten aber auch Sicherheit und Chance auf Ge-
sprache. Haufig fehlt zu Hause ein vertrauensvoller
Ansprechpartner, der nicht nur fordert oder kritisiert,
sondern der zuhort.

___ Quartiersmanagement

Nicht immer geben Defizite im offentlichen Raum oder
ein echter Mangel an Infrastruktur den Impuls zu han-
deln. Es ist vielmehr so, dass man sehenden Auges
und mithilfe lokaler Akteure genau hinschauen muss,
um Handlungsbedarfe zu erkennen und zlgig eine
Verbesserung herbeizufihren. Das tun wir.

Quartiersmanagement ist fur uns, die Lebensbedin-
gungen und Lebenschancen in den Wohngebieten
kontinuierlich anzupassen, zu optimieren. Wir wollen
die Bewohner fur ein Engagement in ihrem Quartier
aktivieren, unterschiedliche Interessengruppen und
lokale Akteure vernetzen, Kooperationen zwischen
Initiativen, Institutionen und Unternehmen aufbauen
sowie Projekte zur positiven Entwicklung des Quartiers
initiieren.

Wir sind hier nie allein - unsere Grundsttcke und Hau-
ser liegen ja auch nicht allein im Niemandsland. Hinter
der GrundstlUcksgrenze geht es weiter. So geht auch
unser Denken und Handeln, unsere Verantwortlichkeit
Uber die Grundstlicksgrenze hinaus. Das Stadtteilmar-
keting in Neuwiedenthal und Kirchdorf-Stid wird von
uns begleitet und finanziell unterstltzt. Zusammen
mit vier anderen Genossenschaften und dem Bezirk

Mitte planen wir einen Bolzplatz in Billstedt-Horn um.
In Schnelsen-Burgwedel handeln wir nur gemein-
sam mit allen benachbarten Genossenschaften und
der Saga-GWG. Der jahrliche Laternenumzug dort ist
ein Muss fur die Kinder. Und im Osdorfer Born haben
wir den Bau der Grun- und Auf3enanlagen des neuen
Blrgerhauses finanziell unterstltzt. An Quartiersbei-
rats- und Sanierungsbeiratssitzungen nehmen wir re-
gelmaBig teil, haufig sind wir dort sogar gewahlte und
stimmberechtigte Vertreter.

___ Bildung in vielfaltiger Weise

Wir fordern weiterhin die Medienboten der Hambur-
ger Offentlichen Biicherhallen, den Leseclub Biicher-
paradies der Grundschule Schenefelder Landstral3e in
Iserbrook und kooperieren mit der Schule Franzosen-
koppel in Lurup zur Férderung der Lesekompetenzen.

Neu hinzu kommt die kostenlose Mitgliedschaft aller
Kinder bis zum Alter von 18 Jahren in den Hamburger
Offentlichen Bucherhallen im Rahmen unserer Kin-
dergenossenschaft BVE KIDS. Neu ist auch die Un-
terstltzung des Programms »Dialog in Deutsch« der
Hamburger Offentlichen Biicherhallen zum Erlernen
der deutschen Sprache fur unsere auslandischen
Mitblrger. Und neu gespendet haben wir zwei sehr
gute PCs fur den Nachbarschaftstreff der AWO in der
Chemnitzstraf3e in Altona-Altstadt. Medienkompetenz
fur Altere, zum Teil mit Migrationshintergrund, ist Teil
unserer Vorstellung einer pluralistischen Gesellschaft
ohne Schranken im Kopf und mit Chancengleichheit.

Bildung bestimmt maBgeblich Gber individuelle Le-
benschancen. Bildung ist ein wesentlicher Faktor fir
wirtschaftliche Entwicklung und soziale Integration.
Nicht abstrakt - sondern hier bei uns vor Ort.
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Lagebericht

Diesen Lagebericht erstatten wir unter
erstmaliger Anwendung des DRS 20.

Grundlagen des
Unternehmens

— Rechtliche Grundlagen

Die Bauverein der Elbgemeinden eG wurde 1899 ge-
grundet und ist unter GnR 888 im Genossenschaftsre-
gister 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 we-
sentlichen Aufgaben in der Genossenschaft werden -
auBer von dem Vorstand direkt unterstellten Stabsfunk-
tionen - von der Wohnungswirtschaftlichen Abteilung
(Vermietung, Betriebskostenmanagement), der Techni-
schen Abteilung (Neubau, Modernisierung, Instandhal-
tung), der Abteilung Rechnungswesen (Buchhaltung,
Zahlungsverkehr), der Abteilung Mitgliederférderung
(Mitgliederwesen, Sozialmanagement, Projekte) und der
Abteilung Organisation (interne Ablaufe, IT) wahrgenom-
men. Der Technischen Abteilung ist ein Servicebetrieb
zur Durchfihrung von Reparaturauftragen innerhalb der
Genossenschaft angegliedert.

Der Bauverein der Elbgemeinden setzt die wohnungs-
wirtschaftliche Standardsoftware GES der Firma Aareon
ein. Zahlreiche Geschaftsprozesse werden erganzend
mithilfe eigenentwickelter Softwarekomponenten ab-
gebildet. Weiterhin bestehen ein digitales Archiv, ein
Workflow-System flur einen regelbasierten Transport
des digitalisierten Posteingangs, ein Intranet-Portal auf
Basis des Microsoft Office SharePoint Servers fur einen
effizienten Umgang mit gemeinsam genutzten Informa-
tionen und ein eigenentwickeltes Materialwirtschaftssys-
tem flr den Servicebetrieb. Wir haben im August 2013
unter Verwendung eines Software-Updates von GES
unsere Lastschrifteinziige auf SEPA (Single Europe Pay-
ments Area) umgestellt.

___ Compliance

Neben bereits bestehenden organisatorischen Sicher-
heitsmaBnahmen in Form von systemintegrierten Kon-
trollen zur Gewaéhrleistung des Vier-Augen-Prinzips,
Regelungen zur Auftragsvergabe und zur Rechnungs-
prafung und -anweisung sowie einer Innenrevision gibt
es einen Verhaltenscodex fur alle Mitarbeiter, um mit
klaren Rahmenbedingungen moglicherweise auftreten-
den Situationen vorzubeugen, die ihre Integritat infrage
stellen konnen. Es bestanden 2013 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 bzw. Vorstand hinausgehen.

— Marktstellung

Am 31. Dezember 2013 bewirtschaftete der Bauverein
der Elbgemeinden 13.808 eigene Wohnungen mit einer
Wohnfladche von 911.836 m? sowie 9 Kindertagesstat-
ten, 143 gewerbliche Objekte und 23 Gemeinschaft-
seinrichtungen mit einer Nutzflache von insgesamt
26.096 m?2. DarlUber hinaus umfasste der eigene Be-
stand 5.019 Garagen, Carports und Stellplatze in Sam-
melgaragen, 3.441 Stellplatze im Freien sowie 1.256
sonstige Objekte. Gegenuber dem Vorjahr hat sich die
Wohnungsanzahl per Saldo um 160 Wohnungen und
die Wohnflache um 14109 m? erhoht. 149 Wohnungen
sind in fertiggestellten Neubauten, 20 Wohnungen aus
einem Grundstickserwerb und 7 Wohnungen aus der
Umwandlung von Gewerberdumen zugegangen. Die
Abgange resultieren aus dem Abriss von 12 Wohnungen
im Rahmen von Neubauvorhaben und 4 Zusammenle-
gungen. Die Nutzflachen haben sich bei einem Abgang
von 6 Einheiten im Zuge der Umwandlung von Gewer-
be in Wohnungen vor allem aufgrund des Zugangs von
5 Gewerbeeinheiten und zwei Kindertagesstatten im
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Rahmen von NeubaumaBnahmen sowie von 3 Gewer-
beeinheiten bei einem Grundstiickserwerb per Saldo
um 2.014 m? erhoht. Eine ehemalige Gaststatte wurde in
eine weitere Kindertagesstatte umgewandelt.

Unsere Genossenschaft ist zum 31. Dezember 2013 mit
13.808 Wohnungen die groBte Wohnungsbaugenos-
senschaft mit Sitz in Hamburg. Am 31. Dezember 2013
umfasste der gesamte Grundstlcksbestand inklusive
der Erbbaurechte des Bauverein der Elbgemeinden
1.835.711 m? und damit 1.595 m? mehr als zum Vorjahres-
ende. Der Zuwachs resultiert aus dem Kauf von drei fur
Neubauvorhaben vorgesehenen Grundstiicken und ei-
nem mit einem Wohngebéaude Uberbauten Grundstlck
in Altona-Altstadt.

— 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 Mitgliederférderung
verstehen wir auch unsere maBvolle Mietenpolitik, die
in unserem Modell der Wohnwertmiete ihren Ausdruck
findet. Mit unterschiedlichen MaBnahmen entwickeln
wir unsere Quartiere, um die Lebensqualitat vor Ort zu
verbessern und die Wohnzufriedenheit unserer Mitglie-
der zu erhéhen. Auch wenn wir unser Hauptziel nicht
vorrangig in der Gewinnmaximierung des Unterneh-
mens sehen, berlcksichtigen wir die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, um unsere Ziele nachhaltig, sozial
ausgewogen, umweltschonend und generationstber-
greifend realisieren zu kénnen.

___ Umweltschutz

Das Tochterunternehmen BVE-DIENSTE GmbH betreibt
drei Blockheizkraftwerke (BHKW) in Heizhausern des
Bauverein der Elbgemeinden zur Teilwarmeversorgung
von 2.083 Wohnungen. Mit dem Betrieb von insgesamt
18 Blockheizkraftwerken in unseren Wohnanlagen durch
unser Tochterunternehmen und externe Partner wird
energiesparend Warmeenergie erzeugt. 4400 Woh-
nungen werden Uber Heizkraftwerke versorgt. Mit dem
zusatzlich erzeugten Strom, der weitgehend in das 6f-
fentliche Netz eingespeist wird, kénnen rund 2.500
Haushalte in Hamburg mit umweltfreundlichem Strom
versorgt werden. Zusammen mit rund 4.500 Wohnun-
gen, die an Fernwarmenetze angeschlossen sind, wird

Uber die Halfte der Wohnungen des Bauverein der
Elbgemeinden im Wege der Kraft-Warme-Kopplung
ressourcenschonend versorgt. Auch der Weg, durch
weitere Warmedammung Energie zu sparen, wird durch
uns verfolgt. Im Neubau werden von uns generell Nied-
rigstenergiehduser mit Warmerickgewinnungsanlagen
errichtet.

_ Mitgliederférderung

Das BVE-Sozialmanagement und das Mitgliederwe-
sen sind im neuen Arbeitsfeld Mitgliederforderung auf-
gegangen. Das ist konsequent, denn die Arbeit des
Sozialmanagements ist in den vergangenen 15 Jahren zu
einem immer wichtigerem Teil der Arbeit in der Genos-
senschaft und - in ihren Ausrichtungen - immer vielfal-
tiger geworden. Stand vor 15 Jahren ausschlief3lich die
Seniorenberatung und Einzelfallhilfe im Vordergrund,
so ist zwischenzeitig die Quartiersarbeit, die Netzwerk-
arbeit und die Begleitung unserer ehrenamtlich tatigen
Mitglieder immer mehr in den Fokus gertckt. Seit April
2013 beschéaftigt der BVE zwei Kolleginnen im Sozialma-
nagement.

Die Zahl der zu betreuenden Mitglieder ist leicht gestie-
gen und lag 2013 bei rund 130 Personen. Um die besten
Losungen fur Probleme unserer Mitglieder zu finden, ar-
beiten wir mit zustandigen Behorden und ambulanten
Versorgern zusammen. Ein weiteres wichtiges Merkmal
der Arbeit des Sozialmanagements ist das Zusammen-
wirken mit den gesetzlichen Betreuern, um fur unsere
Mitglieder einen Verbleib in der gewohnten Umgebung
zu ermoglichen.

Mitgliederférderung ist aber auch die Begleitung von
ModernisierungsmaBnahmen, da BaumaBnahmen in
den Quartieren haufig ein Thema in den Nachbar-
schaftstreffs sind und die Mitglieder Uber das Sozial-
management aus erster Hand Informationen erhalten.
Aus den ModernisierungsmaBnahmen ergibt sich ein
weiterer Tatigkeitsbereich, namlich Organisation und
Abwicklung von Tragediensten, Einkaufshilfen und be-
ratende Mitgliedergesprache in schwierigen Einzelfallen
bezlglich der Modernisierung.

Betreuung im Quartier bedeutet fur die Mitgliederférde-
rung die kontinuierliche Begleitung und Unterstitzung
der 10 Nachbarschaftstreffs der Kurt Denker-Stiftung.
Die Zusammenarbeit mit den Ehrenamtlichen ist durch
die personelle Verdnderung sowohl zeit- als auch be-
ratungsintensiver geworden. Zudem finden nicht zu-
letzt auch durch die Treffs immer mehr Aktivitaten in der
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Wohnanlage und im Quartier statt, die begleitet und ge-
fordert werden. Als Beispiel seien hier Sonntagsbrunch,
gemeinsame Kochaktionen und eine Kooperation mit
dem Hamburger Sportbund genannt. In Billstedt ist eine
zweite regelmalige Spielgruppe entstanden, an der
erstmalig auch Mitglieder einer benachbarten Genos-
senschaft teilnehmen. Der Nachbarschaftstreff in Bill-
stedt ist zum Jahreswechsel 2013/14 in neue groBere
und schonere Raume umgezogen. Erwahnt sei auch
unsere Kooperation mit der HipHop Academy. In drei
Quartieren ermoglichen wir unseren Jugendlichen die
kostenlose Teilnahme an Rap- und Breakdance-Kursen.

__ GBS

Das Beteiligungsverhaltnis an der GBS Gesellschaft fur
Bau- und Stadtentwicklung mbH besteht unveréandert
fort. Der Bauverein der Elbgemeinden ist mit 50 Tsd. EUR
zu 20% an der GBS beteiligt. Die GBS koordiniert alle Ar-
ten von Aktivitaten von Wohnungsgenossenschaften in
der Wohnungswirtschaft. 2013 wurde durch die GBS ein
Vermietungstest fur 7 Wohnungsgenossenschaften ge-
meinschaftlich beauftragt und durchgefihrt (Analyse &
Konzepte).

___ BVE-DIENSTE GmbH

Alleiniger Gesellschafter der GmbH ist der Bauverein der
Elbgemeinden. Das Stammkapital betragt 30 Tsd. EUR.
2013 erfolgte eine Ausschuttung an den Gesellschaf-
ter in Héhe von 32 Tsd. EUR. Die BVE-DIENSTE GmbH
betreibt drei BHKW in Heizhdusern des Bauverein der
Elbgemeinden zur Teilwarmeversorgung von 2.083 Woh-
nungen.

2. Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Lage entwickelte sich in Deutsch-
land 2013 aufgrund einer stabilen Binnennachfrage mit
einer preisbereinigten Steigerung des Bruttoinlands-
produkts von 0,4% insgesamt noch positiv. Das Preis-
niveau bei den Verbraucherpreisen - bei gestiegenen
Nahrungsmittelpreisen und nahezu stabilen Energieprei-
sen - erhohte sich im Jahresdurchschnitt um 1,5%. Die
Lage am Arbeitsmarkt erreichte im Jahresdurchschnitt
einen nur geringfugig hoheren Stand der Arbeitslosen-
zahlen als im Vorjahr. Die Zinsen blieben 2013 auf einem
auBerst niedrigen Niveau. Insgesamt wird eine positi-

ve wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland fur 2014
prognostiziert. Bundesweit erhohten sich 2013 die Bau-
investitionen und die Anzahl der Baugenehmigungen
im Wohnungsbau stark. In Hamburg wird fur 2013 eine
moderate Steigerung des Bruttoinlandsprodukts erwar-
tet. Das Bevolkerungswachstum in Hamburg und das
Wachstum der Anzahl der Haushalte halt weiterhin an.
Im Wohnungsneubau hat sich die Zahl der fertiggestell-
ten Wohnungen der Marke von 5000 Wohnungen an-
genahert, die Anzahl der Baugenehmigungen liegt mit
10.328 auf Rekordniveau.

Die Ziele der Wohnraumférderung der Freien und Han-
sestadt Hamburg wurden mit 2.006 neuen Mietwohnun-
gen und 4.312 geférderten ModernisierungsmaBnahmen
von Mietwohnungen, aus denen preisdampfende Miet-
wirkungen resultieren, erfolgreich umgesetzt.

Geschaftsverlauf

Der Geschaftsverlauf hat sich flr den Bauverein der
Elbgemeinden im Rahmen unserer Annahmen des Vor-
jahres entwickelt. Die Entwicklung lasst sich im Vergleich
mit den Vorjahreszahlen und mit unserer Prognose zum
Zeitpunkt der Abschlusserstellung 2012 anhand eini-
ger Kennzahlen verdeutlichen (siehe nebenstehende
Tabelle).

_ Veranderung der Nutzungsentgelte

Erhohungen der Nutzungsentgelte waren im preisge-
bundenen Wohnungsbestand aufgrund des Abbaus von
Subventionen der 6ffentlichen Hand und der Erhéhung
der mietrechtlichen Kostenanséatze erforderlich. Im nicht
preisgebundenen Bestand wurden die Nutzungsent-
gelte nach ModernisierungsmaBnahmen und bei Mie-
terwechseln im Rahmen der gesetzlichen Regelungen
sowie innerhalb unseres genossenschaftlichen Modells
der Wohnwertmiete angehoben.

Das Jahressoll der Nutzungsentgelte fir Wohnun-
gen hat sich im Jahr 2013 gegentber dem Vorjahr von
61.530 Tsd. EUR auf 64.499 Tsd. EUR erhoht. Das durch-
schnittliche  Grundnutzungsentgelt (ohne Betriebs-
und Heizkosten, aber einschlieBlich Modernisierungszu-
schlagen) betrug fur Wohnungen per 31. Dezember
2013 5,96 EUR je m? Wohnflache monatlich gegentber
5,79 EUR im Vorjahr. Der Anstieg der Nutzungsentgel-
te fir Wohnungen und der Sollmieten flr Gewerbe
und sonstige Nutzungen resultiert im Jahr 2013 vor
allem aus der Neuvermietung von im Jahr 2013 oder
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Geschaftsverlauf
(Mio. EUR)
Plan 2013 Ist 2013 Ist 2012
Nutzungsentgelte/Sollmieten 68,6 69,2 64,9
Instandhaltungsaufwendungen (Leistungen von Dritten) 23,4 24,5 23,4
Zinsaufwendungen fiir Objektfinanzierungen 15,0 15,3 15,7
Jahresiiberschuss 9,6 9,6 9,3
Investitionen 19,7 16,5 32,7

im Vorjahr fertiggestellten oder gekauften Wohnun-
gen (2.373 Tsd. EUR), aus Anhebungen im Rahmen
der Wohnwertmiete (738 Tsd. EUR), Mietanhebun-
gen bei Wiedervermietungen (208 Tsd. EUR), Mietan-
hebungen aufgrund des Abbaus von Subventionen
(165 Tsd. EUR), Anhebungen aufgrund von Moderni-
sierungen (91 Tsd. EUR) und der Erhéhung der Satze
gemal der Il. Berechnungsverordnung im preisgebun-
denen Wohnungsbau (31 Tsd. EUR), denen insbeson-
dere Ertragsausfélle aufgrund des Nutzungsendes
von Mieteinheiten gegeniberstehen. Damit liegt die
Erhohung leicht Uber unseren vorsichtigen Prognose-
ansatzen des Vorjahres.

— Wohnungswechsel

Die Zahl der im Jahr 2013 ausgesprochenen Kindigun-
gen ist gegenlber dem Vorjahr gesunken. Die Kundi-
gungsquote betragt 6,1%. Frei gewordene Wohnungen
konnten zlgig wieder vermietet werden. Gemessen an
den vom Verband norddeutscher Wohnungsunterneh-
men e.V. geschatzten Zahlen liegt die Anzahl der Woh-
nungswechsel beim Bauverein der Elbgemeinden 2013
ganzjahrig unterhalb des durchschnittlichen Niveaus in
Hamburg.

_ Ertragsausfille

Die Ertragsausfalle aus Leerstanden sind gegenuber
dem Vorjahr gesunken: Sie betrugen 2013 0,71% (Vor-
jahr: 0,77%) der Nutzungsentgeltertrage.

_ Instandhaltungsaufwendungen

Die von Fremdfirmen erbrachten Instandhaltungsleis-
tungen haben sich gegenuber unseren Prognosen
aufgrund von zum Teil vorgezogenen umfassenden
Modernisierungsmafnahmen und umfassenden Grof3-
reparaturen erhoht. Gegenuber dem Vorjahr und un-
serer letztjghrigen Prognose hat sich ein erhohter
Ruckstellungsbedarf insbesondere fur die Erneuerung
von Grundsielleitungen ergeben.

_ Zinsaufwendungen

Aufgrund zuséatzlich aufgenommener Darlehen, die u.a.
zur anteiligen Finanzierung von GrundstUckskaufen ver-
wendet wurden, haben sich die Zinsaufwendungen ge-
genuber unseren Prognosen erhoht.

___ Jahresiiberschuss
Der Jahresuberschuss in Hohe von 96 Mio. EUR ent-
spricht unserer Vorjahresprognose.

— Investitionen

GegenUber unseren Vorjahresplanungen haben sich bei
einigen Neubauprojekten aufgrund von planungs- und
baurechtlichen Gegebenheiten Verzogerungen ergeben.

Wir verfolgen unsere Neubauprojekte im dhnlichen Um-
fang weiter. In unserer Vorjahresprognose nicht bertick-
sichtigt war der Kauf eines mit 20 Wohnungen und drei
Gewerbeobjekten bebauten Grundstlcks in Hamburg-
Altona-Altstadt.

__ Mitglieder

Die Zahl der Mitglieder des Bauverein der Elbgemein-
den hat sich im Jahresverlauf 2013 um 489 auf 20.020
erhoht. Die Zahl der Geschaftsanteile (je 51,13 EUR) ist im
vergangenen Jahr um 208.677 auf 1.582176 gestiegen.
Die Zahl der Geschéftsanteile je Mitglied betragt durch-
schnittlich 79,03.

Lage
Ertragslage

Aus der Ertragslage (Tabelle 1) gehen die Anteile der
einzelnen Unternehmensbereiche am Jahresergebnis
hervor. Wie in den Vorjahren ergibt sich der 2013 erziel-
te JahresUberschuss aus dem Ergebnis der Hausbewirt-
schaftung.
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— Nutzungsentgelte
Die Nutzungsentgelte fUr Wohnraum haben sich ins-
besondere aus dem Zugang von Wohneinheiten durch
Neubau und Kauf erhoht.

_ Instandhaltungsaufwendungen

Unter Einbeziehung eigener Leistungen fur Instandhal-
tungsmaBnahmen wurden 2013 insgesamt 25.956 Tsd.
EUR aufgewendet, im Vorjahr 24.706 Tsd. EUR.

Davon entfielen auf laufende Instandhaltung 11121
Tsd. EUR und auf GroBreparaturen 10.808 Tsd. EUR.
Den Instandsetzungsanteilen bei Modernisierungen
waren 4.027 Tsd. EUR zuzuordnen. Auf den Quadrat-
meter Wohn- und Nutzflache bezogen, bedeutet das
2013 Aufwendungen fur Instandhaltung in Hohe von
2767 EUR gegenlber 26,80 EUR im Jahr 2012. Die In-
standhaltungskosten haben sich 2013 gegentber dem
Vorjahr aufgrund des groBeren Umfangs bei den GroB3-
reparaturen (gestiegen um 23,9%) insgesamt um 51%
erhoht. Die Aufwendungen fir laufende Instandhaltung
und die Aufwendungen fur Aufwandsmodernisierung
waren leicht rtcklaufig. 2013 wurden Ruckstellungen
far auf gesetzlicher Grundlage durchzufUhrende MaB-
nahmen zur Sielerneuerung (3.406 Tsd. EUR, im Vorjahr
1650 Tsd. EUR) gebildet.

Den Instandhaltungsaufwendungen stehen Ertrage aus
Erstattungen fur Versicherungsschaden in Hohe von
128 Tsd. EUR (Vorjahr: 240 Tsd. EUR) sowie 62 Tsd. EUR
Zuschusse fur einzelne forderfahige Instandhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen (Vorjahr: 308 Tsd.
EUR) gegenuber.

Tabelle 1: Ertragslage

__ Betriebskosten

Die Hohe der Betriebskosten hat sich im Geschéftsjahr
2013 mit 1,20 EUR je m? Wohnflache monatlich (Vor-
jahr: 115 EUR) leicht erhoht. Dies resultiert u.a. aus der
Mitte 2012 eingeflhrten erstmaligen Erhebung der
Niederschlagsgebihren und den 2013 erstmalig an-
gefallenen Betriebskosten aus der Beprobung von
Trinkwasseranlagen. Betriebskosten, die zwischen Ver-
sorgungsunternehmen und unseren Mitgliedern direkt
abgerechnet werden, werden von uns nicht erfasst.

— Heizkosten

Die durchschnittlichen Kosten fur Heizung und Warm-
wasser fielen tarifbedingt geringer aus als im Vorjahr.
Die Kosten im Geschéaftsjahr 2013 betrugen monatlich
0,97 EUR je m? beheizte Wohnflache (Vorjahr: 1,02 EUR
je m? beheizte Wohnflache). Wir versuchen weiterhin,
steigenden Energiekosten durch gezielte umfangreiche
WarmedammungsmalBnahmen an besonders betroffe-
nen Gebauden sowie eine Vielzahl von geringinvestiven
MaBnahmen zu begegnen.

— Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten betrugen 2013, bezogen auf
die einzelne Einheit und das Jahr, 365,33 EUR (Vorjahr:
343,23 EUR) einschlieBlich Mitgliederwesen und Mitglie-
derforderung sowie 338,90 EUR (Vorjahr: 329,33 EUR)
ohne Mitgliederwesen und Mitgliederférderung.

_ Zinsaufwendungen

Nach der Fertigstellung der Neubauobjekte und der um-
fangreichen ModernisierungsmaBnahmen fihrten die
zur Finanzierung aufgenommenen Darlehen zur Erho-
hung der Zinsaufwendungen insgesamt.

(Tsd. EUR)
2013 2012 2011 2010 2009
Hausbewirtschaftung 11.585 10.937 11.808 12.379 10.342
Betreuungstatigkeit 2 1 -5 -1 -3
Beteiligungen -23 15 0 10 53
Mitgliederwesen/Mitgliederférderung -446 -273 -174 -170 -191
Sonstiger Geschéftsbetrieb -1.460 -1.340 -2.382 -3.403 -1.944
Steuern -58 0 0 0 0
Jahrestiiberschuss 9.600 9.340 9.247 8.815 8.257
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___ Betreuungstatigkeit
Imm Rahmen der Betreuungstatigkeit wurde ein ausgegli-
chenes Ergebnis erzielt.

___ Mitgliederwesen und Mitgliederférderung

Das Mitgliederwesen beinhaltet im Wesentlichen die Auf-
wendungen zur verwaltungstechnischen Bearbeitung
der Mitgliederbelange, denen nur in geringem Umfang
Ertrage gegenlberstehen. Die qualitativen Verbesserun-
gen bei der Betreuung unserer Mitglieder und in unserer
Quartiersbetreuung erhohen die Attraktivitat unserer Be-
stande und flhren nicht zu unmittelbaren Einnahmen.

___ Sonstiger Geschéftsbetrieb

Der sonstige Geschaftsbetrieb umfasst neben dem
neutralen Ergebnis (resultierend aus der Aufzinsung
der Pensionsrickstellungen 2013, auBerplanmaBigen
Abschreibungen, Zahlungen aufgrund von Pensionszu-
sagen sowie der Auflosung von Ruckstellungen) das Er-
gebnis aus nicht aktivierten Baukosten (Aufwendungen
wahrend der Bauphase, vor allem Fremdkapital-, Finan-
zierungs- und andere Verwaltungskosten). Den Bau- und
umfassenden ModernisierungsmaBnahmen liegen je-
weils Investitionsrechnungen zugrunde.

Finanzlage

Oberstes Ziel des Finanzmnanagements ist die Gewahr-
leistung der Deckung der erforderlichen Ausgaben durch
Eigen- oder Fremdkapital. Die Zahlungsfahigkeit war
jederzeit gegeben und ist auch kinftig gewahrleistet.

Uber die Herkunft und Verwendung der finanziellen Mit-
tel im Geschéftsjahr 2013 gibt die Kapitalflussrechnung
(Tabelle 2) Auskunft.

Gegenlber dem Vorjahr hat sich der Cashflow nach der
Deutschen Vereinigung flr Finanzanalyse und Asset Ma-
nagement e.V./Schmalenbach-Gesellschaft (DVFA/SG)
bei gestiegenem Jahrestberschuss und gestiegener
Abschreibung aufgrund der aus einer Umfinanzierung
resultierenden Einstellung eines langfristigen Rech-
nungsabgrenzungspostens fur vorausgezahlte Zinsen,
aufgrund gestiegener Teilschulderlasse von Darlehen
bei abgeschlossenen  ModernisierungsmaBnahmen
und der Abnahme der langfristigen Ruckstellung um
0,6 Mio. EUR vermindert. Dagegen hat sich im Vorjahres-
vergleich der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
um 11 Mio. EUR erhoht. Ursachlich ist vor allem der ge-
stiegene Saldo zwischen Betriebs- und Heizkostenvor-

auszahlungen und den entsprechenden Vorlagen. 2013
wurden 24,5 Mio. EUR in das Anlagevermogen investiert.

Im Finanzierungsbereich verminderte sich per Saldo
die Darlehensaufnahme gegentber dem Vorjahr um 6,6
Mio. EUR. Die Einzahlungen auf Geschaftsguthaben ein-
schlieBlich Vorauszahlungen erhohten sich gegentber
dem Vorjahr um 2,1 Mio. EUR. Der Finanzmittelbestand
2013 ist um 6,9 Mio. EUR gestiegen. Im Juni 2013 wur-
de der Bauverein der Elbgemeinden auf Grundlage des
Jahresabschlusses 2012 wiederum als »notenbankfahig«
eingestuft, d.h., Kreditforderungen gegentber der Ge-
nossenschaft konnen bei der Bundesbank als refinanzier-
bare Sicherheiten eingereicht werden.

___ Kapitalstruktur

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der
Euro-Wahrung, sodass Wahrungsrisiken nicht bestehen.
Bei den flr die Finanzierung unseres Anlagevermogens
aufgenommenen Fremdmitteln handelt es sich um lang-
fristige Annuitatendarlehen mit Restlaufzeiten bis zu 20
Jahren, KfW-Darlehen, offentlich geforderte Aufwen-
dungsdarlehen, ein im Zusammenhang mit einem Swap
aufgenommenes flexibel verzinstes Darlehen sowie in
geringem Umfang um endfallige Darlehen.

Zur Vermeidung von Zinsédnderungsrisiken wurden bis
zum jetzigen Zeitpunkt fur 42,9 Mio. EUR Forward-Dar-
lehen zur Umschuldung oder vorzeitigen Verlangerung
von Darlehen abgeschlossen, deren Zinsbindung im
Zeitraum von 2012 bis 2029 endet. Bevorzugt wurden
dabei erhohte Tilgungssatze vereinbart, um die kinftig
abzulésende Summe zu minimieren (Tabelle 3). Als wei-
tere Zinssicherungsinstrumente dienen zwei Bauspar-
vertrage in Hohe von insgesamt 22,4 Mio. EUR, auf die
wir 10 Mio. EUR eingezahlt haben.

___ Investitionen

Neubau

Im Geschaftsjahr 2013 wurden bei den in den Vorjah-
ren begonnenen Neubauten »Stadtgéarten Lokstedt«
(Hamburg-Lokstedt) 125 Wohnungen und am Schene-
felder Holt (Hamburg-Iserbrook) 24 Wohnungen fertig-
gestellt. 2013 wurden die Bauvorhaben Flottbeker Drift
(Hamburg-GroB Flottbek) mit vier Wohneinheiten, Lutt
Iserbrook (Hamburg-Iserbrook) mit zwei Wohneinheiten
sowie Osdorfer LandstraBe (Hamburg-Gro3 Flottbek)
mit drei Wohneinheiten begonnen. Die gesamten Inves-
titionen fur diese begonnenen Objekte belaufen sich auf
voraussichtlich 1.950 Tsd. EUR.
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Tabelle 2: Kapitalflussrechnung
(Tsd. EUR)

2013 2012
I. Laufende Geschéftstéatigkeit
Jahresiiberschuss 9.600 9.340
Abschreibungen im Anlagevermogen 12.919 12.212
Zuschreibungen im Anlagevermoégen 0 -11
Aktivierte Eigenleistungen -271 -321
Abnahme von Darlehen durch Teilschulderlass -410 -35
Einstellung in aktiven Rechnungsabgrenzungsposten -877 0
Abnahme langfristiger Rickstellungen -482 -114
Cashflow nach DVFA/SG 20.479 21.071
Verluste aus Abgangen des Anlagevermogens 113 41
Erhohung sonstiger kurzfristiger Aktiva -955 -948
Abnahme/Zunahme kurzfristiger Ruckstellungen -272 56
Betriebskostenvorauszahlungen/Betriebskostenvorlagen 564 -831
Verminderung sonstiger kurzfristiger Passiva -1.518 -2.077
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 18.411 17.312
PlanméBige Tilgungen -16.736 -14.737
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach Tilgungen 1.675 2.575
1. Investitionsbereich
Einzahlungen aus Abgangen des Anlagevermogens 4 1
Einnahmen aus Baukostenzuschissen 1.873 1.189
Erhéhung von Bausparguthaben -9.908 0
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlageverméogen -16.469 -33.004
-24.500 -31.814
11l. Finanzierungsbereich
Ablésung/Ruckzahlung langfristiger Verbindlichkeiten -21.571 -20.453
Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen 45.158 50.666
Erhohung der Geschéaftsguthaben 10.694 5.778
Verminderung der Vorauszahlungen auf Geschaftsguthaben -1.864 1.002
Dividendenzahlung fiir das Vorjahr -2.678 -2.440
29.739 34.553
6.914 5.314
IV. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestands 6.914 5.314
Finanzmittelbestand zum 31.12. des Vorjahres 13.649 8.335

Finanzmittelbestand zum 31.12. des Geschéftsjahres 20.563 13.649
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Tabelle 3:
Vermogenslage
31. Dezember 2013 31. Dezember 2012 Verdnderungen
Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR
Aktiva
Langfristiger Bereich
Anlagevermoégen 549.650 90,72 547.819 93,56 +1.831
Rechnungsabgrenzungsposten 877 0,14 0 0,00 +877
550.527 90,86 547.819 93,56 +2.708
Kurz- und mittelfristiger Bereich
Umlaufvermoégen 55.391 9,14 37.687 6,44 +17.704
Rechnungsabgrenzungsposten 10 0,00 13 0,00 -3
55.401 9,14 37.700 6,44 +17.701
Gesamtvermégen 605.928 100,00 585.519 100,00 +19.532
Passiva
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 179.928 29,69 162.312 27,72 +17.616
Ruckstellungen 11.546 1,91 12.028 2,05 -482
Fremdkapital 376.378 62,12 371.801 63,51 +4.577
567.852 93,72 546.141 93,28 +21.711
Kurz- und mittelfristiger Bereich
Ruckstellungen 5.785 0,95 6.057 1,03 -272
Verbindlichkeiten 31.878 5,26 32.849 5,61 -971
Rechnungsabgrenzungsposten 413 0,07 472 0,08 -59
38.076 6,28 39.378 6,72 -1.302
Gesamtkapital 605.928 100,00 585.519 100,00 +19.532
FUr den Zeitraum von 2014 bis 2018 entwickeln wir  Grundstiickserwerb

weitere Neubauprojekte mit insgesamt 506 Wohnun-
gen und geschatzten Investitionen in Hohe von insge-
samt 138 Mio. EUR. Die insgesamt 2013 angefallenen
Herstellungskosten einschlieflich der Planungskosten
far noch nicht begonnene Projekte belaufen sich auf
4642 Tsd. EUR.

Modernisierung

Das Gesamtvolumen der MaBnahmen belief sich auf
9703 Tsd. EUR. Davon sind 5676 Tsd. EUR als akti-
vierungspflichtige Herstellungskosten anzusetzen, wah-
rend die aus Instandhaltungsmitteln gedeckten Kosten
4.027 Tsd. EUR betrugen.

2013 wurde ein bebautes Grundstlck mit 20 Wohnun-
gen und drei Gewerbeeinheiten sowie drei unbebaute
Grundstiicke fur spatere Neubauprojekte erworben.
Die Anschaffungskosten beliefen sich insgesamt auf
6.091 Tsd. EUR in 2013.

___ Liquiditat

Die Liquiditat 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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Die Zahlung einer Dividende von 4% auf die eingezahl-
ten Geschaftsguthaben fur das Jahr 2013 in Hohe von
rund 3 Mio. EUR ist gewahrleistet. Zum jetzigen Zeitpunkt
liegen bereits Kreditzusagen in Hohe von 19,3 Mio. EUR
(einschlieBlich gestellter KfW-Antrage) fur Darlehen zur
Finanzierung von Neubau- und Modernisierungsvorhaben
vor, die erst nach dem Bilanzstichtag valutiert werden.

Dem Bauverein der Elbgemeinden stehen insgesamt
zusétzliche Kreditlinien ohne grundpfandrechtliche Besi-
cherung in Hohe von 15,3 Mio. EUR zur Verfigung.

Vermogenslage

Die Eigenkapitalquote betragt 29,69% (Vorjahr: 27.72%).
Das Eigenkapital ist aufgrund von Einzahlungen auf Ge-
schaftsguthaben und des Jahrestberschusses gestie-
gen. Der Genossenschaft stehen zum Bilanzstichtag
Mittel in Hohe von 5679 Mio. EUR langfristig zur Verfu-
gung. Das langfristige Vermogen (550,5 Mio. EUR) ist
damit zu 10315 % (Vorjahr: 99,69 %) durch langfristig zur
Verflgung stehende Mittel gedeckt. Die Vermogenslage
ist geordnet und die Kapitalstruktur solide.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Eigenkapitalrentabilitat liegt mit 59 % (Vorjahr: 6,2%)
insgesamt auf einem sehr hohen Niveau und damit Uber
der Gesamtkapitalrentabilitat (4,3 %, im Vorjahr 4,2%).

Nachtragsbericht

Nach Ablauf des Geschéftsjahres 2013 sind keine Er-
eignisse eingetreten, die fur den Bauverein der Elbge-
meinden von wesentlicher Bedeutung sind und zu einer
veranderten Beurteilung der Ertrags-, Finanz- und Ver-
mogenslage des Unternehmens flhren.

4. 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 konnen. Unsere 2014 beginnen-
den und zukinftigen Projektierungen von Bauvorhaben
mit einem Investitionsvolumen von 1377 Mio. EUR far
506 Wohnungen, die Gberwiegend offentlich gefordert
oder preisreduziert im genossenschaftlichen Mietwoh-
nungsbau geplant sind, erhdhen noch in den nachsten
Jahren die Nachfrage nach unserem Wohnungsbestand.
Soweit die Bauvorhaben fremdfinanziert werden sollen,
haben wir bereits weitgehend Finanzierungszusagen
eingeholt und nach erfolgtem Grundstiickserwerb bzw.
der Anhandgabe von Grundstlicken Forward-Darlehen
zur Sicherung der derzeit ginstigen Zinskonditionen ab-
geschlossen. Aufgrund der kostendeckend kalkulierten
NeubaumaBnahmen wird die durchschnittliche Hohe
der Sollmieten insgesamt steigen. Von erheblich stei-
genden Zinsaufwendungen gehen wir in den nachsten
zwei Jahren nicht aus, da die aufgrund von Neubau und
Modernisierung neu anfallenden Zinsen durch die Zins-
degression bei bestehenden Darlehen und durch den
Abschluss von Verlangerungen und Umschuldungen bei
auslaufenden Darlehen auch bei einem ggf. allgemein
steigenden Zinsniveau weitgehend ausgeglichen wer-
den kénnen.

Aufgrund der Erganzung unserer Wohnungsbestande
durch Neubau und Zukauf sowie Anpassungen im Rah-
men unserer Wohnwertmiete und der Erhéhung der
Kostensatze im mietpreisgebundenen Wohnungsbau
prognostizieren wir fur das Jahr 2014 steigende Soll-
mieten (70,9 Mio. EUR). Aufgrund der Zinsdegression
rechnen wir mit sinkenden Zinsaufwendungen fir 2014
(15,6 Mio. EUR). Als Instandhaltungsaufwendungen pla-
nen wir fur 2014, bedingt durch unsere planméaBige
Fortfihrung unseres Modernisierungs- und Instandhal-
tungsprogramms, mit 23,5 Mio. EUR. Bei Zutreffen un-
serer zugrundeliegenden Annahmen erwarten wir 2014
einen Jahreslberschuss in Héhe von rund 9,8 Mio. EUR.
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Dazu planen wir 2014 Investitionen in Neubau, Moder-
nisierung und Grundsticksankaufe in Hohe von rund
30,0 Mio. EUR. Aus unserer Wirtschafts- und Finanzpla-
nung ergeben sich unter Berlcksichtigung der geschil-
derten Annahmen auch in den weiteren Jahren positive
Jahresergebnisse und eine gesicherte Liquiditat.

Risikobericht

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

Das Risikomanagement besteht aus einem internen Kon-
troll-, Controlling- und Frihwarnsystem mit stets aktuel-
lem Berichtswesen. In diesem Zusammenhang werden
alle wesentlichen Indikatoren beobachtet, die zur Sto6-
rung der Zahlungsféahigkeit fihren konnten oder einer
Vollvermietung entgegenstehen. Insbesondere durch
die Definition von Schwellenwerten Gbernimmt das Be-
richtswesen dabei eine Frihwarnfunktion. Dartber hi-
naus besteht eine interne Revision, die interne Ablaufe
regelmaBig untersucht. Bezlglich des Leerstandsrisikos
rechnen wir nicht mit steigenden Leerstanden. Daflr
werden nachgefragte Neubauvorhaben umgesetzt und
die Wohnungsbestande weiterhin in einem attraktiven
Zustand gehalten. Der bauliche Zustand der Gebaude
wird regelmaBig Uberwacht. Das Zinsrisiko wird mit den

auf dem Kapitalmarkt verfligbaren Instrumenten (For-
ward-Darlehen, langfristige Darlehen mit vollstandiger
Tilgung bis zum Ende der Laufzeit, einen Zinsswap so-
wie Bauspardarlehen) unter Ausnutzung gunstiger Kon-
ditionen verringert.

Der Beleihungswert der Grundstlcke wird regelma-
Big beobachtet und durch geeignete Mal3nahmen eine
VergroBerung der Beleihungsspielraume in den Grund-
blchern erreicht. Engpasse bei der Bereitstellung von
Liquiditat haben sich bislang nicht ergeben. Anhand
unserer Wirtschafts- und Finanzprognosen werden Zah-
lungsengpésse auch kinftig nicht prognostiziert.

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

Chancenbericht

Wir sehen bei der bestehenden Lage und den prog-
nostizierten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt
in Hamburg in den néchsten Jahren aufgrund der at-
traktiven Ausstattung unserer Wohnungen und der
Erweiterung unseres Wohnungsbestands, unseres
genossenschaftlichen Geschaftsmodells mit preisge-
bremsten Nutzungsentgelten und unserer klimafreund-
lichen Geschéaftspolitik mehr Chancen als Risiken fur die
Entwicklung des Bauverein der Elbgemeinden.

Hamburg, den 16. April 2014

Der Vorstand

ceeZ

Michael Wulf

Axel Horn
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Bilanz

Bilanz zum 31. Dezember 2013 - Aktiva
(EUR)

2013 2012
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermoégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 82.135,00 80.053,00

Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

543.687.002,95

505.491.656,61

2. Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 2.259.715,30 2.353.628,30
3. Grundstiicke ohne Bauten 1.514.529,17 29.625,74
4. Grundstilicke mit Erbbaurechten Dritter 102.565,15 102.565,15
5. Technische Anlagen und Maschinen 29.123,00 31.966,00
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 497.213,00 486.980,80
7. Anlagen im Bau 395.841,55 38.878.856,58
8. Bauvorbereitungskosten 887.492,45 280.472,36
9. Geleistete Anzahlungen 112.706,70 1.699,42

IIl. Finanzanlagen

549.486.189,27

547.657.450,96

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

549.649.510,92

547.818.690,61

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen

20.486.270,97

20.561.735,89

2. Andere Vorrate

466.311,90

448.107,86

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

20.952.582,87

21.009.843,75

1. Forderungen aus Vermietung 508.314,38 509.830,76
2. Forderungen aus Betreuungstéatigkeit 5.194,26 0,00
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 12.674,35
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 3.455.089,82 2.506.307,16

3.968.598,46 3.028.812,27

IIl. Flissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

20.562.761,48

13.649.313,55

2. Bausparguthaben

9.908.170,96

0,00

30.470.932,44

13.649.313,55

Umlaufvermdégen insgesamt

55.392.113,77

37.687.969,57

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

887.033,66

12.559,06

Bilanzsumme

605.928.658,35

585.519.219,24
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Bilanz zum 31. Dezember 2013 - Passiva
(EUR)

2013 2012
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 1.279.837,43 1.230.996,05

- der verbleibenden Mitglieder

80.044.513,01

69.359.368,10

- aus gekundigten Geschaftsanteilen

462.937,40

502.925,53

Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile 91.723,08 (122.849,12)
81.787.287,84 71.093.289,68
IIl. Ergebnisrticklagen
1. Gesetzliche Ricklage 13.857.905,11 12.897.881,77
davon aus Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres eingestellt 960.023,34 (933.965,42)
2. Bauerneuerungsriicklage 42.000.000,00 38.600.000,00
davon aus Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres eingestellt 3.400.000,00 (3.600.000,00)
3. Andere Ergebnisriicklagen 39.250.000,00 37.000.000,00
davon aus Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres eingestellt 2.250.000,00 (2.105.783,00)
95.107.905,11 88.497.881,77
IIl. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 42.696,74 21.094,06
Jahresuiberschuss 9.600.233,36 9.339.654,23
Einstellungen in Ergebnisricklagen 6.610.023,34 6.639.748,42
3.032.906,76 2.720.999,87
Eigenkapital insgesamt 179.928.099,71 162.312.171,32
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 7.646.496,00 7.543.474,00
2. Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung 3.750.000,00 4.327.907,75
3. Sonstige Ruckstellungen 5.934.302,22 6.213.223,47
17.330.798,22 18.084.605,22
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 310.126.455,85 296.202.687,12
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 65.485.048,28 73.041.215,16
3. Erhaltene Anzahlungen 23.502.514,21 23.014.002,76
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 413.877,80 368.133,43
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 9.495,43 5.774,84
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7.494.418,02 8.983.845,64
7. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 64.484,38 0,00
8. Sonstige Verbindlichkeiten 1.160.260,62 3.034.581,85
davon aus Steuern 12.009,50 (18.285,27)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 3.359,84 (8.866,90)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

408.256.554,59

413.205,83

404.650.240,80

472.201,90

Bilanzsumme

605.928.658,35

585.519.219,24
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung 2013
(EUR)

1.

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

2013

2012

91.999.618,82

87.217.583,60

b) aus Betreuungstatigkeit

14.805,66

11.694,34

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

485.555,71

616.564,17

92.499.980,19

87.845.842,11

2. Verminderung/Erhoéhung des Bestands an unfertigen Leistungen -75.464,92 1.307.443,71
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 270.617,07 321.198,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 2.146.484,99 2.278.263,34
5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 43.130.744,40 41.795.190,38
b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 518.219,90 638.003,98
43.648.964,30 42.433.194,36
Rohergebnis 51.192.653,03 49.319.552,80

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 5.490.608,79 5.249.360,74
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung 1.637.247,06 1.773.345,76
davon fiir Altersversorgung 608.079,39 (761.504,97)
7.127.855,85 7.022.706,50

7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermoégensgegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen 12.918.594,55 12.212.207,90
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.938.134,04 2.392.058,47
9. Ertrdge aus Beteiligungen 31.525,37 15.000,00
davon aus verbundenen Unternehmen 31.525,37 (15.000,00)
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 307.620,70 217.369,29
davon aus verbundenen Unternehmen 0,00 (88,72)
davon aus der Abzinsung von langfristigen Forderungen 65.927,32 (38.865,45)
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 15.772.777,14 15.493.374,80
davon aus der Abzinsung von langfristigen Riickstellungen und Forderungen 377.411,82 (377.925,52)
12. Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit 12.774.437,52 12.431.574,42
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 57.532,65 0,00
14. Sonstige Steuern 3.116.671,51 3.091.920,19
15. Jahresiiberschuss 9.600.233,36 9.339.654,23
16. Gewinnvortrag 42.696,74 21.094,06
17. Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen 6.610.023,34 6.639.748,42
18. Bilanzgewinn 3.032.906,76 2.720.999,87
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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
BerUcksichtigung 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

Grundstlickszu- und -abgange wurden bei Ubergang
des wirtschaftlichen Eigentums bilanzmaBig erfasst.
Geldbeschaffungskosten fur Darlehen wurden 2013 in
Hohe von 11 Tsd. EUR in den Zinsaufwendungen erfasst.

Aktive latente Steuern ergeben sich aus sich in spateren
Jahren ausgleichenden Bewertungsunterschieden zwi-
schen der Handels- und der Steuerbilanz sowie aus be-
ricksichtigungsfahigen steuerlichen Verlustvortragen.
Als Wohnungsgenossenschaft ist der Bauverein der
Elbgemeinden nur mit seinem Nichtmitgliedergeschaft
steuerpflichtig. Die Bewertungsunterschiede resultie-
ren vor allem aus den in der Regel hoheren steuerlichen
Teilwerten der an Nichtmitglieder vermieteten Gebaude
sowie abweichenden steuerlichen Abschreibungsrege-
lungen. Vom Ansatzwahlrecht aktiver latenter Steuern

aus der Verrechnung von Bewertungsunterschieden
von handels- und steuerrechtlichen Regelungen so-
wie des steuerrechtlichen Verlustvortrags haben wir
keinen Gebrauch gemacht. Selbsterstellte immateri-
elle Vermogensgegenstande wurden nicht angesetzt.
Ruckstellungen fur unterlassene Instandhaltungsaufwen-
dungen wurden nur fur innerhalb der ersten drei Monate
des Folgejahres nachgeholte MalBnahmen gebildet.

_ Bewertungsmethoden Anlagevermégen

Das Anlagevermogen wird mit den Anschaffungs- und
Herstellungskosten, gemindert um Abschreibungen, be-
wertet.

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermogens-
gegenstande wurden mit den Anschaffungskosten be-
wertet. Die Nutzungsdauer betragt zwei bis funf Jahre.

Bei den Herstellungskosten des Sachanlagevermogens
wurden Eigenleistungen flr Baufiihrungs- und Bauver-
waltungsleistungen innerhalb der Grenzen der Hono-
rarordnung flr Architekten und Ingenieure in Hohe von
271 Tsd. EUR aktiviert. Von der Moglichkeit der Aktivie-
rung wahrend der Bauzeit angefallener Fremdzinsen
wurde weiterhin kein Gebrauch gemacht.

Die planmaBige Abschreibung auf Grundstlcke und
grundstlcksgleiche Rechte mit Wohn-, Geschafts- und
anderen Bauten erfolgt nach gleichbleibenden Jah-
resbetragen. Dabei wird bei Neubauten von bis zu 75
Jahren ausgegangen, bei noch nicht planmaBig abge-
schriebenen Altbauten in der Regel von einer Gesamt-
nutzungsdauer von 60 Jahren. Bei Gebauden, bei deren
Erstellung alte Gebaudesubstanz verwendet wurde, wird
eine Gesamtnutzungsdauer von bis zu 50 Jahren ange-
setzt. Bei Erbbaurechtsgrundstiicken wird die ggf. kirzere
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Laufzeit des Erbbaurechts zugrunde gelegt. Die als
selbststandige Vermogensgegenstande zu behandeln-
den Aufenanlagen werden Uber eine Gesamtnutzungs-
dauer von 15 Jahren abgeschrieben. Die aktivierten
Modernisierungskosten werden Uber die maBgebliche
Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrieben.

Maschinen und maschinelle Anlagen sowie Gegenstan-
de der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden
linear zwischen 10% und 33% abgeschrieben. Fur ge-
ringwertige Vermogensgegenstande erfolgt im Jahr des
Zugangs die volle Abschreibung, ihr Abgang wird unter-
stellt. Die Beteiligungen sind mit ihren Anschaffungskos-
ten ausgewiesen.

Tabelle 4:
Anlagenspiegel 2013

_ Bewertungsmethoden Umlaufvermogen

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

_ Bewertungsmethoden Riickstellungen

Die Ruckstellungen werden mit dem nach kaufmanni-
scher Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrag be-
wertet. Die versicherungsmathematische Berechnung
des Erfullungsbetrags der Pensionsrickstellungen mit-
tels des Anwartschaftsbarwertverfahrens verwendet die

(EUR)

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

Zugange des

Abginge des

Umbuchungen (+/-)

Stand 01.01. Geschiftsjahres Geschiftsjahres des Geschiftsjahres
I. Immaterielle Vermbégensgegenstiande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an sol-
chen Rechten und Werten 677.055,57 82.533,49 1.462,96 0,00
1l. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 792.396.337,78 10.990.638,48 2.120.492,83 41.680.844,55
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 5.537.781,51 0,00 0,00 0,00
3. Grundstlicke ohne Bauten 29.625,74 1.095.425,97 0,00 389.477,46
4. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 108.723,39 0,00 0,00 0,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 447.925,82 10.864,58 13.199,42 0,00
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.814.490,10 255.951,22 98.731,68 0,00
7. Anlagen im Bau 38.878.856,58 3.5692.169,60 17.400,00 -42.057.784,63
8. Bauvorbereitungskosten 280.472,36 617.858,05 0,00 -10.837,96
9. Geleistete Anzahlungen 1.699,42 112.706,70 0,00 -1.699,42
839.490.912,70 16.675.614,60 2.249.823,93 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
Anlagevermégen insgesamt 840.249.154,92 16.758.148,09 2.251.286,89 0,00
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Richttafeln 2005 G von Heubeck und einen Rechnungs-
zins von 4,88% (pauschale Restlaufzeit 15 Jahre). Ge-
halts- und Rentenanpassungen sind mit durchschnittlich
2% jahrlich eingerechnet. Die Jubildumsrickstellungen
far alle Mitarbeiter, die bis zum 31. Dezember 2013 mehr
als drei Jahre beschéaftigt waren, basieren auf einem
versicherungsmathematischen Gutachten nach der
Projected-Unit-Credit-Methode auf Grundlage der Richt-
tafeln 2005 G von Heubeck, eines Rechnungszinssatzes
von 4,88%, eines Gehaltstrends von 2,2% jahrlich und
einer Fluktuation von O]1% jahrlich. Die ausgewiesenen
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung werden mit dem
Wertansatz vom 31. Dezember 2009, gemindert um die
in Anspruch genommenen Aufwendungen fur durch-
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gefuhrte MaBnahmen, fortgeflhrt. Sonstige Ruckstel-
lungen, deren Inanspruchnahme im Jahr 2013 erwartet
wird, werden nicht abgezinst.

__ Bewertungsmethoden Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden mit dem Erfullungsbetrag
ausgewiesen.

— Erlauterungen zur Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermo-
gens ist dem Anlagenspiegel (Tabelle 4) zu entnehmen.
Die Position Unfertige Leistungen beinhaltet bis auf
Vorlagen im Rahmen der Verwaltungsbetreuung in Hohe
von 32 Tsd. EUR ausschlieBlich nicht abgerechnete

Anschaffungs-/

Abschreibungen

Herstellungskosten (kumuliert) Buchwert Buchwert Abschreibungen des
Stand 31.12. Stand 31.12. Stand 31.12. Stand 01.01. Geschiftsjahres
758.126,10 675.991,10 82.135,00 80.053,00 80.451,49

842.947.327,98

299.260.325,03

543.687.002,95

505.491.656,61

12.488.820,19

5.537.781,51 3.278.066,21 2.259.715,30 2.353.628,30 93.913,00
1.514.529,17 0,00 1.514.529,17 29.625,74 0,00
103.723,39 1.158,24 102.565,15 102.565,15 0,00
445.590,98 416.467,98 29.123,00 31.966,00 13.707,58
1.971.709,64 1.474.496,64 497.213,00 486.980,80 241.702,29
395.841,55 0,00 395.841,55 38.878.856,58 0,00
887.492,45 0,00 887.492,45 280.472,36 0,00
112.706,70 0,00 112.706,70 1.699,42 0,00

853.916.703,37

304.430.514,10

549.486.189,27

547.657.450,96

12.838.143,06

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

854.756.016,12

305.106.505,20

549.649.510,92

547.818.690,61

12.918.594,55
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Betriebskosten. In den Sonstigen Vermdégensgegen-
standen und in den Verbindlichkeiten sind keine
Betrage groBeren Umfangs enthalten, die nach dem
31. Dezember 2013 rechtlich entstehen.

Die Forderungen und Sonstigen Vermogensgegenstan-
de mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen
sich wie folgt dar (Tabelle 5).

Die anderen Ergebnisriicklagen werden unter An-
nahme der Ergebnisverwendung bilanziert. Die zum
31. Dezember 2009 gebildeten Riickstellungen fur Bau-
instandhaltung (3,8 Mio. EUR) bestehen fort fur Moder-
nisierungsmafnahmen, die im Zeitraum 2014 bis 2018
durchgefihrt werden sollen.

Die Sonstigen Riickstellungen betreffen neben den
Ruckstellungen fur gesetzlich vorgeschriebene Sieler-
neuerungen (4.295 Tsd. EUR) und Dachdammungen (89
Tsd. EUR), fur unterlassene Instandhaltung, die innerhalb
der ersten drei Monate des Geschéftsjahres nachgeholt
wurde (688 Tsd. EUR), fur Jahresabschluss-, Steuerbera-
tungs-, Prifungskosten einschlieBlich der Kosten flir die
Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen (309 Tsd. EUR),
far Urlaubsanspriche, Gleitzeitguthaben, Jubildumszah-
lungen sowie Berufsgenossenschaftsbeitrage (350 Tsd.
EUR) und fur Prozesskostenrisiken (90 Tsd. EUR).

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten ent-
sprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der
Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte oder
ahnliche Rechte gesichert sind, ergeben sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel (Tabelle 6).

c) Erlauterungen zur Gewinn-und-
Verlust-Rechnung

Die Sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten 1.216
Tsd. EUR, die einem anderen Geschaftsjahr zuzuordnen
sind, vor allem die Auflésung von Ruckstellungen (1118
Tsd. EUR). Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaf-
tung enthalten Zufihrungen zu den Ruckstellungen fir
gesetzlich vorgeschriebene Sielerneuerungen (3.406
Tsd. EUR) sowie Ruckstellungen fir im ersten Quartal
des Folgejahres nachgeholte Instandhaltungsleistungen
(688 Tsd. EUR). Restbuchwerte fir im Rahmen von Neu-
baumafBnahmen abgerissene Gebaude in Hohe von 147
Tsd. EUR wurden ausgebucht. Weitere perioden- oder
betriebsleistungsfremde Ertrage und Aufwendungen
groBeren Umfangs, die fur die Beurteilung der Ertragsla-
ge von Bedeutung sind, haben sich nicht ergeben.

d) Sonstige Angaben

_ Haftungsverhaltnisse

Die Genossenschaft hat aus der friheren VerduBerung
von bebauten Erbbaurechten den Grundeigentiimern
gegenUber die Burgschaft fur die Erbbauzinsen Uber-
nommen. Das Inkasso der von den Hauseigentimern zu
leistenden Erbbauzinsen lauft Gber die Genossenschaft.
Eine Burgschaft zur Besicherung fir von der BVE-
DIENSTE GmbH aufgenommene Darlehen ist ausgelau-
fen. Bis zur Ubernahme einer Blirgschaft fir ein 2013 an
die BVE-DIENSTE GmbH ausgereichtes Darlehen ist ein
Bankguthaben als Sicherheit verpfandet. Die Genossen-
schaft hat aus Wohnraummietverhaltnissen mit Nicht-
mitgliedern Mietkautionen erhalten. Diese betrugen zum
Abschlussstichtag 78 Tsd. EUR einschlieBlich der bis da-
hin aufgelaufenen Zinsen.

__ Finanzielle Verpflichtungen

Am Abschlussstichtag bestanden fir die in der Baudurch-
fuhrung befindlichen Neubau- und Modernisierungsmafi3-
nahmen - nicht in der Bilanz ausgewiesene - finanzielle
Verpflichtungen von rund 5,7 Mio. EUR. Soweit zur Finan-
zierung dieser Malnahmen Fremdmittel vorgesehen sind,
waren diese bereits weitgehend zugesagt. Mit dem Ab-
schluss eines Multimediavertrags im Geschéaftsjahr 2003
hat sich die Genossenschaft gegentber dem Betreiber
der Anlagen ab dem 01. Oktober 2005 fur 15 Jahre zu ei-
ner Zahlung von Anschluss- und Betreibergebihren ver-
pflichtet, von denen zum 31. Dezember 2013 noch 6,7 Mio.
EUR ausstehen. Bei den Betreibergebihren handelt es sich
um umlagefahige Betriebskosten.

Fur einen im Dezember 2013 abgeschlossenen Grund-
stlckskaufvertrag liegt die Falligkeit der Kaufpreises in
Hohe von rund 950 Tsd. EUR im Januar 2014. Der wirt-
schaftliche Ubergang des Grundstiicks erfolgte Anfang
2014. Die Leasingverpflichtungen fur Teile des Fuhrparks
und der Betriebs- und Geschaftsausstattung belaufen
sich auf rund 172 Tsd. EUR.

___ Beteiligung an anderen Unternehmen

Die Genossenschaft ist zu 100% an der BVE-DIENSTE
GmbH, Hamburg, beteiligt. Diese weist per 31. Dezem-
ber 2013 ein Eigenkapital von 219 Tsd. EUR aus. Der Bau-
verein der Elbgemeinden ist unverdndert mit 50 Tsd.
EUR zu 20 % an der GBS Gesellschaft fur Bau- und Stadt-
entwicklung mbH, Hamburg, beteiligt. Die Gesellschaft
rechnet flr das Geschaftsjahr 2013 mit einem ausgegli-
chenen Ergebnis. Neben diesen Beteiligungen besitzt
die Genossenschaft keine weiteren Anteile an anderen
Gesellschaften.
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Sonstige Vermogensgegenstande

(EUR)

Davon Restlaufzeit

Insgesamt mehr als 1 Jahr
Forderungen aus Vermietung 508.314,38 (509.830,76) 51.262,11 (71.609,07)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 5.194,26 (0,00) 0,00 (0,00)
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 (12.674,35) 0,00 (0,00)
Sonstige Vermbgensgegenstande 3.455.089,82  (2.506.307,16) 2.328.676,94  (1.241.185,08)
Gesamtbetrag 3.968.598,46  (3.028.812,27) 2.379.939,05  (1.312.794,15)
Vorjahreszahlen
in Klammern
Tabelle 6: Verbindlichkeitenspiegel 2013
(EUR)
Verbindlichkeiten Davon Restlauf- Davon Restlauf- Davon Restlauf- Art der
insgesamt zeit unter 1 Jahr zeit 1 bis 5 Jahre zeit Giber 5 Jahre Gesichert Sicherung
1. Verbindlichkei- 310.126.455,85 17.683.036,55 69.952.101,28 222.491.318,02 310.126.455,85 Grund-
ten gegeniiber (296.202.687,12) (15.947.538,37) (66.430.326,69) (213.824.822,06) (296.202.687,12) pfandrecht
Kreditinstituten
2. Verbindlichkei- 65.485.048,28 2.769.539,73 11.578.144,33 51.137.364,22 65.485.048,28 Grund-
ten gegentiber (73.041.215,16) (3.535.893,82) (13.818.829,18) (55.686.492,16) (73.041.215,16) pfandrecht

anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene 23.502.514,21 23.502.514,21 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (23.014.002,76) (23.014.002,76) (0,00) (0,00) (0,00)

4. Verbindlich- 413.877,80 413.877,80 0,00 0,00 0,00
keiten aus (368.133,43) (368.133,43) (0,00) (0,00) (0,00)
Vermietung

5. Verbindlichkei- 9.495,43 9.495,43 0,00 0,00 0,00
ten aus Betreu- (5.774,84) (5.774,84) (0,00) (0,00) (0,00)
ungstatigkeit

6. Verbindlich- 7.494.418,02 7.494.418,02 0,00 0,00 0,00
keiten aus Lie- (8.983.845,64) (8.983.845,64) (0,00) (0,00) (0,00)
ferungen und
Leistungen

7. Verbindlichkei- 64.484,38 64.484,38 0,00 0,00 0,00
ten gegeniiber (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
verbundenen
Unternehmen

8. Sonstige Ver- 1.160.260,62 133.873,79 1.026.386,83 0,00 0,00
bindlichkeiten (3.034.581,85) (252.864,49) (2.781.717,36) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag

408.256.554,59
(404.650.240,80)

52.071.239,91
(52.108.053,35)

82.556.632,44
(83.030.873,23)

273.628.682,24
(269.511.314,22)

375.611.504,13
(369.243.902,28)

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 gegeniliber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern handelt es
sich Giberwiegend um laufende planmaBige Tilgungen objektgebundener
Finanzierungsmittel, die durch laufende Mieteinnahmen gedeckt werden.
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___ Geschiafte mit nahestehenden Personen

Die Genossenschaft erhielt 2013 Gaslieferungen in Hohe
von 485 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 Stromliefe-
rungen in Hohe von 414 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 0O1. April 2013 bis zum 01. Juli 2050 als
Grundgeschaft in gleicher Hohe abgeschlossen. Zum
31. Dezember 2013 hat das Kreditinstitut einen auf der
Grundlage des von Bloomberg verwendeten Black-
Scholes-Modells errechneten negativen Marktwert des
Forward-Swaps in Hohe von 1.282.311 EUR ermittelt.

Wir haben diesen Betrag nicht passiviert, da eine
Bewertungseinheit gemal § 254 HGB vorliegt. Mit
dem parallelen Abschluss des Zinsswaps wird die-
se Kreditaufnahme in ein festverzinsliches Darlehen
umgewandelt, um mogliche Zinsanderungsrisiken
abzusichern. Uber die gesamte Finanzierungslaufzeit
wird der flexible Bestandteil der zu zahlenden Zinsen
einschlieBlich der Swappramien durch die flexiblen
Guthabenzinsen gedeckt. Das Kreditinstitut hat uns
die Hohe des Uber den EURIBOR gehenden Zinsauf-
schlags bis zum 31. Mérz 2025 garantiert. Andere Ter-
mingeschafte, deren 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 Geschaftsjahr durchschnittlich be-
schaftigten Mitarbeiter stellt sich wie folgt dar:

Anzahl der Mitarbeiter

Anzahl der Davon
Mitarbeiter Teilzeit
Verwaltung 75 12
Hausmeister 25 0
Servicebetrieb 17 0
Gesamt 117 12

AuBerdem wurden durchschnittlich
6 Auszubildende beschéftigt.

— Mitgliederbewegung
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um 10.685.145 EUR erhoht.
Die Haftung der Mitglieder ist auf die gezeichneten Ge-
schaftsanteile beschrankt.

Mitgliederbewegung

Mitglieder (Stand: 01.01.2013) 19.531
Zugange 1.095
Abgange 606
Mitglieder (Stand: 31.12.2013) 20.020

— Priifungsverband

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

—_ Mitglieder des Vorstands
Michael Wulf, Axel Horn

__ Mitglieder des Aufsichtsrats

Wolfgang Blechschmidt, Peter Bollmann, Dr. Jirgen
Duwe, Tom Dziomba, Bettina Harms-Goldt (Vorsitzende),
Jurgen Henningsen, Per Olaf Krahnstéver, Klaus Pohl-
mann, Wolfgang Reimers, Thomas Schneegans, Henry
de Vries, Horst Wenzel

Hamburg, den 16. April 2014
Der Vorstand

gieZ

Michael Wulf ~ Axel Horn
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Der Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat hat sich unmittelbar nach der letzt-
jahrigen Vertreterversammlung wie folgt konstituiert:

Bettina Harms-Goldt, Vorsitzende
Dr. Jiirgen Duwe, stellvertretender Vorsitzender
Tom Dziomba, Schriftfihrer

Die drei vom Aufsichtsrat gebildeten Ausschiisse
setzen sich wie rechts stehend zusammen.

1. Personal- und Priifungsausschuss
(Von links:) Henry de Vries,

Bettina Harms-Goldt,

Klaus Pohlmann, Tom Dziomba

Es fehlt: Thomas Schneegans

— 1

Personal- und Prifungsausschuss
Henry de Vries, Vorsitzender
Thomas Schneegans, Schriftfihrer
Tom Dziomba

Bettina Harms-Goldt

Klaus Pohlmann

. Bau- und Umweltausschuss

JUrgen Henningsen, Vorsitzender
Peter Bollmann, Schriftfuhrer
Wolfgang Blechschmidt
Wolfgang Reimers

Horst Wenzel

. Satzungs- und Schlichtungsausschuss

Dr. Jurgen Duwe, Vorsitzender
Per Olaf Krahnstover, SchriftfUhrer
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2. Bau- und Umweltausschuss

(Von links:) Peter Bollmann,

Horst Wenzel, Wolfgang Blechschmidt,
Wolfgang Reimers

Es fehlt: Jirgen Henningsen

3. Satzungs- und
Schlichtungsausschuss
Per Olaf Krahnstover

Es fehlt: Dr. Jirgen Duwe
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Bericht des Aufsichtsrats

Im Geschaftsjahr 2013 ist der Aufsichtsrat seinen sat-
zungsgemaBen Aufgaben, den Vorstand in seiner
Geschaftsfihrung zu fordern, zu beraten und zu Uber-
wachen, mit der gebotenen Sorgfalt und Ausfuhrlich-
keit nachgekommen. Er hat sich vom Vorstand wéahrend
des gesamten Jahres Uber die zentralen Entwicklungen
beim BVE informieren lassen. Im Rahmen von neun ge-
meinsamen Sitzungen wurde daflr gemeinsam auf der
Grundlage einer permanenten Tagesordnung mit ent-
sprechend vorbereiteten Unterlagen und Tischvorlagen
mit dem Vorstand getagt und die notwendigen Be-
schlUsse gefasst.

DarUber hinaus wurden zahlreiche, meistens monat-
liche Ausschusssitzungen sowie Begehungen des Woh-
nungsbestands und von BVE-Neubauten durchgefuhrt.
Unmittelbar vor Beginn der gemeinsamen Sitzungen
im Januar und Oktober tagte der Aufsichtsrat allein. Im
Rahmen von zwei Sitzungen wurde der Management-
report des Vorstands ausfuhrlich beraten, mit dem
Ergebnis, dass flUr den Bauverein aktuell keine unkal-
kulierbaren Risiken erkennbar oder zu erwarten sind.
DarUber hinaus wurde in zwei Sitzungen der monatlich
fortgeschriebene Wirtschaftsplan erortert. Es zeigte
sich, dass auch fur die nachsten funf Jahre mit einer sta-
bilen wirtschaftlichen Entwicklung des Bauvereins ge-
rechnet werden kann.

Weiterhin hat sich der Aufsichtsrat im Jahr 2013 mit
folgenden Themen befasst:

- Betreuung der Mitgliedervertreter und Mitglieder

- Finanzmanagement

- Grundsttcksangelegenheiten und Bauprogramm

- Veranderung der internen Organisation des BVE.

Der sich auf das Geschéftsjahr 2012 beziehende Pru-
fungsbericht des Verbands norddeutscher Wohnungs-
unternehmen e.V. wurde dem Aufsichtsrat durch die
Prifer erortert und im Detail besprochen. In den ge-
meinsamen Sitzungen wurde der Aufsichtsrat dartber

hinaus Uber die laufende Geschaftstatigkeit, die Vermie-
tungssituation, die Entwicklung der Nutzungsentgelte
und die Wohnwertmieten, die Finanzlage, die Bauten-
stéande und Neubauplanung sowie Uber die Entwicklung
der internen Organisation, einschlieBlich der Mitarbei-
terforderung und Personalentwicklung, informiert.

Darlber hinaus nahmen Mitglieder des Aufsichtsrats
an den Vertretergesprachen teil und informierten sich
im Rahmen einer Fortbildungsveranstaltung und der
Arbeitstagung des Verbands norddeutscher Wohnungs-
unternehmen e.V. 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 Mai 2014 teilgenommen und sich mit den Moglich-
keiten der Energieeinsparung im Neubau befasst.

Berichte aus den Ausschuissen

_ Bau- und Umweltausschuss

Der Bauausschuss hat in den jeweiligen Sitzungen die
bereits akquirierten Grundstiicke, inklusive der Pro-
jektUberplanung, bei der Prasentation durch den Ar-
chitekten mit der BVE-Technik und dem Vorstand
durchgesprochen. Ebenfalls wurden, mit einer ange-
messenen Sensibilitat bezluglich der Forderrichtlinien
im offentlich geférderten Wohnungsbau, die einzelnen
Wohnungsgrundrisse erortert. Die Frage der Brandsi-
cherheit bei energetischen MaBnahmen an Hochhéau-
sern wurde sehr intensiv mit dem Vorstand und der
BVE-Technik analysiert und fuhrte letztendlich zu einem
zufriedenstellenden Ergebnis. Das Sicherheitskonzept
far die BVE-Datenspeicherung wurde auf einer Sitzung
thematisiert, anschlieBend erfolgte eine Begehung des
IT-Serverraums. GemalB des Baufortschritts wurden
Hochhausbaustellen mit ihren EnergiedammmalBnah-
men aufgesucht.
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In der Folge wurden auch Bauobjekte aus dem Altwohn-
bestand begangen sowie Wohnanlagen, an denen Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungsarbeiten ausgefihrt
worden sind. In allen Neubauquartieren fanden Ab-
schlussbegehungen statt. Das Systemhausprogramm
wurde auch weiterhin vom Bauausschuss begleitet.

BezUglich unserer zuklnftigen Projektpartnerschaft mit
einer bekannten Hamburger Baufirma wurde eine ihrer
GroBbaustellen aufgesucht. Die Bauausschusssitzungen
sowie die Baubegehungen wurden protokolliert und in
der jeweils darauf folgenden Sitzung genehmigt.

___ Satzungs- und Schlichtungsausschuss

Der Satzungs- und Schlichtungsausschuss hat zu eini-
gen Streitigkeiten unter Mietparteien Stellung genom-
men. Aufgrund von Anderungen in der Musterwahl-
ordnung des GdW (Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V.) fir die Wahl
der Vertreter bei Wohnungsgenossenschaften erfolgte
durch den Ausschuss eine umfangreiche Uberpriifung
der Wahlordnung des BVE im Hinblick auf Anderungsbe-
darfe. Ferner wurde stichprobenartig die Einhaltung der
internen Richtlinien fir die Wohnraumvergabe fir ein
Jahr rickwirkend Uberprift.

__ Personal- und Priifungsausschuss

In jedem Berichtsjahr widmet sich der Ausschuss un-
terschiedlichen Schwerpunkten. Besondere Beachtung
fand in diesem Jahr unter anderem eine seitens der Ver-
waltung erlduterte ausfthrliche Vorstellung einer um-
fangreichen Investitionsrechnung der Modernisierung
eines groBen Wohnungsobjekts. Des Weiteren wurde
detailliert Uber die gesetzlichen Grundlagen der vorzu-
nehmenden Ruckstellungen sowie Besonderheiten bzw.
Merkmale einzelner Rickstellungen informiert. Immer
mehr Beachtung findet die Notwendigkeit neuer Ener-
giekonzepte. Das Thema wurde auf Grundlage der Vor-
stellung des »Versorgungssystems Blockheizkraftwerke«
mit dem Vorstand intensiv erortert.

Es zeigt die entsprechenden Vorteile fur die Mitglieder
und folgende Generationen von Mitgliedern auf. Dieser
Informationsaustausch fand Ubergreifend im Beisein von
Mitgliedern des des Bau- und Umweltausschusses statt.

Zudem informierte der Ausschuss sich ausfthrlich Gber
den Jahresabschluss 2012 mit seinen wesentlichen
Kennzahlen, der Bilanz sowie Gewinn-und-Verlustrech-
nung. Desgleichen fanden wie immer umfangreiche
Belegprifungen der Verwaltungskosten und des Servi-
cebetriebs statt. Samtliche bendtigten Unterlagen wur-
den dem Ausschuss uneingeschrankt zur Verfugung
gestellt. Dieser bedankt sich bei den Vorstanden und
Mitarbeitern fur die vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mit-
arbeiter- und Mitarbeiterinnen des Bauverein der
Elbgemeinden fur die erneut hervorragenden Arbeits-
ergebnisse des zurlckliegenden Jahres.

Hamburg, Mai 2014
Vorsitzende des Aufsichtsrats

A

Bettina Harms-Goldt
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