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Nutzen statt besitzen

— Fir immer mehr Menschen ist das gemein-
schaftliche Teilen die bessere Alternative zum
individuellen Besitzen. Renommierte Okonomen
sehen darin einen historischen Wandel mit lang-
fristigen gesellschaftlichen Folgen. Es ist eine
Renaissance der genossenschaftlichen Idee,
wonach sich zusammen mehr erreichen lasst
als allein. Doch wenn es darum geht, die Ertra-
ge der Kooperation auch den Nutzern zuflieBen
zu lassen, hoért bei vielen der neuen Plattformen
zum Teilen die in Genossenschaften gelibte So-
lidaritat auf.

Mein Haus, mein Auto, mein Boot? Vor allem unter
jungen Menschen zahlen solche Statusbeweise
wie aus der Sparkassen-Werbung der 90er-Jahre
nur noch wenig. Teilen liegt im Trend. Nutzen statt
besitzen lautet die Devise, der vor allem in dicht
besiedelten Metropolregionen immer mehr Men-
schen folgen. Fahrrader oder Autos, die zur ge-
meinschaftlichen Nutzung bereitstehen, gehoren
in den GroBstadten langst zum StralBenbild.

Die fortschreitende Digitalisierung erméglicht den
schnellen und kostenglnstigen Tausch. DVDs,
Designerkleider oder Bohrmaschinen werden zum
Teilen auf Internetplattformen wie Leihdirwas.de
oder Whyownit.com angeboten. Onlinedienstleis-
ter wie Airbnb oder Uber revolutionieren weltweit
das Angebot an Ubernachtungsmaglichkeiten
oder Mitfahrgelegenheiten und sto3en dabei nicht
nur auf Zustimmung, weil inr schneller Erfolg eta-
blierte Hotel- und Taxiunternehmen unter Druck
setzt. »Das Wirtschaftsleben wird auf neue Weise
organisiert. Menschen beginnen Informationen,
Energie, materielle Guter selbst zu produzieren
und miteinander zu teilen und dabei den tradi-
tionellen kapitalistischen Markt zu umgeheng,
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beschreibt der US-amerikanische Soziologe und Okonom
Jeremy Rifkin das Aufkommen der Sharing Economy - der neu-
en Wirtschaft des Teilens. Fur Rifkin ist der Trend zu gemein-
schaftlich geteilten Gutern »ein bemerkenswertes historisches
Ereignis mit langfristigen Folgen fur unsere Gesellschaft.

Die modernen Informationstechnologien befeuern den Trend
zum Teilen. Der Austausch zwischen Anbietern und Nutzern
Uber das Smartphone funktioniert inzwischen fast ebenso
schnell und unkompliziert wie das Teilen von Texten, Fotos
oder Videos in den sozialen Netzwerken. In einer aktuellen Er-
hebung gaben 77 Prozent der Befragten an, dass sie »leihen
statt kaufen« als nachhaltigen Ansatz sehen. Bei den Junge-
ren ist die Zustimmung sogar noch hoéher. Wenn es konkret
wird, gibt es allerdings Unterschiede zwischen den Generati-
onen: Nur ein Drittel der Senioren zeigt sich bereit, GUber eine
Sharing-Plattform etwas zu verleihen oder zu vermieten. Bei
den 14- bis 29-Jahrigen konnten sich das dagegen mehr als
60 Prozent der Befragten vorstellen. Die junge Generation hat
ein anderes Verhaltnis zum Besitz als ihre Eltern. Status wird
eher durch das neue Smartphone demonstriert als durch den
eigenen Wagen. Wer ein Auto teilt, kann sich das Fahren in ei-
nem hoherwertigen Modell schlieBlich schon eher leisten -
und wird Uberdies mit dem guten Gefuhl belohnt, durch den
schonenden Einsatz der Ressourcen zum Schutz der Umwelt
beizutragen. Der Bauverein der Elbgemeinden steht dieser neu-
en Entwicklung offen gegentber. SchlieBlich ist das solidari-

sche Miteinander im Bauverein seit der Grindung im Jahr 1899
gelebte Praxis - und das nicht nur bei der genossenschaftli-
chen Nutzung des Wohnungsbestands. In direkter Nachbar-
schaft der BVE-Quartiere in Altona-Altstadt und Eppendorf
unterstUtzt der Bauverein Selbermachwerkstatten, die auch von
BVE-Mitgliedern gemeinschaftlich fur kleine Reparaturarbeiten
genutzt werden. An mehreren Standorten der Genossenschaft
gibt es Waschhauser, in denen Mitglieder Waschmaschinen
und Trockner teilen. Und in den Stadtgérten Lokstedt ist seit
April 2013 eine Carsharing-Station in der Tiefgarage des BVE-
Neubaus beheimatet, die auch Nichtmitgliedern offensteht.
Weitere Standorte fur Autos zum Teilen sollen folgen - etwa in
der Neuen Mitte Altona und in Eilbek. »Wir suchen professionel-
le Partner, um mehr Mitgliedern den Zugang zu solchen Ange-
boten zu erdffnen, sagt BVE-Vorstand Michael Wulf,

Doch auch wenn die genossenschaftliche Idee der solidari-
schen Nutzung von Eigentum mit der Sharing Economy neue
Anhanger findet, ist die Geschéaftspraxis mancher Internet-
plattformbetreiber von diesen Idealen weit entfernt. Bei vie-
len digitalen Tausch- und Leihborsen profitieren vor allem
die Betreiber der Plattformen. Mit ihrem globalen Geschaft
sind die Marktfuhrer der Sharing Economy zudem in die Kri-
tik geraten. So versuchen immer mehr Kommunen, der Ver-
mittlung moblierter Unterkinfte durch Airbnb einen Riegel
vorzuschieben, weil dadurch erschwingliche Wohnungen immer
rarer werden.
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»Vorrang hat fur uns,

Gegen die Mitfahrzentrale Uber pro-
testierten Zehntausende Taxifahrer in
européaischen GroBstadten, da sie die
Dumpingkonkurrenz firchten. »Das Igno-
rieren von bestehenden Regeln in der
Sharing Economy fuhrt dazu, dass deren

den Wert unseres
Bestands positiv
weiterzuentwickeln.«

BVE-Vorstand Michael Wulf

150 Jahren - und heute moderner denn
je. Anders als bei Airbnb oder Uber teilen
bei Genossenschaften die Nutzer als Ei-
gentUmer alle Ertrage der Kooperation.

So garantiert der Bauverein der Elbge-

Schutzwirkung gerade fur sozial Schwa-
chere ausgehebelt wird«, erklart Theresia Theurl, Direktorin am

Institut fur Genossenschaftswesen der Westfalischen Wilhelms-

Universitat Munster.

Mit einer genossenschaftlichen Losung als Geschaftsmodell
wUrde das Konzept der Sharing Economy dagegen konsequent

zu Ende gedacht: Genossenschaften seien eine »radikale or-

ganisatorische Innovation«, so Theurl, entwickelt vor mehr als

meinden allen Mitgliedern eine jahrliche
Rendite von vier Prozent auf das eingesetzte Kapital. »Aber un-
ser Ziel ist es nicht, wie bei einer Aktiengesellschaft den Profit
fur den Einzelnen zu vermehren, indem eine moglichst hohe
Ausschittung erreicht wird«, sagt BVE-Vorstand Wulf. »Vorrang
hat fur uns, den Wert unseres Bestands positiv weiterzuentwi-
ckeln. Deshalb verbleiben die Uberschiisse im Unternehmen,
wir investieren und starken so die wirtschaftliche Basis unserer
Genossenschaft.«




Stadtrad-Touren
und gut 200.000 registrierte
Kunden zéhlte die Deutsche
Bahn 2013 in Hamburg.

%

der Hamburger Mietwohnungen
gehoren zum Bestand der
Wohnungsbaugenossenschaften -
das sind 130.000 Wohnungen.
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So teilt

Hamburg

656, m——————

Mio. Fahrgaste nutzten
2013 den Hamburger
Verkehrsverbund

2009: 656,1 Mio. Fahrgaste

Besucher der Hamburger Offentlichen
Biicherhallen liehen im Jahr 2013

0,56

Carsharing: Hamburg liegt im
Stadtevergleich auf Platz 10
(mit 0,56 Autos pro 1.000 Einwohner, 2013)
Platz 1: Karlsruhe 1,93; Platz 6: Berlin 0,82

14 Mio. Medien aus.




»Wir glauben an die Kraft der Soli-
daritat.« Was eine starke Gemeinschaft
leisten kann, erleben wir bei Lemonaid
jeden Tag. Wir sehen es bei den Ko-
operativen, den landwirtschaftlichen
Genossenschaften, die uns die Roh-
stoffe fiir unsere Getranke liefern. Und
wir erfahren es in unserem eigenen
Geschift, weil wir die Gewinne, die
wir erwirtschaften, an den Anfang der
Wertschoépfungskette zuriickgeben:
Wir unterstiitzen soziale und entwick-
lungspolitische Projekte in den Regio-
nen, aus denen die Zutaten fiir unsere
Limonaden und Eistees stammen.

Wie die Genossenschaften, die in unserer
Stadt und anderswo schon seit Jahrzehn-
ten vormachen, was sich gemeinsam
erreichen lasst, glauben wir als junges
Hamburger Sozialunternehmen an die
Kraft der Solidaritat. Die Idee, dass jeder
far sich allein kampfen sollte, fUhrt zu

9 GruBwort von Jakob Berndt

ie Kraf
der Solidari
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eklatanten Unterschieden bei der Ver-
teilung der Einkommen und des Wohl-
stands. Das gilt fur die globalisierte Welt,
in der wir miteinander leben und Handel
treiben, ebenso wie direkt vor unserer
Haustur.

Mit Lemonaid und Charitea wollen wir
einen positiven Beitrag leisten fur mehr
Nachhaltigkeit und fuar einen fairen
Umgang mit den Produzenten unserer
Rohstoffe. Viele Probleme in der soge-
nannten Dritten Welt sind nur mit der
selbstbestimmten Teilhabe der Men-
schen vor Ort zu lésen. Durch ein Mit-
einander auf Augenhdhe und in der
Verantwortung fur unsere Umwelt und
kommende Generationen.

Wir wollen zeigen, dass es anders geht,
und auch andere zum Umdenken bewe-
gen. Dabei sind wir guter Hoffnung, weil
wir splren, dass etwas in Bewegung ge-

tat

raten ist, dass wir Mitstreiter gewinnen,
die nicht nur umdenken, sondern auch
handeln. Wir freuen uns, dass es mit Ge-
nossenschaften wie dem Bauverein der
Elbgemeinden in unserer Nachbarschaft
erfolgreiche Beispiele daftr gibt, was mit
einem solidarischen Geschéaftsmodell
moglich ist. Mit einer starken, selbstbe-
stimmten Gemeinschaft von Mitgliedern,
die einst angetreten ist, um menschen-
wUrdige UnterkUnfte far Arbeiterfamilien
zu schaffen, und die seit mehr als 100
Jahren bezahlbaren Wohnraum fir Zehn-
tausende Hamburger sichert und sich
dabei von dem Gedanken der Nachhal-
tigkeit und der 6kologischen Verantwor-
tung leiten l&sst.

aloh Z—M»M'_

Jakob Berndt, Mitgrunder und
Geschaftsfuhrer von Lemonaid
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»Solide

Der Vorstand im Gesprach

wirtschaften,
sozial
handeln«

___ Die BVE-Vorstiande Axel Horn und Michael Wulf spre-
chen liber Werte, die die Baugenossenschaft pragen, liber
die Rolle des BVE auf dem Hamburger Wohnungsmarkt,
die wichtigsten Projekte des vergangenen Jahres und liber
die Kooperation mit Baugemeinschaften.

— Herr Wulf, Herr Horn, welche Werte leiten Sie bei lhrer
Arbeit als Vorstand des BVE?

MICHAEL WULF _Unser Ziel ist immer, Wirtschaftlickeit und
soziale Werte in Einklang zu bringen. Wir leben Genossen-
schaft, aber das geht nur, wenn wir auch wirtschaftlich agie-
ren. Und das tun wir. Mitgliederférderung - unter anderem
durch gunstigen Wohnraum, eine solide Dividende und
weitere Leistungen der Genossenschaft - ist Hauptbestand-
teil unserer Arbeit! Trotz einer durchschnittlichen Quadrat-
metermiete von rund 6 Euro netto-kalt erwirtschaften wir
Uberschisse und kénnen zudem nachhaltig investieren. Von
unserem Jahrestberschuss wird ein Teil als Dividende an die
Mitglieder ausgeschuttet. Der Rest aber bleibt im Unterneh-
men, wir verbessern damit die wirtschaftliche Basis unserer
Genossenschaft weiter.

AXEL HORN___Dank unserer wirtschaftlichen Starke kénnen
wir neue Werte schaffen. Mit energetischen Themen wie dem
Anwohnerstromkonzept machen wir das schon - also mit
Nachhaltigkeit. Mich fasziniert der ewige Kreislauf einer Ge-
nossenschaft. Dass man das, was erwirtschaftet wird, immer
wieder einsetzt fur kommende Generationen.

__ Haben Genossenschaften wie der BVE eine
Vorbildfunktion auf dem Wohnungsmarkt?

WULF_In gewisser Weise schon. Mit dem durchschnitt-
lichen Mietpreis von rund 6 Euro pro Quadratmeter liegen
wir sogar unter dem (Preis-)Niveau, das fur den sogenann-
ten Ersten Forderweg als Anfangsmiete derzeit festgelegt
ist. Wir sind stark genug, den Weg der Modernisierung
unserer Wohnanlagen weiter zu beschreiten und in den
Neubau zu investieren. In den kommenden Jahren werden
es mehr als 700 Wohnungen sein, davon 500 6ffentlich
geférdert. Die attraktiven Grundstlcke haben wir groBten-
teils Uber Konzeptvergabe von der Stadt erworben.
HORN__Wir halten es fur richtig, in dem neuen, soge-
nannten Zweiten Férderweg so viele Wohnungen zu bauen,
dass auch breite Schichten der Bevolkerung eine Chance
auf bezahlbaren, guten Wohnraum haben.

— Keine Sorgen also?

WULF_Oh doch. Wir kommen bei den Baukosten lang-
sam an die Grenze der Vertraglichkeit. Zusammen mit den
GrundstUckskosten erreichen wir da eine Dimension, in
der wir die Projekte aktuell nur aufgrund der anhaltend
niedrigen Zinsen solide abbilden kénnen.

___ Warum ist das Bauen plotzlich so teuer?
HORN___Auch aufgrund des Senatsprogramms, 6.000
Wohnungen jahrlich zu errichten, sind die Baufirmen voll
ausgelastet. Da steigen die Preise, in den letzten Jahren um
dramatische 25 bis 30 Prozent. Bisher haben wir Auftrage
an Firmen in Hamburg oder im Umland vergeben. Jetzt
schauen wir auch in weiter entfernten, strukturschwachen
Gegenden nach Baufirmen. Unabhangig davon sind aber
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Michael Wulf:
»Rund 90 Prozent unserer Mitglieder sind zufrieden
bis sehr zufrieden. Das ist ein tolles Ergebnis!«

auch andere Kosten gestiegen - vor allem bei der Haus-
technik. Friiher machten diese 15 Prozent der Baukosten aus,
heute sind es 25 Prozent.

__ Beim Bau der Neuen Mitte Altona arbeitet der BVE
auch mit Baugemeinschaften zusammen. Wie bewerten
Sie die Erfahrungen?

HORN___Am Anfang waren wir unsicher: Wie ist so etwas

in der Genossenschaft zu vermitteln? SchlieBlich raumen wir
den Baugemeinschaften in den Kooperationen mehr Selbst-
beteiligungsrechte ein als unseren Mitgliedern. Aber die
Sorgen haben sich zerschlagen. Mittlerweile Gberlegen wir
sogar, ob nicht einmal eine Baugemeinschaft aus dem Kreis
der Mitglieder des BVE gegriindet werden kann.

— Gewinnt der Genossenschaftsgedanke damit
wieder neue Kraft?
WULF_Sicher, denn die Baugemeinschaften leben einge-

bunden in ein Quartier - in unserem Quartier. Auch unabhan-

gig davon lebt der Genossenschaftsgedanke. So finden in
unseren Nachbarschaftstreffs regelmaBig Veranstaltungen
statt. Mit groBem Zulauf. Diese Initiativen leben vom Engage-
ment der Ehrenamtlichen. Und davon haben wir viele - was
uns stolz macht. Auch der Erfolg der Kindergenossenschaft
BVE KIDS mit ihren jetzt schon Gber 700 Mitgliedern ist ein
Beleg dafur, dass unsere Genossenschaft lebt.

— Was waren die wichtigsten Projekte im abge-
laufenen Geschaftsjahr?

WULF__Die BVE KIDS zu grinden war eine gro3e Sache.
HORN___Und wir haben uns insgesamt vier gro3e Bauob-
jekte gesichert: den Umbau des ehemaligen Krankenhauses

Axel Horn:
»Dank unserer wirtschaftlichen Starke
kénnen wir neue Werte schaffen.«

Bethanien nahe dem UKE in Eppendorf, in der Eilbeker
UferstraBe, in Winterhude sowie die Entwicklung der Neuen
Mitte Altona. Manche davon sind auch Standorte, an denen
wir bislang Gberhaupt noch nicht aktiv waren. Auch der
Einstieg ins Anwohnerstromkonzept war eine wichtige und
groBe Innovation. Die Mitglieder sparen dadurch im Jahr
durchschnittlich 75 bis 100 Euro Stromkosten.

WULF _Sehr wichtig fur uns war auch die 2014 durchge-
fuhrte Wohnzufriedenheitsanalyse. Herausgekommen ist
dabei neben vielschichtigen Anregungen, dass rund 90 Pro-
zent unserer Mitglieder mit inrer Wohnungsgenossenschaft
zufrieden bis sehr zufrieden sind. Das ist ein tolles Ergebnis!
Sogar 92 Prozent von ihnen wirden den BVE als Vermieter
weiterempfehlen. An diesen Erfolg wollen wir anknUpfen
und weiter arbeiten.

__ Was steht an im neuen Jahr?

WULF ___ Wir freuen uns, dass der Bauverein auch an der
Bebauung des Strandkais in der HafenCity beteiligt ist. Von
»ganz groBem Stadtebau« spricht Oberbaudirektor Jorn
Walter - davon, dass die Stadt »ein neues, ein zukunftswei-
sendes Gesicht« bekdme. Und der BVE ist dabei! 42 Woh-
nungen unserer Genossenschaft entstehen dort, wo man
eines Tages vielleicht auf das am anderen Ufer der Elbe
liegende Olympiastadion blicken wird.

HORN ___Nach den Grundstlcksank&ufen fur die verschie-
denen Neubauprojekte geht es nun an deren Planung. Wir
bauen ja fur 100 Jahre, und das gilt auch fur den Wohnungs-
mix, den wir dort jetzt festlegen mussen. Dieser Prozess wird
uns im Jahr 2015 sehr beschaftigen. Und unser normales
Geschaft geht ja auch weiter, etwa die fortschreitende ener-
getische Modernisierung unserer Hauser.
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Mehr Licht,
menr Luft

— Wohnen ist ein Menschenrecht.
Weil das am Ende des 19. Jahrhunderts
vor allem fur »kleine Leute« nicht ver-
wirklicht war, griffen diese zur Selbsthil-
fe. Sie grindeten Baugenossenschaften
und errichteten Héauser, in denen ihre
Familien menschenwdrdig leben konn-
ten. Ausléser in Hamburg waren die
Choleraepidemie und ein Gesetz von
Kaiser Wilhelm II.

— Johann Julius Reinckes war
dienstlich auf St. Pauli unterwegs.

1892, die Cholera witete in Hamburg, da
versuchte der damalige Medizinalrat im
Hafenviertel die Ursachen fur die Epide-
mie zu ergrinden. Was er dort erlebte,
dokumentierte Reinckes bei allem Schre-
cken nlchtern: »In der Kastanienallee 37
fanden wir, dass die undichten Klosetts
der oberen Etagen in die Wasserkéasten
der darunter liegenden Wohnungen leck-
ten; in einem anderen Hause, wo eben
ein Kind gestorben und das Krankenzim-
mer noch mit Dejektionen beschmutzt
war, hingen die ungereinigten KindertU-
cher eines anderen, an Durchfall leiden-
den Kindes am Herde Uber den offenen
und geflllten Speisetopfen. Die Kuche
wimmelte von Fliegen. An anderen Stel-
len fanden wir Kinder ohne Aufsicht ne-
ben den krank im Bett liegenden Eltern.«

»lch habe noch nie solche
Pesthdhlen und Brutstatten
fur jeden Ansteckungs-
keim angetroffen.«

Robert Koch, 1892

Auch Robert Koch, der als damaliger Di-
rektor des Berliner Hygienischen Instituts
vom Hamburger Senat zu Hilfe gerufen
wurde, war schockiert. »lch habe noch
nie solche ungesunden Wohnungen,
Pesthohlen und Brutstatten fur jeden
Ansteckungskeim angetroffen wie in den
sogenannten Gangevierteln, die man mir
gezeigt hat, am Hafen, an der Steinstral3e,
an der Spitalerstral3e oder an der Niedern-
straBBe«, notierte er. »lch vergesse, dass
ich mich in Europa befinde.«

— Die Bilanz war verheerend.

16.956 Menschen erkrankten bei dieser
nur einen Sommer dauernden Epidemie,
8.605 Hamburger haben sie nicht Uber-
lebt. Eine Folge war aber auch: Die Ge-
nossenschaftsbewegung bekam einen
machtigen Schub, Organisationen wie der
BVE wurden in den Jahren nach dieser Ka-
tastrophe gegrindet und fanden Zulauf.

Zu wenig Platz, zu wenig Sauberkeit. Die
baulichen und hygienischen Zustande
vor allem der Arbeiterwohnquartiere
waren - neben dem ungefilterten Trink-
wasser - schnell als eine Hauptursache
far die explosionsartige Verbreitung der
Cholera benannt. Dabei hatte der Senat
schon sieben Jahre zuvor ein Gesetz ver-
abschiedet, das Wohnh&usern mehr Luft
und Licht verordnete und so fur bessere
hygienische Verhéaltnisse sorgen soll-
te. Allerdings betraf das nur Neubauten.
»Hamburgs gewachsene Bausubstanzg,
schreibt der Stadthistoriker Kurt Grobe-
cker, »erflllte keine der vom Gesetz vor-
geschriebenen Bedingungen. Sie trug
noch alle Merkmale mittelalterlicher Enge
mit dem entsprechenden Mangel an Hy-
giene.«

— Die Hansestadt war in der

zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts
rasant gewachsen.

lhre Bevolkerung stieg in dieser Zeit von
160.000 auf etwa 700.000 Menschen an.
Mit der Bebauung von Hinterhofen ver-
suchten Investoren, aus dieser Entwick-
lung auf die Schnelle Kapital zu schlagen.
Die hier errichteten Wohnungen waren
klein - und dennoch zahlte man wenige
Jahre vor Ausbruch der Cholera 4,8 Per-
sonen pro Wohnung.
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»EIne Bewegung
die Wohnraum
schaffen wollte«

Enge, Gedrénge, Armut:
Das Hamburger Gangeviertel war Ende des
19. Jahrhunderts kein guter Ort zum Leben.

Vorgarten und Baumchen
vor hellen Wohnungen in der
SachsenstraBe, gebaut 1897

Im Jahr 1900 erbaut, 1987 vom
BVE erworben und modernisiert: das
markante Haus am Fischmarkt.
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Alle packten mit an, als in den 1950er Jahren
in Rissen die sogenannte Gartensiedlung
Mechelnbusch gebaut wurde.

Doppelhduser mit Garten: eine wunderbare neue
Heimat fiir BVE-Mitglieder in der Nienstedtener
Kurt-Kichler-StraBe, erbaut in den 1950er Jahren.

Neue Wohnungen mit feiner Umgebung:
In Nienstedten, nahe der Elbe und heute neben
dem Internationalen Seegerichtshof gelegen,
baute der BVE 1952 diese Mehrfamilienh&user.




Sozialen Wohnungsbau kannte man
damals nicht - der begann erst in der
Weimarer Republik. Aber es gab eine
Bewegung von unten, die Wohnraum
schaffen wollte. Gegen Ende des 19. Jahr-
hunderts erschienen vor deutschen
Amtsgerichten immer haufiger »Gruppen
von Mannern, denen man ansah, dass
sie zu den >kleinen Leuten< gehortenc,
schreibt der Historiker Holmer Stahncke
(in: »Wohnen bei Genossenschaftenc,
Ellert & Richter, Hamburg 2012). Ziel die-
ser Gruppen war, eine neue Baugenos-
senschaft ins Genossenschaftsregister
eintragen zu lassen. Basis war die Idee
zur Selbsthilfe: Mitglieder sind glei-
chermalBen Eigentimer und Nutzer der
Genossenschaft. Als MiteigentUmer ent-
scheiden die Mitglieder Uber die Strate-
gie und die Verwendung moglicher Ge-
winne mit. Bis dahin gab es zwar Kon-
sum- oder Produktionsgenossenschaften,
ein solcher Zusammenschluss fur den
Bau und Betrieb von Wohnhausern aber
war neu und aufregend. Denn Bauen war
teuer. Deshalb wohl existierten Ende der
1880er-Jahre im Deutschen Reich nur 28
Baugenossenschaften.

— Doch dann kam es zum Boom.

In Hamburg beschleunigte die Cholera-
epidemie diesen Prozess auf drastische
Weise, zudem profitierte die Bewegung
von einem neuen Genossenschaftsge-
setz, 1889 verabschiedet von der wilhel-
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minischen Regierung. Es erleichterte den
Genossen die Kreditbeschaffung. Noch
ermutigender war natdrlich, wenn die
sogenannten kleinen Leute von vermo-
genden Mitblrgern mit Know-how und
besten Verbindungen zu den Entschei-
dern ihrer Stadt unterstltzt wurden. So
wie beim Bauverein der Elbgemeinden
(BVE), der am 11. August 1899 gegrin-
det wurde. Alle 24 Grindungsmitglieder
stammten aus den Elbvororten zwischen
Klein-Flottbek und Rissen, also aus schon
damals eher beglterten Wohngegenden.
Aber neben Arzten wie dem Grindungs-
vorsitzenden, neben Fabrikanten und
Anwalten fanden sich dort auch Zimme-
rer und Maurer, Brieftrager, Gartner und
Bahnarbeiter.

___ Zehn Jahre spater zihlte der

BVE 225 Mitglieder - und die soziale
Mischung hatte Bestand.

»75 Prozent von ihnen waren Handwerker,
Fabrik- und Bauarbeiter sowie untere An-
gestellte, ein Viertel waren GroBkaufleute,
Fabrikanten, Unternehmer, Angehorige
studierter Berufe, Beamte und selbst-
standige Handwerker«, zéhlt Grobecker
in der 100-Jahr-Chronik des BVE auf.

Politisch setzten sich die frihen Bauge-
nossenschaften zwischen alle Stuhle -
und lésten mit ihren Aktivitdten Reak-
tionen aus, die heute nur noch vor dem
Hintergrund der damaligen gesellschaft-

lichen Zustande zu verstehen sind. Dem
Wohnungsmarkt, der bis dahin von Spe-
kulanten dominiert worden war, stellten
sie sich mit neuen, attraktiveren Wohn-
hausern entgegen. Und Sozialdemokra-
ten wie Gewerkschaften argerten sich
Uber diese Art von Genossen, die ihr
Schicksal einfach selbst in die Hand nah-
men und fur bessere Lebensbedingun-
gen sorgten, statt geféalligst Revolution
zu machen. Als »kleinbUrgerliche Einrich-
tungen« wurden die Genossenschaften
von dieser Seite verschmaht, wegen
der Zusammenarbeit mit vermédgenden
Honoratioren war sogar von Verrat an
der Arbeiterbewegung die Rede. Langst
schatzen auch von Sozialdemokraten
gestellte Senate und Regierungen das
wohnungspolitische Wirken der Bauge-
nossenschaften als unverzichtbaren Bei-
trag zur Wohnungspolitik.

— Der lange Weg hat sich gelohnt.
Eine Baugenossenschaft als Wirtschafts-
unternehmen, dem es nicht um Profit
geht, sondern um die Foérderung seiner
eigenen Mitglieder - das war fur viele
unvorstellbar. Heute ist es eine Selbstver-
standlichkeit - und Baugenossenschaften
sind ein nicht mehr wegzudenkender
Faktor in den Wohnungsmarkten von
Stadten und Kreisen. Es war ein lan-
ger Weg, aber er hat sich gelohnt -
fur die Genossen selbst, aber auch
fur die Kommunen.
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Heute Tur

Loer
Ole

Am Anfang war die Not. In der Griindungsphase der Genos-
senschaft, am Ende des 19. Jahrhunderts und nur wenige
Jahre nach der groBen Choleraepidemie, lebten viele Men-
schen in Hamburg unter unsaglichen Bedingungen. »Das WC
endlich in der Wohnung zu haben und nicht mehr im Hinter-
hof oder auf der Etage«, sagt Axel Horn, war damals ein ganz
wichtiges Ziel. Denn »zur Jahrhundertwende waren die hygi-
enischen Verhaltnisse katastrophal«, figt der BVE-Vorstand
hinzu.

Diese Zeiten sind glucklicherweise vorbei, und einen nicht un-
erheblichen Anteil an den Verdnderungen haben Baugenos-
senschaften. Die neu geschaffenen Wohnungen waren zwar
einfach und klein, aber hell und sauber. Zu vielen Hausern
gehodrten Garten, in denen die Genossenschaftsmitglieder
Gemuse zogen und Kaninchen hielten - Selbstversorgung mit
gesunden Lebensmitteln war ein Ziel der BVE-Grunder.

norgen
nen

_— Wer weiB schon, was fiir Wohnungen
in 20 oder 30 Jahren benétigt werden?
Der BVE schaut bei seinen Planungen weit
voraus. Und baut manchmal auch be-
stehende Wohnungen um. Denn andere
Zeiten bendtigen andere Grundrisse.

»Man hat sich ja damals zusammengeschlossen, um bessere
Lebensbedingungen zu schaffen«, sagt Horn. Das ist gelun-
gen, langst aber haben sich die Bedurfnisse gedndert. Mieter
und Genossenschaftsmitglieder winschen sich mehr als nur
eine saubere und helle Wohnung. Und auch Baugenossen-
schaften wie der BVE mussen darauf reagieren. Sie taten es,
und sie tun es noch heute. Dabei spielt der demografische
Wandel eine zentrale Rolle. Friher waren die Familien viel-
kopfig, nach dem Zweiten Weltkrieg galt es, viele Alleinste-
hende zu versorgen. Spéater war die Familie aus Vater, Mutter
und zwei Kindern ein weitverbreitetes Modell. Ihr folgte ein
gesellschaftlicher Mix aus Alleinerziehenden, Singles, klei-
nen klassischen und groBen Patchworkfamilien mit zum Teil
mehreren Generationen. Jede Kombination braucht spezielle
Wohnungen: mal kleine in Hausern mit groBeren Garten zum
Gemuseanbau, mal gréBere mit ausreichend Zimmern, mal
ein Reihenhaus.



Frihstiick mit Sonnenschein:
Meike und Matthias Butenob mit ihrem Sohn Ole
in der hellen Kiiche der neuen Wohnung.




Keine weiten Wege: Ole und sein Vater
Matthias Butenob haben den Spielplatz vor dem Haus.
Und spéter auch die Grundschule.
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»Wir bauen fur
100 Jahre«

Sie mussen Platz bieten fur familiares Leben, aber auch Ruck-

zugsmoglichkeiten fur Kinder wie Eltern.

Die Herausforderung ist, heute zu wissen, was in zehn oder 20

Jahren gebraucht wird. »Wir bauen fur 100 Jahre«, sagt BVE-
Vorstand Michael Wulf. In den 1960er- und 1970er-Jahren etwa,
als die Geburtenzahlen auch in Hamburg in die Hohe schossen,
musste es schnell gehen beim Bau. »Dank des Plattenbausys-

tems war diese Herausforderung zu bewaltigen«, sagt Judith
Swizynski, Leiterin der Abteilung Wohnungswirtschaft beim

BVE. Im Hamburger Westen wurden von der Baugenossen-

schaft auf diese Weise bis zu 1.000 Wohnungen jahrlich gebaut.

Man reagierte zudem auf die speziellen Bedirfnisse dieser Zeit:

Die vierkopfige Familie war damals so etwas wie ein Standard,
da brauchte es Wohnungen von 90 Quadratmetern, gut ge-

schnitten fur zwei Erwachsene und zwei Kinder. Und mit einem

moglichst groBen Balkon - »das war damals wirklich neu«, er-
innert Swizynski an diese Zeit des Aufbruchs.Hauser dieser Art
stehen vor allem in den Stadtvierteln Lurup, Kirchdorf und am
Osdorfer Born. »Insgesamt haben wir rund 2.000 Wohnungen
in Plattenbauten«, sagt Swizynski. Auch wenn diese Bauform
heute nicht immer wohlwollend betrachtet wird - damals war
sie auf der Hohe der Zeit. »FUr Menschen, die aus herunterge-
kommenen Wohnungen mit Ofenheizung und WC auf halber
Treppe kamen, war dies eine enorme Verbesserungs, sagt BVE-
Vorstand Axel Horn. Der Wohnungsbestand des BVE bietet un-
terschiedlichste Grundrisse.

Da sind die nach dem Krieg schnell hochgezogenen soge-
nannten Verblendhduser, etwa am Landpflegeheim in Osdorf.
Urspringlich waren es 800 Wohnungen, nach einigen Umbau-
ten, bei denen Wohnungen zusammengelegt und so vergrofert
wurden, sind es noch 500.
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Gunter Wilkens (links) und Moritz Schneider
sind Partner im Hamburger Architekturblro APB.

Sie arbeiten auch fiir den BVE.

Mit ihren meist 65 Quadratmetern sind sie heute eher klein -
aber attraktiv flr junge Leute. Sobald aus jungen Paaren eine
Familie wird, steigt der Platzbedarf naturlich. Fur BVE-Mitglieder
finden sich da meist passende Lésungen. Denn sie kbnnen sich
innerhalb der Genossenschaft verdndern. Kénnen umziehen in
gréBere Wohnungen, die frei geworden sind, oder in Neubau-
ten, die gerade errichtet wurden und deren Zuschnitt den neu-
en Bedurfnissen entgegenkommt.

Die Familie von Meike Butenob hat genau das gemacht. »Es war
die beste Entscheidung, die ich treffen konnte«, sagt sie. Ge-
meinsam mit Ehemann Matthias und dem dreijahrigen Sohn
Ole wohnt Butenob im BVE-Quartier Skoolegarden in Altona-
Altstadt. Als Ole sich ankindigte, wurde es Zeit fur einen Um-
zug. »Was mir nicht leichtfiel«, erzahlt die 43-Jahrige, die die

WohnkUche der vorherigen Zweizimmerwohnung in der Daim-
lerstraBe anfangs schwer vermisste. Und Ottensen naturlich,
das zur lieb gewonnenen Heimat gewordene Viertel der wis-
senschaftlichen Angestellten und ihres Mannes. Aber die Vor-
zUge der neuen Bleibe, auf die sich Meike Butenob beim BVE
beworben hatte, waren unschlagbar: vier Zimmer, verteilt auf 91
Quadratmeter in einem freundlichen, gerduscharmen und ener-
getisch optimierten Neubau, dazu ein Balkon, auf dem eine klei-
ne Festgesellschaft Platz fande - »und eine gute Grundschule
ist auch noch nebenanl«

Es war sicher keine Notlage bei Familie Butenob, die zu behe-
ben war. Zumindest keine wie zu Beginn der Genossenschafts-
bewegung. Aber es war ein Problem, das geldst werden konnte.
So, wie das beim BVE seit 116 Jahren gemacht wird.




Grundrisse
fur Generationen

— Vor welchen speziellen Herausforde-
rungen stehen Architekten, die fir Bau-
genossenschaften wie den BVE arbeiten?
SCHNEIDER _— Aktuell ist die Herausfor-
derung, dass Genossenschaften in Lagen
bauen, die eigentlich nicht typisch sind far
sie - in innerstadtischen Gebieten. Baukos-
ten und Nebenkosten liegen hier hoher als
bei Hausern, die man auf die griine Wiese
stellt. Die Herausforderung liegt also darin,
einerseits die Ansprliche an eine besondere
Stadtgestaltung zu erfillen - und anderer-
seits das Kostenbudget von Genossenschaf-
ten einzuhalten.

— Was hat sich
bei den Zuschnit-
ten fir die Woh-
nungen geéndert?
WILKENS — Erst
einmal nicht ganz
so viel. Die Kuchen
sind meistens noch
recht klein - was ja
auch in Ordnung

wo spéter leicht etwas geéndert werden
kann. Etwa so, dass wir bei Badewannen an-
zeigen: Die kann spater mal raus, und dafur
kann eine bodengleiche Dusche eingebaut
werden. Oder eine Leichtwand, mit der das
kleine Kinderzimmer abgetrennt wurde, kann
nach dem Auszug des erwachsen geworde-
nen Kindes entfernt und der Raum damit ver-
groBert werden.

ist, wenn die Wohnung groB genug ist far
ein paar Rlckzugsraume. Wohnklchen wie
in Lofts entsprechen meistens eher nicht
den Bedurfnissen von Genossenschaftlern.
Grundsétzlich sind Wohnungen mit meh-
reren Raumen attraktiver, auch wenn diese
etwas kleiner sind.

SCHNEIDER — Wobei die Mitglieder nicht
mehr aus einem so einheitlichen Milieu kom-
men. Wohnungssuchende in GroBstadten
stehen allesamt vor 6konomischen Problemen,
das gilt auch fur Akademiker. Gut geschnit-
tene und erschwingliche Genossenschafts-
wohnungen sind auch fur sie attraktiv. In der
Planung ihrer Wohnungen ist es wichtig, dass
die Bewohner selbst bei einer raumlichen Be-
schrankung nicht allen Aktivitaten innerhalb
ihrer Familie ausgeliefert sind - und sich je-
der zurlckziehen kann. Sonst droht eine Art
Dichtestress.

— Konnen Architekten den demografi-
schen Wandel - mehr Senioren, mehr Sin-
gles - schon beim Planen mitdenken?

WILKENS ___ Einerseits nein - die total flexi-
ble Wohnung, in der man Wande fast beliebig
verschieben kann, wurde bereits in den 1980er-
Jahren diskutiert. Aber sie war nicht durchzu-
setzen. Die Leute ziehen vorher lieber um.

SCHNEIDER — Andererseits werden der-
zeit geférderte Wohnungen so geplant, dass
sie behindertengerecht sind. Und wir kon-
nen schon mit unseren Grundrissen zeigen,

_ Urspriinglich ging es darum, helle, hy-
gienisch einwandfreie und kostengiinstige
Wohnungen zu bauen. Welche Rolle hat die
Asthetik dabei gespielt?

WILKENS __ Eine groBe. Am Anfang der Ge-
nossenschaftsbewegung war man der Asthe-
tik der Kaiserzeit verpflichtet, dann kam der
Wandel zum Stil der Weimarer Republik. Auch
den Ubergang zur klassischen Moderne hat
der Genossenschaftsbau mitgestaltet.
SCHNEIDER — Genossenschaften  stellten
zeitweise die Avantgarde - immer wenn es
darum ging, groéBere und neue Wohnquar-
tiere zu bauen. Etwa in der Jarrestadt, an der
einige der wichtigsten Architekten der dama-
ligen Zeit mitwirkten. Solche Projekte waren
auch deshalb fortschrittlich, weil die Genos-
sen nicht dem schnellen Geld verpflichtet
sind, sondern Nachhaltigkeit und Gemein-
schaftssinn. Fur Architekten geht es deshalb
noch heute darum, flr Genossenschaften
Grundrisse zu bauen, die Uber eine Genera-
tion hinaus wirtschaftlich und sinnvoll sind.

— Wurden mit Genossenschaftsbauten
auch schon Trends gesetzt?

WILKENS ___ Die groBen architektonischen
Leistungen der Baugenossenschaften liegen
in der Zeit der Weimarer Republik. Da stellten
die Hauser Identitat her, und die Bewohner
empfanden sie als Heimat. Daran, das ist das
Schone, wird heute wieder angeknupft. Wir
bemuhen uns, dabei zu helfen.
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__ Der Boden fiir Altonas Neue Mit-
te ist bereitet: Seit Herbst 2014 haben
Bagger auf dem Gelande des ehemali-
gen Giiterbahnhofs die Uberreste einer
vergangenen Ara beiseitegerdumt. In
diesem Sommer beginnt der Hochbau.
Mitten in Hamburg entsteht ein neuer
Stadtteil. Und der Bauverein der Elbge-
meinden gehort zu den Pionieren.

»Wir erschlieBen hier ganz neues Terraing,
sagt Peter Finke, Leiter der Abteilung Mit-
gliederférderung beim BVE. Und damit
meint er nicht nur das Areal, das 170 Jahre
von der Bahn genutzt wurde. Auch bei der
Konzeption und Planung der Neuen Mitte
Altona betritt der BVE mit den beteiligten
Bauherren Neuland. So sollen zukunftsfa-
hige Mobilitatskonzepte fur ein innerstad-
tisches Wohnquartier realisiert werden.
Statt der Ublichen 0,8 Stellplatze pro Woh-
nung wird es hier nur noch 0,4 Stellplatze
geben - daflr aber ausreichend Raum fur
Fahrrader, Stationen fur Stadtrader und
Platze fur Carsharing-Anbieter.

Eine Schule, Kitas und zehn Wohnblocke
mit jeweils 160 Wohnungen sind im ers-
ten Bauabschnitt geplant. Weitere 1.700
Wohnungen kommen hinzu, sobald die
Deutsche Bahn den Fernbahnhof nach
Diebsteich verlegt hat. Im stadtebauli-
chen Vertrag fur die Neue Mitte Altona ist
festgelegt, dass ein Drittel der Wohnun-
gen als offentlich geférderter Wohnraum
entsteht. Einen Teil davon baut der BVE
in Partnerschaft mit dem Altonaer Spar-
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und Bauverein (altoba). Die beiden Genos-
senschaften planen im ersten Entwick-
lungsabschnitt jeweils rund 100 gefor-
derte und frei finanzierte Wohnungen.

Damit im neuen Quartier die Mischung
stimmt, mUssen die Bauherren ausrei-
chend Platz fur Laden und Gewerbe vor-
sehen. Innerhalb der Blocks sollen meh-
rere Architekten gemeinsam planen, um
durch eine Vielfalt von EntwUrfen ein le-
bendiges Stadtbild zu schaffen.

»Altona ist auch Heimat
des BVE. Da ist es nur
konsequent, dass wir in der
Neuen Mitte dabei sind.«

BVE-Vorstandsmitglied Axel Horn

Der Architekturwettbewerb fir den ge-
planten Block 4, mit dessen Bau der BVE
und altoba im Herbst 2016 beginnen, ist
entschieden: Zwei erste Preise wurden
den BUros BOF Architekten und LRW Ar-
chitekten und Stadtplaner verliehen.

Ein Teil der Wohnungen wird an Bauge-
meinschaften vergeben, die bei der
Planung aktiv mitwirken und ihre Belan-
ge weitgehend selbstbestimmt regeln.
Altoba und der BVE haben sich fur die
Baugemeinschaft Flickwerk entschieden,
eine bunt gemischte Gruppe von gut 80

Menschen, Alt und Jung, Familien, Paare
und Singles, die insgesamt 43 Wohnun-
gen belegen werden.

Beim BVE sieht man die Baugemeinschaf-
ten mit viel Sympathie. »Da wird der Ur-
gedanke der Genossenschaften gelebt,
dass man solidarisch und gemeinsam
deutlich weiter kommt als alleing, sagt
Finke. Zusatzlich erhofft man sich beim
BVE, dass »mit der Baugemeinschaft als
engagierter Gruppe gleich Leben ins
Quartier kommtg, sagt Axel Horn, Mit-
glied des Vorstands des BVE. Es gibt zwar
wenig Zweifel, dass die Anbindung an
Altona schnell gelingt. »Mitten in einem
funktionierenden Stadtteil sind die Be-
dingungen ideal«, sagt Finke. Dennoch
will man mit einem Quartiersmanage-
ment, wie es in Hamburg bislang nur in
bestehenden Stadtvierteln Ublich ist, ak-
tiv dazu beitragen, dass die Neue Mitte
Altona ein lebendiges Quartier mit einer
gut funktionierenden Nachbarschaft wird.
Das Management soll das Miteinander or-
ganisieren - etwa bei der Gestaltung der
Freiflachen, der Gewerbeansiedlung oder
der Abfallbeseitigung.

Im Sommer 2019 werden die ersten BVE-
Mitglieder einziehen - als neue Nachbarn
in einem Bezirk, den der Bauverein der
Elbgemeinden in den vergangenen Jahr-
zehnten mitgepragt hat. »Altona ist auch
Heimat des BVE, sagt Horn. »Da ist es
nur konsequent, dass wir in der Neuen
Mitte dabei sind.«
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ADD-sOlUt
sicner

— Eine eigens fir den BVE entwickelte App erleichtert
den Hausmeistern ihre Arbeit. Sie dokumentiert die Prii-
fungen im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht - und
sorgt fiir rasche Reparaturen.

Wenn Mario Matthes durch die Wohnanlagen geht, die er als
BVE-Hausmeister betreut, sind seine Wege nicht zufallig. Mat-
thes schaut nach, ob alles in Ordnung ist. Ob die Schaukeln
und KlettergerUste auf den Spielplatzen funktionieren, damit
sich kein Kind verletzt. Ob sich irgendwo Bodenplatten ge-
hoben haben, Uber die jemand stolpern kénnte, ob der letzte
Sturm Aste oder anderen Unrat auf eines der Flachdachhéu-
ser geweht hat oder ob Treppenhausbeleuchtungen ausgefal-
len sind. Insgesamt gibt es in der Wohnungswirtschaft rund
250 sogenannte Prifpflichten - also mogliche Gefahren-
quellen, auf die geachtet werden muss. Und weil es so viele
Dinge sind, die Matthes im Rahmen dieser gesetzlich gefor-
derten Verkehrssicherungspflicht im Auge behalten muss, hat
er nicht nur einen Plan, sondern auch stets ein Smartphone
dabei. Eine speziell flr diese Aufgaben entwickelte App hilft
allen, die an Instandhaltung und Reparatur beim BVE beteiligt
sind. Dazu gehoren vor allem die 24 Hausmeister. Sie Uber-
wachen 320 sogenannte Wirtschaftseinheiten mit rund 1.900
Hauseingangen, 184 Spielplatzen, 240 Stellplatzanlagen und
natdrlich das Verwaltungsgebaude.

Dies alles muss in bestimmten Abstanden geprift werden.
Spielplatze einmal pro Woche, andere Einrichtungen monat-
lich, manche nur einmal im Jahr. Nahezu 40.000 Prifungen
nehmen die Hausmeister - unterstitzt von den BVE-Techni-
kern - jahrlich vor. Was die Sache extrem aufwendig macht:
Jeder dieser Vorgdnge muss dokumentiert werden. Das hatte
bis zur EinfUhrung der App im Jahr 2012 viel Papierkrieg und

haufiges Telefonieren zur Folge. Wenn Hausmeister Matthes
auf seinen heutigen Rundgédngen etwas geprift hat, tippt
er das Ergebnis in sein Smartphone. Die App hat ihm zuvor
schon mitgeteilt, welche »Pflichten« abzuarbeiten sind. Gibt
es nichts zu beanstanden, setzt Matthes ein Hakchen, und
einer Datenbank wird Uber das Hausmeisterhandy mitgeteilt,
dass die Prifung stattgefunden hat. Entdeckt Matthes einen
Schaden, vermerkt er auch das in der App - und die leitet
umgehend die notwendigen Reparaturen in die Wege: Die
Mitarbeiter der Technischen Abteilung des BVE erhalten auto-
matisch eine Nachricht. Wenn nétig, wird ein Auftrag an ex-
terne Firmen erteilt. Alle beim BVE beteiligten Personen sind
in die Software einbezogen. Alle wissen, wer was macht und
was zu tun ist. Das beschleunigt die Bearbeitung und sorgt
»fUr eine bessere Kontrolle«, lobt der Bereichsleiter in der
Technischen Abteilung, Stephan WiBler. »Besonders wichtig
ist fir uns die IUckenlose Dokumentation, die mit der Soft-
ware erleichtert wird«, sagt BVE-Vorstandsmitglied Michael
Wulf. »Das hilft, gegebenenfalls leidige Rechtsstreitigkeiten zu
vermeiden.«

Die App, die Hausmeistern wie Mario Matthes das Leben
leichter macht, heit ImmoSpector. Entwickelt hat sie Sven
Axt von der Hamburger Firma map topomatik. Als Pilotkun-
de konnte der BVE die Chance nutzen, Anforderungen aus
der Praxis in die Entwicklung einflieBen zu lassen. Mittlerweile
setzen auch andere Unternehmen der Wohnungswirtschaft
auf diesen digitalen Helfer. Selbst fur das Problem, dass sich
die Vorschriften fur die Verkehrssicherheit permanent andern,
hat Axt eine Losung gefunden. Die auf dieses Gebiet spezi-
alisierte Kanzlei Rodl & Partner pflegt die neuesten Vorschrif-
ten kontinuierlich in die Datenbank ein - Matthes' App bleibt
standig aktuell.
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Geld sparen und die Umwelt schonen:
Die Rissener BVE-Mitglieder Marianne und Henry Mei3ner
haben sich fir den Quartierstrom entschieden.
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Energie
aus dem

Bei Marianne und Henry Meiner kommt

der Strom schon direkt aus der Nachbar-

schaft. Unten vor ihrem siebenstdckigen

Viertel

— Im Tinsdaler Heideweg kénnen die
Nutzer von 122 Wohnungen des Bau-
vereins dank des neuen Blockheizkraft-
werks nicht nur Heiz- und Warmwasser-
kosten sparen. Der BVE und Hamburg
Energie bieten ihnen jetzt auch den im

Der BVE brauchte einen Partner, der die
Infrastruktur bis in die Wohnung aufbaut.
Diesen Part Ubernimmt beim Quar-

Wohnhaus am Tinsdaler Heideweg steht
seit Oktober 2014 ein griner Contai-
ner, in dem ein gasbetriebenes Block-

Viertel produzierten Quartierstrom zu
glinstigen Bedingungen an.

tierstrom der kommunale Versorger
Hamburg Energie. Am Tinsdaler Hei-
deweg organisierte der BVE die ener-

heizkraftwerk (Motor nebst Generator)

Warmwasser und Elektrizitat fir die BVE-Mitglieder produziert,
die hier im Suden Rissens wohnen. Flr einen Zweipersonen-
haushalt durfte die Ersparnis durch den Wechsel zum Quartier-

strom bei bis zu 100 Euro im Jahr liegen. »Da mussten wir nicht

lange Uberlegens, sagt Henry MeiBner. Ein vorteilhaftes Ange-

bot fur die Mitglieder, das der BVE in den kommenden Jahren
ausweiten will.

Dabei ist der Einsatz ressourcenschonender Blockheizkraftwer-

ke fur den Bauverein nichts Neues. Die betreibt der BVE Uber
ein Tochterunternehmen und mit weiteren Partnern bereits
seit 15 Jahren an verschiedenen Standorten. SchlieBlich liegt

der Nutzungsgrad der dezentralen Kraftwerke, die Warmwas-

ser, Heizwadrme und Elektrizitat liefern, bei gut 90 Prozent. Ein

konventionelles GroBkraftwerk, das lediglich Strom produziert,

kommt nur auf knapp 40 Prozent.

»Von Atom- und Kohlestrom unabhangig werden - diese

Philosophie verfolgt der BVE schon seit Langem«, sagt BVE-

Projektleiter Nils Neuse. Die Emission von CO. wird mit der
Kraft-Warme-Kopplung erheblich reduziert. »Mit dem Einsatz

von Erdgas-Blockheizkraftwerken ist jede Kraft-Warme-Kopp-
lungs-Lésung vom BVE ein optimaler und wirtschaftlicher Bei-

trag zum Klimaschutz«, unterstreicht BVE-Vorstandsmitglied

Axel Horn. Doch bislang konnte der Bauverein seinen Mitglie-

dern nur einen kleinen Teil der selbst produzierten Elektrizitat
in Form von kostengUnstigem Allgemeinstrom zur Verfigung
stellen - etwa um Treppenhauser zu beleuchten oder Aufzlige

zu betreiben. Mehr als 90 Prozent wurden ins Netz eingespeist.

getische Sanierung der Gebdude, die
von den Forderbanken IFB und KfW unterstitzt wurde. Ham-
burg Energie war fur die Installation des Blockheizkraftwerks
verantwortlich und betreibt die Anlage. In insgesamt gut 370
BVE-Wohnungen am Tinsdaler Heideweg sowie am Morsumer
Weg in Billstedt und am Tegelsbarg in Hummelsbuttel kann seit
Herbst 2014 neben Warme auch Strom aus dem Kraftwerk im
Wohnviertel bezogen werden.

Die Mitglieder haben die Garantie, dass sie fuUr die bezogene
Warmemenge nicht mehr zahlen, als beim Einsatz einer moder-
nen Gasbrennwertanlage féllig wirde. Hamburg Energie bietet
den Quartierstrom Uberdies mit einem Rabatt von 2 Cent pro
Kilowattstunde auf den klassischen »Tor zur Welt«-Tarif an.

Denn die Elektrizitdt aus der Nachbarschaft kann in die Woh-
nungen der BVE-Mitglieder flieBen, ohne dass Netzentgelte fal-
lig werden und Stromsteuer erhoben wird. Diese Kostenvorteile
geben der BVE und Hamburg Energie weiter. »Man senkt seine
Stromkosten und tut dabei noch etwas Gutes fur die Umwelt,
fasst Henry MeiBner die Vorteile zusammen.

Beim Bauverein will man das Angebot weiter ausdehnen. Daflr
sind derzeit zwei Quartiere mit Uber 300 Wohnungen in der en-
geren Betrachtung. Mittelfristig gibt es ein Potenzial von rund
3.000 Wohnungen, die von dem Anwohnerstromkonzept pro-
fitieren konnten. »Der BVE hat eine Vorreiterrolle Gbernommen,
um die Quartiersversorgung durch kooperative und integrierte
Energiekonzepte zu optimieren«, sagt Vorstand Horn. »Flr un-
sere Mitglieder und fur eine bessere Welt von morgenl«



28 Wohnzufriedenheitsanalyse

Das meinen

unsere Mitglieder

B84 «

fahlen sich in ihrer Wohnung so
wohl, dass sie keinen Umzugswunsch
hegen. Nur knapp 16 % wollen viel-
leicht oder mit Sicherheit umziehen.
Hauptgrund hierbei: der Wunsch
nach einer groBeren Wohnung.

20

der Befragten gaben an, dass
ihr Wohngebaude oder ihre Woh-
nung in den vergangenen funf Jahren
modernisiert wurde - mit dem
Modernisierungsergebnis zeigten
sich lediglich 2,5 % unzufrieden.

___ Wir mochten wissen, was unsere
Mitglieder bewegt, damit wir unser

Angebot weiter verbessern konnen.

Deshalb haben wir im Rahmen einer
Wohnzufriedenheitsanalyse sehr genau
nachgefragt.

1.380 Mitglieder haben sich Ende vergan-

genen Jahres an unserer Umfrage beteiligt.

J7

wUrden den BVE an
Bekannte und Freunde
weiterempfehlen.

Geduldig und engagiert standen sie in
ausfuhrlichen Telefoninterviews Rede
und Antwort.

Die hohe Zufriedenheit der BVE-Mitglie-

der mit den Wohnbedingungen und
die positive Bewertung unserer Arbeit
haben uns sehr gefreut! Das Ergebnis
spornt uns an, nicht nachzulassen und

%

geben an, mit ihnrer Wohnung oder
ihrem Wohngebaude unzufrieden
oder vollig unzufrieden zu sein.
Damit kénnen wir nicht zufrieden
sein. Deshalb nehmen wir diesen
und andere Kritikpunkte aktiv auf,
werden den Ursachen auf den Grund
gehen und maoglichst schnell Ver-
besserungen herbeiftihren.

die Wohnqualitat ebenso wie unseren
Service stetig zu verbessern. Dazu haben
wir in der Umfrage neben viel Lob und et-
was Kritik auch zahlreiche Hinweise und
Verbesserungsvorschlage bekommen.
Um zu prufen, ob unsere Bemihungen
wirken und wir die gesteckten Ziele errei-
chen, wollen wir die Mitglieder regelma-
Big befragen.
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So kdnnen sich

unsere Mitglieder

Die Mitgliedervertreter beschlieBen
auf der jahrlichen ordentlichen Ver-
treterversammlung im Juni Gber den
Jahresabschluss und die Verwendung
des Bilanzgewinns. Die Versammlung
entlastet Aufsichtsrat und Vorstand.

Der Vorstand leitet die Geschéfte der
Genossenschaft. Er hat dem Aufsichts-
rat Uber die Angelegenheiten der Ge-
nossenschaft zu berichten und der
ordentlichen Vertreterversammlung den
Jahresabschluss vorzulegen.

beteiligen

Die rund 20.000 Mitglieder des BVE
wahlen per Briefwahl alle funf Jahre
die Mitgliedervertreter. Auf etwa 150
Mitglieder kommt ein Vertreter - ab
Juni 2015 werden es 138 sein. Kandidie-
ren kann jedes BVE-Mitglied. Die Ver-
treter nehmen ihre Aufgaben ehren-
amtlich wahr.

Auf der Vertreterversammlung wéh-
len die Mitgliedervertreter die Mit-
glieder des Aufsichtsrats, jeweils far
drei Jahre. Der Aufsichtsrat besteht
aus mindestens sechs und hochstens
zwolf Mitgliedern. Die Mitgliedervertre-
ter konnen selbst flr den Aufsichtsrat
kandidieren. Der Aufsichtsrat wahlt
aus seiner Mitte einen Vorsitzenden.
Der Aufsichtsrat bestellt die Mitglieder
des Vorstands fur hochstens funf Jah-
re. Er Uberwacht und berat den Vor-
stand in seiner Geschaftsfihrung
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Ruhige Insel

'm
Grol3stadtmeer

_ Altona-Altstadt liegt zentral zwischen Ottensen, Eimsbut-
tel und St. Pauli - und steht bei Familien hoch im Kurs. Warum
das Viertel so beliebt ist, zeigt uns Sven Wibbenhorst bei ei-
nem Rundgang durch seinen Kiez.

Ein Tretroller klappert Uber das Kopfsteinpflaster. Gelenkt wird
er von der vierjahrigen Lotte. Sie begleitet ihren Vater Sven
Wubbenhorst, Mitgliedervertreter beim BVE, auf dem Spazier-
gang durch Altona-Altstadt. »Wenn wir von unserem Viertel
sprechen, ist das Dreieck zwischen Max-Brauer-Allee, Grol3er
BergstraBe und HolstenstraBBe gemeint, steckt der 37-Jahrige
die Grenzen ab. »Zwischen diesen belebten Verkehrswegen
wohnt es sich wie auf einer ruhigen Insel.«

Bevor er nach Altona-Altstadt zog, lebte der Mdbeltischler
mit seiner Frau in der Sternschanze. Als sich Nachwuchs an-
kiindigte, begann die Suche nach einer gréBeren Wohnung.
»Zentral und bezahlbar sollte sie sein. Wir haben gezielt Bau-

genossenschaften angesprochen, weil wir unseren Lebens-
raum gern mitgestalten.« Beim BVE fand die junge Familie, zu
der heute zwei Téchter gehoren, eine Dreizimmerwohnung
und ein neues Zuhause.

Der Weg fuhrt vorbei an der Stuhlmannstra3e. Im Rahmen
der altonale, dem gréBten Hamburger Kulturfestival, organi-
sieren deren Anwohner jahrlich ein nachtliches Stral3enfest
mit Balkontheater. »Die gesamte Fahrbahn wird mit Rollrasen
ausgelegt und Rindenmulch auf den Gehwegen verteilt«, be-
schreibt Wibbenhorst die kreative Verwandlung der Sackgas-
se in einen Garten. Ansonsten handle es sich aber um eine
ruhige Gegend. Nachtschwérmer zieht es eher in die zahl-
reichen Bars nach Ottensen oder auf den nahe gelegenen
Kiez nach St. Pauli. Zum Kaffeetrinken und Einkaufen ladt die
Grol3e BergstraBBe ein. Mit einer Ausnahme: »Sonntagmor-
gens kaufen wir hier frisch gebackene Brétchens, sagt Wib-
benhorst und deutet auf einen kleinen Tante-Emma-Laden im



Gestaltet seine Umgebung gern mit:
Mitgliedervertreter Sven Wilbbenhorst

in Altona-Altstadt.

Souterrain in der VirchowstraBe. Lotte nickt zustimmend. »Inha-
berin Rita KnUppel gilt als Instanz im Viertel und ihr Laden als
kleine Kommunikationszentrale.«

Das ehrenamtliche Engagement gehort fir Wibbenhorst zum
Genossenschaftsleben ganz selbstverstandlich dazu. Seit 2010
ist er Mitgliedervertreter fir den Wahlbezirk Altona-Altstadt-Mit-
te und Altona-Altstadt-Ost, der 733 Genossenschaftswohnun-
gen zahlt. Gemeinsam mit seinen Vertreterkollegen verwaltet er
einen Verfligungsfonds von jahrlich rund 30.000 Euro fur sei-
nen und einen benachbarten Wahlbezirk. Mithilfe dieses Fonds
kénnen die Bewohner ihre Umgebung konkret verdndern und
eigene Verbesserungsvorschlage finanzieren. In der Vergan-
genheit wurden zum Beispiel Spielgerate angeschafft. Aktuell
wird nach einer Lésung zur sicheren Unterbringung von Fahr-
radern gesucht. Vor einem groBzigigen Neubau in der The-
destraBe stoppt Lotte ihren Roller, um uns die Grundschule
ihrer alteren Schwester zu zeigen.

2009 offnete die Louise Schroeder Schule erstmals ihre Turen
und ist Teil des Projekts »Familienfreundliches Wohnquartier
in Altona-Altstadts, in dessen Rahmen auch das angrenzende
Schwimmbad errichtet wurde. In der gleichen StraBe steht
ein Schulhaus aus dem spéaten 19. Jahrhundert. Es gehort
zum Wohnprojekt Skolegaarden, einem Ensemble von alten
und neuen Gebauden, in denen der BVE gemeinsam mit zwei
Investoren 125 Wohnungen geschaffen hat. Neben der aufwen-
dig sanierten, denkmalgeschitzten Schule sind reihenhausahn-
liche Stadthauser fur Familien und Wohnungen fir Senioren
entstanden.

Der Spielplatz im geschitzten Hinterhof bietet Lotte und ihren
Freunden viel Platz zum Toben. Skolegaarden bedeutet schlie3-
lich Schulhof. Ihr Vater tragt den Tretroller nach Hause. Er ist
froh, bezahlbaren Wohnraum an einem so familienfreundlichen
Ort mitten in Hamburg gefunden zu haben. »Wir genieBen das
Leben auf einer ruhigen Insel im GroBstadtmeer.«
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Schnelle
Helfer

— Irgendetwas klemmt immer mal, bei jedem. Und der
BVE hat fast 14.000 Wohnungen - da kommen kleinere
oder groBere Schaden schon mal vor. Die Probleme wer-
den aber schnell gel6st: In der Baugenossenschaft bilden
der Servicebetrieb und die Hausmeister die schnelle Ein-
greiftruppe. Und die BVE-Mitglieder freuen sich lber die
netten wie kompetenten Helfer. Und Ulber die unkompli-
zierte Organisation.

Erster Ansprechpartner sind die Hausmeister. Sie kimmern
sich um alles, und sie erfahren immer als Erste, wenn irgend-
wo in den Hausern des BVE ein Licht ausféllt, Rohre verstopft
sind oder ein Fenster nicht mehr schlieBt. Manchmal sind es
kleine Probleme, mitunter aber auch gravierende. Deshalb ist
es wichtig, dass die helfenden Handwerker der Genossen-
schaft schnell vor Ort sind. Die Hausmeister informieren den
Servicebetrieb des BVE, und schon rollt die Hilfe an. Mehr als
10.000 Auftrage bearbeiten die »schnellen Helfer« im Jahr.
Drei von ihnen stellen sich hier vor. Gut méglich, dass Sie ei-
nen von ihnen einmal persdnlich kennenlernen.

Rainer Waschkau (62, Elektriker):

Ich bin fast 30 Jahre beim BVE, da habe
ich naturlich schon eine ganze Menge er-
lebt. Stromausfélle, defekte Lichtschalter
und immer wieder mal Probleme mit
Elektroherden. Solche Schaden sollten
schnell behoben werden, und wir sind
richtig schnell. Manchmal schaffen wir es
schon in 45 Minuten, vor Ort zu sein.
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»\Viele laden
mich auf einen”
Kaffee ein«

Thomas Baumgartel (46, Tischler):
Wenn ein Fenster hangt oder eine Tur
klemmt, sind wir da. Manchmal repa-
rieren wir nicht, sondern bauen ganze
Klchen ein. Bei alteren Leuten ist

oft mehr zu tun. Die haben manche
Reparaturen all die Jahre selbst ge-
macht - und dann irgendwann nichts
mehr. Weil sie gar nicht wussten, dass
es uns vom Servicebetrieb gibt.

Stephan Schimkus (38, Klempner):
Wo immer es Probleme mit Sanitéar-
anlagen gibt, bin ich zur Stelle. Meist
geht es um Porzellan: Waschbecken,
Kloschusseln - da ist immer mal

was kaputt. Wie das eben so ist mit
Dingen, die dauernd benutzt werden.
Zum Gluck freuen sich die meisten
Mitglieder, wenn ich komme - viele
laden mich auf einen Kaffee ein. Aber
so viel Zeit habe ich leider nicht.
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Einsturzgeféhrdet: Wurfdosenpyramide bei
einem Fest der BVE KIDS. Immer mehr Kinder haben
SpaB in der »Nachwuchsgenossenschaft«.
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Kleine
Menschen,

sta
Stim

— Es wurde gefeiert, gelacht und diskutiert. Der BVE freut
sich liber den erfolgreichen Start seiner Kindergenossen-
schaft und auf viele gemeinsame Aktionen im neuen Jahr.

Mit Seifenblasen groB wie Hupfballe, Kinderlachen und Ku-
chenduft feierten die BVE KIDS ihren Einstand am 22. Mérz 2014
in Hamburg-Osdorf. Rund 500 kleine und groBe Gaste spiel-
ten miteinander und lauschten den BegruBungsworten des
BVE-Vorstands. Um moglichst vielen Kindern ein Mitfeiern zu
ermoglichen, flhrte die Eréffnungstournee in funf weitere BVE-
Quartiere nach Norderstedt, Kirchdorf, Eppendorf, Billstedt
und Pinneberg. »Jede Feier glich einer WundertUtes, blickt Kat-
rin Freesmeier, verantwortlich flr die BVE KIDS und das Sozi-
almanagement beim BVE, zufrieden zurlck. »Mit der ersten
Kindergenossenschaft in Deutschland betreten wir Neuland.
Nicht nur flr unsere Géste, sondern auch fur uns gab es Uber-
raschende Momente.« Sie erinnert sich an den tollen Anblick ei-
ner funfkopfigen Familie, die sich ihre grinen T-Shirts, bedruckt
mit dem BVE KIDS-Léwen, gleich Uberzog. Und an den Jungen,
der den Schokoladenkuchen warten liel3, um seine Freunde aus
den Nachbarh&usern zusammenzutrommeln.

Fur eine freudige Uberraschung sorgte auch die hohe Zahl an
Anmeldungen. Rund 700 Kinder im Alter von null bis 18 Jahren
besitzen bereits einen BVE KIDS-Mitgliedsausweis. Die Teilnah-
me ist kostenlos und nicht auf den Nachwuchs von BVE-Mitglie-
dern beschrénkt. Neuzugdnge erwartet ein BegrufBungspaket
mit kleinen Geschenken, ein Gutschein fir die Schwimmbéader
des Hamburger Baderlands sowie eine kostenlose Mitglied-
schaft in den Hamburger Offentlichen Blicherhallen. Ob beim
Laternenumzug oder beim weihnachtlichen Platzchenbacken,
das Vergnigen steht bei den BVE KIDS an erster Stelle.

KE

Ten

Peter Finke, Abteilungsleiter Mitgliederférderung, will auRerdem
Chancen bieten, die vielleicht nicht jedem Kind offenstehen.
»Zufrieden sind wir, wenn unsere Aktionen Spal3 bringen und
gleichzeitig den Erfahrungshorizont erweitern.« Er ist immer auf
der Suche nach starken Partnern, mit denen sich gemeinsame
Projekte verwirklichen lassen. »Wir freuen uns auf die Zusam-
menarbeit mit dem Naturschutzbund. Beim Bau von Vogel-
hauschen und Insektenhotels werden die Kinder spielerisch ihre
Umwelt erforschen .«

Die Kindergenossenschaft bietet Raum zum Mitgestalten. Als
Experten in eigener Sache schllpften 15 junge Bewohner fur
die Umgestaltung ihres Spielplatzes am Raapeweg in Poppen-
buttel in die Rolle von Bauplanern. Bei der gemeinsamen Bege-
hung des Geldndes deckten die Kinder auf, was den Augen der
Erwachsenen verborgen blieb: eine Dornenhecke, die FuB3balle
»schluckt«, kein Schatten Uber der Sandkiste, fehlende Beleuch-
tung fur das Spielen im Winter. Ihr Fachwissen ist die Grund-
lage fur den Bauplan, der in diesem Jahr realisiert wird. »Die
Kinder auf diese Weise spielerisch zu verantwortungsvollem
Handeln zu bewegen ist eine tolle Sachex, findet BVE-Vorstand
Michael Wulf. »Uns interessiert, was Kinder und Jugendliche
Uber ihre Wohnsituation denken und was sie gern verandern
wirdenc, erklart er. Zum Jahreswechsel waren daher alle Kinder
aufgefordert, ihre Winsche und Ideen fur zukinftige Aktionen
mitzuteilen. AuBerdem wurde der Nachwuchs eingeladen, Fra-
gen zum Thema Baugenossenschaft zu stellen. »Wer ist eigent-
lich der Chef vom BVE?«, kam von der zehnjahrigen Jana per
E-Mail zurlck. »Eine knifflige Frage«, sagt Vorstand Axel Horn
lachelnd. »Schlief3lich gibt es ganz viele Chefs beim BVE .« In der
geplanten Vorstandssprechstunde mit den BVE KIDS wird er es
Jana genauer erklaren.
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Der BVE
baut auf

Mitarbeiter’

Kindertagesstatten
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Altstadt

Stadtteil

Bethanien Eppendorf
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Efeuweg Winterhude
Neue Mitte Altona Ottensen
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SchumacherstraBe Altona-Altstadt

Rissen, Altona,
Diverse Projekte Neustadt
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Nachhaltigkeit
beim BVE

»Der Wunsch fur ein Mehr
an Nachhaltigkeit muss immer
zuerst im Kopf beginnen.«

Axel Horn, Vorstand

Das BUroleben

___ Papierverbrauch und Drucker

Wenn es um Umweltbelastungen durch Unterneh-
men geht, kommen meist Bilder von Schadstoffeintra-

gen in Gewasser, Boden oder Luft in den Sinn. Doch

beim Blick auf die rund 17 Millionen Biroarbeitsplat-
ze in Deutschland wird klar: Im klassischen Burobe-

trieb bestehen groBe okologische und damit auch

6konomische Einsparpotenziale - durch ressourcen-
schonendes Verhalten, eine energieeffiziente Arbeits-

platzgestaltung sowie die nachhaltige Beschaffung der
BUroausstattung.

Rund die Halfte des Papierverbrauchs entféllt auf Druck-,

Presse- und Blropapiere. In Deutschlands Blros liegt
der Verbrauch jedes Mitarbeiters im Schnitt bei 40
bis 50 Blatt am Tag. Beim BVE arbeiten wir daran, den
Papierverbrauch immer weiter zu senken. So nutzen

unsere Mitarbeiter bereits seit einigen Jahren das opti-
sche Archiv: Samtliche Eingangspost wird digital ge-

speichert, Kopien von Auftragen, Briefen oder Notizen

auf Papier gibt es daher kaum mehr. Auf groBen Mo-
nitoren an den Arbeitsplatzen lassen sich die digitali-

sierten Dokumente komfortabel und augenschonend
bearbeiten.

Und wenn doch etwas ausgedruckt werden muss, dann

moglichst umweltschonend: Unsere Drucker und Ko-

pierer sind mit dem Blauen Engel ausgezeichnet. Die
Innenraumbelastung am Arbeitsplatz ist gering; der
niedrige Energieverbrauch dient dem Klimaschutz. Es
wird beidseitig ausgedruckt, das verwendete Papier ist
FSC-zertifiziert und trédgt zusatzlich das Ecolabel der
Europaischen Union.

___ Die Mitarbeiter

Wir sind ein Dienstleistungsunternehmen, und uns ist
sehr viel daran gelegen, dass sich unsere Mitarbeiter
gern und mit Schwung ihren taglichen Aufgaben stellen
und einen freundlichen Kontakt mit den Mitgliedern und
Geschaéftspartnern des BVE pflegen. Wir schaffen daftir
die Bedingungen. Zum Beispiel, indem wir unseren Mitar-
beitern Moglichkeiten fir eine ausgewogene Erndhrung
anbieten - ohne dabei mit missionarischem Eifer Einfluss
nehmen zu wollen. Wir bieten jede Woche frisches Obst
und knackiges GemuUse gratis an. In unserem Pausen-
bereich kénnen in der Mittagspause Mahlzeiten frisch
zubereitet werden. Fur kulinarische Inspirationen sorgen
Kochblcher. RegelmaBig bieten wir Gesundheitschecks
und Grippeschutzimpfungen an. Uber eine Onlineplatt-
form kann der Umgang mit Erster Hilfe im Notfall getbt
werden. Die Getranke fur Besprechungen oder Konfe-
renzen sind mehr als nur eine Erfrischung. Viva con Agua
sowie Lemonaid & Charitea ertffnen uns die Chance, im
Blroalltag dazu beizutragen, Menschen zu helfen. Diese
sozial engagierten Getrankehersteller unterstiitzen mit ei-
nem Teil ihrer Erlése soziale Projekte, zu deren Zielen es
etwa gehort, den Zugang zu sauberem Trinkwasser oder
sanitare Basisversorgung zu erleichtern.

— Unsere Fahrzeuge

Der Ansatz des nachhaltigen Handelns ist eine wertvol-
le Orientierung fur die Suche nach einer neuen Art des
Umgangs mit der Umwelt, der Gestaltung des sozialen
Zusammenlebens und des Wirtschaftens. So fahren wir
ab 2015 Kurzstrecken zwischen unserer Verwaltung und
den Wohnanlagen innerhalb unseres Objektbestands
Uberwiegend mit Elektro-Pkw. Diese Fahrzeuge werden
mit Nahstrom, erzeugt in einem unserer Blockheizkraft-
werke, wieder aufgeladen.
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Die Heimat unserer Mitglieder

__ Die neue Alltagsmobilitat

Fahrrader sind Teil der neuen Alltagsmobilitat: Viele unse-
rer Mitarbeiter kommen mit dem Rad zur Arbeit; unsere
Hausmeister steigen aufs Fahrrad, um in die Wohnan-
lagen zu kommen, die sie betreuen. Man kann schon
von einer Renaissance des Fahrrads sprechen. Wir un-
terstiitzen den Wunsch unserer Mitglieder, Fahrrader
tagsuber fest anschlieBen und nachts sicher verwahren
zu kénnen. Deshalb haben wir in unseren Quartieren
viele Fahrradabstellplatze und Fahrradhduser entspre-
chend nachgerustet. Mit der ProfiCard des Hamburger
Verkehrsverbunds HVV kénnen alle interessierten Mit-
arbeiter des BVE vergUnstigt Busse und Bahnen nut-
zen. Damit fordern wir die umweltfreundliche Mobilitat
und leisten einen deutlichen Beitrag zum Klimaschutz.

— Energie

Genossenschaften sind als Gesellschaftsform beson-
ders geeignet, um die Energiewende voranzutreiben.
Der GroBteil des Okostroms aus deutschen Anlagen
wird Uber die Stromborse verkauft. Dort verliert der
griine Strom seine besondere Qualitdt, wenn er mit
Energie aus nicht regenerativen Quellen zu sogenann-
tem Graustrom vermischt wird. Viele umweltbewusste
Verbraucher wollen aber die Gewissheit, dass sie mit
Strom aus Okokraftwerken in ihrer Umgebung versorgt
werden - am besten aus ihrem Quartier. Denn wer An-
wohner- oder Quartierstrom bezieht, wei3 genau, wel-
chen Strom er bekommt. Zudem spart der Verbraucher
durch den Strom aus der unmittelbaren Nachbarschaft
Steuern und Abgaben sowie meist auch die Netzentgel-
te, die den Strompreis treiben. Diese finanziellen Vorteile
geben wir beim Bezug von Strom aus Blockheizkraftwer-
ken in unseren Wohnanlagen vollstdndig an unsere Mit-
glieder weiter.

___ Alte Bausubstanz

Nicht nur beim Bau neuer Hauser achten wir auf eine
nachhaltige Verwendung von Baumaterialien und spar-
samen Energieverbrauch. Auch bei Abrissarbeiten
bemuhen wir uns, alte Substanz oder Baumaterialien
wiederzuverwenden. Die von uns beauftragten Fach-
firmen sind nicht nur RAL-zertifiziert, um so den unter-
schiedlichen Abbruchverfahren Rechnung zu tragen.
Sie sorgen auch fir eine hohe Recyclingquote.

Um Ressourcen zu schonen, lassen wir vor einem Ab-
bruch erhaltenswerte Stilelemente demontieren und
versuchen, diese im Rahmen der behutsamen Altbau-
sanierung oder als attraktive Objektdetails in Neu-
bauten wiederzuverwenden. Nicht mehr benétigte
technische Einbauten verkauft der BVE. Die Erlose flie-
Ben an die Kurt Denker-Stiftung zur Férderung bedurf-
tiger Mitglieder und von Gemeinschaftseinrichtungen
und -veranstaltungen.

__ Demokratie

Die mehr als 20.000 Mitglieder des Bauvereins wahlen
alle 5 Jahre in derzeit 31 Wahlbezirken 138 Vertreter, die
gemeinsam mit Vorstand und Aufsichtsrat den Kurs der
Genossenschaft in der nachsten Wahlperiode bestim-
men. Die Wahlen sind Teil einer gelebten Demokratie.
Das Amt des Mitgliedervertreters ist ein Ehrenamt und
entscheidend fur den Zusammenhalt der genossen-
schaftlichen Gemeinschaft. Die Mitgliedervertreter sind
zuséatzliche Ansprechpartner in den Quartieren. Sie en-
gagieren sich fur die Anliegen der Mitglieder vor Ort.
Far eine schnelle und unburokratische Losung von Pro-
blemen und die Verbesserung der Wohn- und Lebens-
verhaltnisse in ihren Wahlbezirken kénnen sie Mittel aus
einem Verfligungsfonds abrufen.



46 Forderbericht

Forder

pericht

»Quartiersmanagement heil3t
fur uns, die Lebens- und Wohn-

qualitat in den

Wohngebieten

kontinuierlich zu verbessern.«

Michael Wulf, Vorstand

— Quartiersmanagement

Ein im Alltag nicht sofort offensichtlicher Aspekt der
Forderung unserer Mitglieder ist das Quartiersmanage-
ment. Es braucht jemanden, der aktiv und regelmafig
hinschaut und Mangel im offentlichen Raum, in der
Infrastruktur, aber auch im zwischenmenschlichen Mit-
einander erkennt, analysiert und professionell Verande-
rungen herbeifuhrt. Dieser Aufgabe stellen wir uns - und
wir sind dabei nicht allein. Denn unser Denken und Han-
deln geht Uber unsere Grundstticksgrenzen hinaus.

In Neuwiedenthal und Kirchdorf-Std begleiten wir das
Stadtteilmarketing bereits. Neu hinzu kommt jetzt das
Stadtteilmarketing am Osdorfer Born. In Billstedt-Kal-
tenbergen haben wir gemeinsam mit der benachbarten
Hansa Baugenossenschaft und der Kinder- und Jugend-
einrichtung Kuhle eine Quartiersvollversammlung ein-
berufen, nachdem die Quartiersentwicklung durch den
Bezirk Mitte ausgelaufen ist. Das gemeinsame Ziel ist es,
auch kinftig Ideen fur die Entwicklung des Stadtteils zu
sammeln und umzusetzen, um die Lebens- und Wohn-
qualitat im Quartier kontinuierlich zu verbessern.

Von den beim Quartiersmanagement in bestehenden
Vierteln gesammelten Erfahrungen sollen auch die Be-
wohner von Neubaugebieten profitieren. Deshalb wird an
verschiedenen Standorten bereits in der Planungs- und
Bauphase mit dem Quartiersmanagement begonnen.
Zwar sind die kinftigen Bewohner in dieser Phase noch
nicht bekannt und kénnen daher nicht beteiligt werden.
Dennoch soll die Kooperation zwischen Initiativen, Insti-
tutionen und Unternehmen, die an Planung und Bau be-
teiligt sind oder sich auf den Einzug in das neue Quartier
vorbereiten, schon frihzeitig anlaufen. Wir stellen uns
dieser Aufgabe mit unseren neuen Nachbarn in der Neu-
en Mitte Altona und im Baakenhafen in der HafenCity.

— Inklusion

Ein Begriff, der in aller Munde ist - und doch oft falsch
interpretiert wird: Inklusion ist das Gegenteil von Aus-
grenzung, es bedeutet Zugehorigkeit. Fur uns ist das
selbstverstandlich, der Bauverein der Elbgemeinden
ist offen fur alle Menschen. Jedes Mitglied des BVE ge-
hort zu uns, und alle unsere Mitglieder gehéren zu dem
Quartier, in dem sie leben. Jeder soll teilhaben - ohne
Einschrankungen. Wenn das im Beruf, im Wohnviertel
oder in der Freizeit maglich ist, reden wir von gelunge-
ner Inklusion.

Far uns beginnt Inklusion mit dem Abbau von Hinder-
nissen. Hauszugdnge werden nach und nach barriere-
reduziert. Die Beschilderung wird angepasst, Raum fur
Rollstuhle wird geschaffen. Vieles geht in den Bestands-
immobilien mit ein wenig Mut und guten Ideen. Bei der
Planung unserer Neubauten ist Barrierefreiheit langst
eine Selbstverstandlichkeit. So sind zum Beispiel bei un-
serem Neubauvorhaben Martini44 - dem ehemaligen
Krankenhaus Bethanien - funf rollstuhlgerechte Woh-
nungen vorgesehen. Selbstverstandlich sind hier auch
alle Nebenflachen und ein Gemeinschaftsraum barriere-
frei geplant.

In der Neuen Mitte Altona haben sich Stadt und Bauher-
ren zum Ziel gesetzt, das ganze Quartier barrierefrei zu
planen. Ein ebenso mutiger wie konsequenter Schritt.
Jetzt mUssen noch die Barrieren in den Képfen fallen,
um einen offenen Umgang zwischen Menschen mit und
ohne Behinderung zu leben.

— Individuelle Beratung

Mit unserer individuellen sozialen Beratung konnten wir
vielen BVE-Mitgliedern helfen: Finanzielle Sorgen betref-
fen Senioren genauso wie die junge Familien oder frisch
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»In schwierigen oder sich
verandernden Lebenslagen
benodtigen unsere Mitglieder

manchmal Hilfe und Unter-
stUtzung - wir helfen gern.«

Katrin Freesmeier, Abteilung Mitgliederférderung

zusammengezogene Paare. Das erste Kind ist da! Freu-
de Uberwiegt, aber ein Elternteil kann oder méchte nicht
mehr arbeiten gehen. Oder: Der Rentenbescheid fallt
geringer aus als erwartet. Eine schwere Krankheit zwingt
zur Anderung der Lebensplanung. In schwierigen oder
sich einfach nur veradndernden Lebenslagen bendtigt
man gelegentlich Hilfe. Unser Sozialmanagement zeigt
Wege und Moglichkeiten auf. Wir kénnen Kontakte her-
stellen und Untersttzung durch Behorden oder andere
Institutionen organisieren.

Helfen konnen wir auch, wenn der Wohnraum nicht mehr
den Wunschen oder Bedurfnissen unserer Mitglieder
entspricht. Etwa weil die Wohnung nach dem Tod des
geliebten Partners zu grol3 geworden ist. Vielleicht kann
man aber auch die Treppen nicht mehr steigen. Der BVE
denkt an seine alter werdenden Mitglieder und hat schon
vor langer Zeit entschieden, welche Hauser anlasslich
groBerer Modernisierungen fur ein seniorenfreundliches
Wohnen infrage kommen. Gerade sind 72 Wohnungen in
Lurup hinzugekommen. Der Bestand wird um Neubauten
an ausgewahlten Standorten behutsam erganzt.

— Heimat

Heimat ist da, wo man sich wohlfthlt, dort, wo man
sich nicht erklaren muss. Das personliche Wohlfuhlen
Uberlassen wir jedem gern nach seiner Fasson; Raum
fur das Zusammensein mit Freunden und Nachbarn
schaffen wir mit unseren Nachbarschaftstreffs. Elf die-
ser Einrichtungen in verschiedenen Quartieren betreibt
die Kurt Denker-Stiftung inzwischen. Im vergangenen
Herbst eroffnete der Treff in Altona-Altstadt, einem in-
nerstadtischen Quartier, in dem es wahrlich nicht an
Zerstreuungsmaoglichkeiten, aber wohl an dem beson-
deren genossenschaftlichen Heimatgefuhl mangelte.
Der Nachbarschaftstreff in der Karl-Wolff-StraBe stie3

auf groBes Interesse und ist schon ein voller Erfolg. Lan-
ge etabliert und dennoch neu ist auch der Treffpunkt
der Nachbarschaftsgruppe in Alt-Osdorf. Nachdem man
sich dort viele Jahre in angemieteten Rdumen versam-
melte, konnte jetzt durch Umbauten ein Treffpunkt in
Raumen des BVE geschaffen werden. Das Waschhaus in
der Resskamp-Siedlung wurde so renoviert, dass ab so-
fort beides moglich ist: Waschen (ebenso wie Trocknen
oder Mangeln) und Klénschnack. Platz genug ist fur bis
zu 40 Personen. Das ist Nachbarschaft!

___ Service

Zur veranderten Lebenssituation kann auch der Umzug
in eine moglichst barrierearme Wohnung gehoren. Der
BVE bereitet derzeit ein umfassendes Umzugsmanage-
ment fur Mitglieder vor. Dabei wird auch weiterhin die
bewahrte Regel gelten, dass mit dem Umzug die alte
Kaltmiete pro Quadratmeter grundséatzlich »mitgenom-
men« wird. Bei vergleichbarem Wohnraum erwarten un-
sere Mitglieder so keine hoheren Kosten - sie brauchen
nicht zu flrchten, dass ihre neue, kleinere Wohnung teu-
rer wird als die alte. Und es gibt weitere Hilfen, die das
Leben beim BVE ein wenig leichter machen: Unseren Mit-
gliedern bieten wir Fensterputzen zum Vorzugspreis an.
Eine Dienstleistung, die in Qualitat und Preisgefuge ihres-
gleichen sucht. Mithilfe unserer bewahrten Ausstattungs-
pakete lasst sich jede Wohnung individuell verbessern.
Wer seine Dokumente diebstahlsicher und feuerge-
schitzt aufbewahren will, der kann beim BVE einen Ak-
tentresor bestellen. Und ein zweiter Tlrspion, damit auch
der Enkel sieht, wer vor der Tur steht, lasst sich nach-
traglich einbauen. Alle unsere Mitglieder kbnnen zudem
weiterhin das Hausnotrufsystem unseres Partners ASB zu
vergunstigten Konditionen buchen. Dies ist nur eine klei-
ne Auswahl aus unserem Dienstleistungsangebot, des-
sen Vielfaltigkeit nur wenige Grenzen gesetzt sind.
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Lagebericht

Grundlagen des
Unternehmens

— Rechtliche Grundlagen

Die Bauverein der Elbgemeinden eG wurde 1899 ge-
grindet 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 Woh-
nungsversorgung der Mitglieder anfallenden wesentli-
chen Aufgaben in der Genossenschaft werden - auf3er
von dem Vorstand direkt unterstellten Stabsfunktionen -
von der Wohnungswirtschaftlichen Abteilung (Vermie-
tung, Betriebskostenmanagement), der Technischen Ab-
teilung (Neubau, Modernisierung, Instandhaltung), der
Abteilung Rechnungswesen (Buchhaltung, Zahlungs-
verkehr), der Abteilung Mitgliederférderung (Mitglieder-
wesen, Sozialmanagement, Projekte) und der Abteilung
Organisation (interne Ablaufe, IT) wahrgenommen. Der
Technischen Abteilung ist ein Servicebetrieb zur Durch-
fihrung von Reparaturauftragen innerhalb der Genos-
senschaft angegliedert.

Der Bauverein der Elbgemeinden setzt die wohnungs-
wirtschaftliche Standardsoftware GES der Firma Aareon
ein. Zahlreiche Geschéftsprozesse werden erganzend
mithilfe eigenentwickelter Softwarekomponenten ab-
gebildet. Weiterhin bestehen ein digitales Archiv, ein
Workflow-System fur einen regelbasierten Transport
des digitalisierten Posteingangs, ein Intranetportal auf
Basis des Microsoft Office SharePoint Servers fur einen
effizienten Umgang mit gemeinsam genutzten Informa-
tionen und ein eigenentwickeltes Materialwirtschaftssys-
tem fUr den Servicebetrieb.

___ Compliance

Neben bereits bestehenden organisatorischen Sicher-
heitsmaBnahmen in Form von systemintegrierten Kon-
trollen zur Gewahrleistung des Vier-Augen-Prinzips,

Regelungen zur Auftragsvergabe und zur Rechnungs-
prifung und -anweisung sowie einer Innenrevision gibt
es einen Verhaltenskodex fur alle Mitarbeiter, um mit
klaren Rahmenbedingungen moglicherweise auftreten-
den Situationen vorzubeugen, die ihre Integritat infrage
stellen konnen. Es bestanden 2014 keine vertraglichen
Bindungen Uber Dienstleistungen oder ahnliche Bezie-
hungen zwischen Mitgliedern des Aufsichtsrats sowie
des Vorstands und dem Bauverein der Elbgemeinden,
die Uber die eigentliche Aufgabenwahrnehmung im Auf-
sichtsrat beziehungsweise Vorstand hinausgehen.

— Marktstellung

Am 31. Dezember 2014 bewirtschaftete der Bauverein
der Elbgemeinden 13.817 eigene Wohnungen mit einer
Wohnflache von 913.275 m? sowie 9 Kindertagesstatten,
142 gewerbliche Objekte und 24 Gemeinschaftseinrich-
tungen mit einer Nutzflache von insgesamt 26172 m2
DarUber hinaus umfasste der eigene Bestand 5.088
Garagen, Carports und Stellplatze in Sammelgaragen,
3.403 Stellplatze im Freien sowie 1.255 sonstige Objekte.
Gegenlber dem Vorjahr hat sich die Wohnungsanzahl
per saldo um 9 Wohnungen und die Wohnflache um
1439 m? erhoht. 9 Wohnungen sind in fertiggestellten
Neubauten und 9 Wohnungen aus einem GrundstUcks-
erwerb zugegangen. Die Abgénge resultieren aus dem
Abriss von 6 Wohnungen im Rahmen von Neubauvorha-
ben, 2 Zusammenlegungen und der Umwandlung von
einer Wohnung in einen Gemeinschaftsraum. Die Nutz-
flachen haben sich vor allem aufgrund des Zugangs ei-
nes Gemeinschaftsraums per saldo um 76 m? erhoht.

Unsere Genossenschaft ist zum 31. Dezember 2014 mit
13.817 Wohnungen die grofite Wohnungsbaugenossen-
schaft mit Sitz in Hamburg. Am 31. Dezember 2014
umfasste der gesamte Grundstlcksbestand inklusive
der Erbbaurechte des Bauverein der Elbgemeinden
1.851.075m? und damit 15.364 m? mehr als zum Vorjah-
resende. Der Zuwachs resultiert aus dem Kauf von 3 fr
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Neubauvorhaben vorgesehenen Grundstiicken und ei-

nem mit einem Wohngebaude bebautem Grundstuck 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 Gbernehmen. Nach-

haltige Mitgliederforderung ist das Wesensmerkmal

des Bauverein der Elbgemeinden. Wir investieren des-

halb regelmaBig in unsere Bestadnde und erganzen

diese sinnvoll durch Neubauten. Als Mitgliederforde-
rung verstehen wir auch unsere maBvolle Mietenpolitik,
die in unserem Modell der Wohnwertmiete ihren Aus-
druck findet. Mit unterschiedlichen Malnahmen entwi-

ckeln wir unsere Quartiere, um die Lebensqualitat vor
Ort zu verbessern und die Wohnzufriedenheit unserer
Mitglieder zu erhéhen. Auch wenn wir unser Hauptziel

nicht vorrangig in der Gewinnmaximierung des Unter-
nehmens sehen, berlcksichtigen wir die wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen, um unsere Ziele nachhaltig,
sozial ausgewogen, umweltschonend und generatio-
nenlbergreifend im gemeinschaftlichen Sinne realisie-

ren zu kdnnen.

— Umweltschutz

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

von 2.012 Wohnungen. Mit dem Betrieb von 20 Block-

heizkraftwerken in unseren Wohnanlagen durch unser

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

4482 Wohnungen werden Uber diese Heizkraftwerke

versorgt. Mit dem zusétzlich erzeugten Strom, der weit-
gehend noch in das o6ffentliche Netz eingespeist wird,
kénnen rund 2600 Haushalte in Hamburg mit umwelt-
freundlichem Strom versorgt werden. Mit unserem neu-

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

Mitgliedern umweltfreundlich und kostenglnstig ange-

boten. Fir 258 Wohnungen haben wir dieses Konzept
bereits realisiert. Ein Ausbau ist geplant. Zusammen mit

rund 5400 Wohnungen, die an Fernwdrmenetze ange-

schlossen sind, werden bereits 70 % der Wohnungen

des BVE im Wege der Kraft-Warme-Kopplung ressour-

censchonend versorgt. Auch der Weg, durch weitere

Warmedammung Energie zu sparen, wird von uns ver-

folgt. Frischwasserstationen zur Wassererwarmung direkt
in der Wohnung und Warmepumpen ergédnzen unsere
energetischen Konzepte. Im Neubau werden von uns

Niedrigstenergiehauser mit WarmerUckgewinnungsanla-

gen, Erdwarmepumpen oder Eisspeichern errichtet.

— Mitgliederforderung

Im Jahr 2014 ist ein neuer Schwerpunkt in der Mit-
gliederféorderung und dem Sozialmanagement hinzu-
gekommen: Wir haben eine »Kindergenossenschaft«
gegrindet. Im ersten Jahr gab es bereits Uber 700 An-
meldungen. Bei Veranstaltungen in sechs Quartieren
hatten wir gemeinsam mit Kindern und Eltern groBRen
SpafB. Wir wissen, Kinder und Jugendliche sind unse-
re Zukunft, wir wollen sie fruh mit dem Thema Wohnen
und Genossenschaft in Kontakt bringen und ihre Win-
sche und Anregungen an das Wohnumfeld einbeziehen.
Ein Beispiel hierflr ist die gemeinsam mit den Kindern
erfolgte Planung von Spielplatzen.

Seit zwei Jahren bieten wir in Altona-Altstadt und Lurup
zusammen mit der HipHop Academy Kurse in Break-
dance und Rap fur Kinder und Jugendliche an. Diese
Kurse finden starken Zuspruch, und die Jugendlichen
konnten ihre Texte und Songs auf den Festen der BVE
KIDS auf die Buhne bringen. Neben Kindern und Famili-
en stehen selbstverstandlich nach wie vor unsere Senio-
ren im Fokus unserer Arbeit. Uber die Seniorenberatung
hin zur individuellen Wohnraumanpassung und das suk-
zessive Umbauen im Bestand zu seniorenfreundlichen
Wohnungen machen wir vieles moglich, um ein Verblei-
ben in der haufig bereits langjahrig genutzten Wohnung
und dem gewohnten Viertel zu ermoglichen. Zudem
gibt es mittlerweile elf Nachbarschaftstreffs unserer Kurt
Denker-Stiftung, die nicht zuletzt durch das ehrenamtli-
che Engagement unserer Mitglieder das gemeinsame
Miteinander in den Wohnanlagen férdern. Denn Ge-
sundheit ist eng verbunden mit einem Umfeld, in dem
man sich wohlfihlen kann, einen guten Kontakt zu den
Nachbarn hat und sich gegenseitig unterstttzt. Nicht
zuletzt wird auch die Beratung in sich verandernden
Lebenslagen von unseren Mitgliedern nachgefragt. Not-
lagen sind so unterschiedlich wie die Menschen selbst,
und wir méchten in einem oder auch mehreren vertrau-
lichen Einzelgesprachen gemeinsam mit dem Mieter
maogliche Problemldésungen finden.

— GBS

Das Beteiligungsverhaltnis an der GBS Gesellschaft
far Bau- und Stadtentwicklung mbH besteht unver-
andert fort. Der Bauverein der Elbgemeinden ist mit
50 Tsd. EUR zu 20 % an der GBS beteiligt.

___ BVE-DIENSTE GmbH

Alleiniger Gesellschafter der GmbH ist der Bauverein der
Elbgemeinden. Das Stammkapital betragt 30 Tsd. EUR.
2014 erfolgte eine Ausschittung an den Gesellschafter
in Hohe von 9 Tsd. EUR. Die BVE-DIENSTE GmbH betreibt
3 BHKW in Heizhausern des Bauverein der Elbgemeinden
zur Teilwarmeversorgung von 2.012 Wohnungen.
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2. Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Lage entwickelte sich in Deutschland
2014 aufgrund einer stabilen Binnennachfrage und ge-
stiegenen Wohnungsbauinvestitionen mit einer preis-
bereinigten Steigerung des Bruttoinlandsprodukts von
1,8 % positiv.

Das Preisniveau bei den Verbraucherpreisen - bei ge-
stiegenen Nahrungsmittelpreisen und nahezu stabilen
Energiepreisen - erhohte sich im Jahresdurchschnitt um
0,9 %. Die Arbeitslosenquote ist gegentber dem Vorjahr
um 0,2 % gefallen.

Die Zinsen blieben 2014 auf einem extrem niedrigen
Niveau. Insgesamt wird eine positive wirtschaftliche
Entwicklung in Deutschland fir 2015 prognostiziert. In
Hamburg ergab sich fur 2014 eine moderate Steigerung
des Bruttoinlandsprodukts. Das Bevoélkerungswachstum
in Hamburg und das Wachstum der Anzahl der Haushal-
te halt weiterhin an. Im Wohnungsneubau hat die Zahl
der fertiggestellten Wohnungen die Marke von 6.000
Wohnungen Ubertroffen, die Anzahl der Baugenehmi-
gungen liegt mit fast 11.000 auf Rekordniveau.

Die Ziele der Wohnraumférderung der Freien Hansestadt
Hamburg wurden mit 2.041 neuen Mietwohnungen und
2340 geférderten Modernisierungsmalnahmen von
Mietwohnungen, aus denen preisdédmpfende Mietwir-
kungen resultieren, erfolgreich umgesetzt. Fur 2015 und
2016 stellt der Senat fur die Wohnraumférderung Mittel
in Hohe von 175 Mio. EUR zur Verflgung.

Geschaftsverlauf

Der Geschéaftsverlauf hat sich flr den Bauverein der Elb-
gemeinden im Rahmen unserer Annahmen des Vorjah-
res entwickelt. Die Entwicklung lasst sich im Vergleich
mit den Vorjahreszahlen und mit unserer Prognose zum
Zeitpunkt der Abschlusserstellung 2013 anhand eini-
ger Kennzahlen verdeutlichen (siehe nebenstehende
Tabelle).

_ Veranderung der Nutzungsentgelte

Erhéhungen der Nutzungsentgelte waren im preis-
gebundenen Wohnungsbestand aufgrund des Ab-
baus von Subventionen der offentlichen Hand und
der Erhohung der mietrechtlichen Kostenansat-
ze erforderlich. Im nicht preisgebundenen Bestand
wurden die Nutzungsentgelte nach Modernisierungs-

maBnahmen und bei Mieterwechseln im Rahmen der
gesetzlichen Regelungen sowie innerhalb unseres
genossenschaftlichen Modells der Wohnwertmiete
angehoben. Das Jahressoll der Nutzungsentgelte fir
Wohnungen hat sich im Jahr 2014 gegentber dem Vor-
jahr von 64.499 Tsd. EUR auf 66.096 Tsd. EUR erhoht.
Das durchschnittliche Grundnutzungsentgelt (ohne
Betriebs- und Heizkosten, aber einschlieBlich Moder-
nisierungszuschlagen) betrug fur Wohnungen per
31. Dezember 2014 6,06 EUR je m? Wohnflache monat-
lich gegentber 5,96 EUR im Vorjahr.

Der Anstieg der Nutzungsentgelte fur Wohnungen und
der Sollmieten fur Gewerbe und sonstige Nutzungen
resultiert im Jahr 2014 vor allem aus der Neuvermietung
von im Jahr 2014 oder im Vorjahr fertiggestellten oder
gekauften Wohnungen (654 Tsd. EUR), aus Anhebun-
gen im Rahmen der Wohnwertmiete (620 Tsd. EUR), der
Erhdhung der Satze gemal der Il. Berechnungsverord-
nung im preisgebundenen Wohnungsbau (247 Tsd. EUR),
Mietanhebungen bei Wiedervermietungen (171 Tsd. EUR)
und Mietanhebungen aufgrund des Abbaus von Sub-
ventionen (161 Tsd. EUR) und Anhebungen aufgrund von
Modernisierungen (146 Tsd. EUR), denen insbesondere
Ertragsausfalle aufgrund des Nutzungsendes von Miet-
einheiten gegenlberstehen. Die Erhéhung entspricht un-
seren Prognoseansatzen des Vorjahres.

— Wohnungswechsel

Die Zahl der im Jahr 2014 ausgesprochenen Kindi-
gungen ist gegenlber dem Vorjahr weiter gesunken.
Die Kundigungsquote betrug 57%. Frei gewordene
Wohnungen konnten zlUgig wieder vermietet werden.
Gemessen an den vom Verband norddeutscher Woh-
nungsunternehmen e.V. geschatzten Zahlen liegt die
Anzahl der Wohnungswechsel beim Bauverein der
Elbgemeinden 2014 ganzjahrig unterhalb des durch-
schnittlichen Niveaus in Hamburg.

— Ertragsausfille

Die Ertragsausfélle aus Leerstanden sind gegenlber
dem Vorjahr ebenfalls weiter gesunken: Sie betrugen
2014 0,66 % (Vorjahr: 0,71 %) der Nutzungsentgeltertrage.

_ Instandhaltungsaufwendungen

Die von Fremdfirmen erbrachten Instandhaltungsleis-
tungen (26,1 Mio. EUR) haben sich gegentber unseren
Prognosen aufgrund umfassenden GroBreparaturen er-
hoht. Im Vergleich zum Vorjahr und unserer letztjahrigen
Prognose hat sich wiederum ein erhohter Rickstellungs-
bedarf insbesondere fur die Erneuerung von Grundsiel-
leitungen ergeben.
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Geschaftsverlauf
(Mio. EUR)
Plan 2014 Ist 2014 Ist 2013
Nutzungsentgelte/Sollmieten 70,9 70,9 69,2
Instandhaltungsaufwendungen (Leistungen von Dritten) 23,5 26,1 24,5
Zinsaufwendungen fiir Objektfinanzierungen 15,6 14,8 15,3
Jahresiiberschuss 9,8 9,8 9,6
Investitionen 30,0 30,5 16,5

— Zinsaufwendungen

Aufgrund der Auswirkung der 2013 erfolgten Umschul-
dungen und Verlangerungen von Darlehen sowie der
gegenlber dem Plan geringeren Valutierung von Darle-
hen bei Neubau- und Modernisierungsprojekten haben
sich die Zinsaufwendungen gegenuber unseren Progno-
sen vermindert.

___ Jahresiiberschuss
Der Jahrestberschuss in Hohe von 98 Mio. EUR ent-
spricht unserer Prognose.

— Investitionen

Gegenuber unseren Vorjahresplanungen haben sich bei
einigen Neubauprojekten aufgrund von planungs- und
baurechtlichen Gegebenheiten Verzégerungen ergeben.
Wir verfolgen diese Neubauprojekte kontinuierlich wei-
ter. In unserer Vorjahresprognose nicht bertcksichtigt
war die Kaufpreiszahlung flr ein Grundsttck mit 4.615 m?
Grundsttcksflache in Hamburg-Winterhude, das fur ein
Neubauprojekt vorgesehen ist.

_ Mitglieder

Die Zahl der Mitglieder des Bauverein der Elbgemein-
den hat sich im Jahresverlauf 2014 um 193 auf 20.213 er-
hoht. Die Zahl der Geschaftsanteile (je 5113 EUR) ist im
vergangenen Jahr um 161.398 auf 1.743.574 gestiegen.
Die Zahl der Geschaftsanteile je Mitglied betragt durch-
schnittlich 86,26.

Lage
Ertragslage

Aus der Ertragslage (Tabelle 1) gehen die Anteile der
einzelnen Unternehmensbereiche am Jahresergebnis
hervor. Wie in den Vorjahren ergibt sich der 2014 erziel-
te Jahrestberschuss aus dem Ergebnis der Hausbewirt-
schaftung.

— Nutzungsentgelte

Die Nutzungsentgelte fur Wohnraum haben sich ins-
besondere aus dem Zugang von Wohneinheiten durch
Neubau und Kauf erhoht.

— Instandhaltungsaufwendungen

Unter Einbeziehung eigener Leistungen flr Instandhal-
tungsmaBnahmen wurden insgesamt 27593 Tsd. EUR
in 2014 aufgewendet, im Vorjahr 25956 Tsd. EUR. Da-
von entfielen 11.810 Tsd. EUR auf laufende Instandhal-
tung und 13135 Tsd. EUR auf GroBreparaturen. Den
Instandsetzungsanteilen bei Modernisierungen waren
2648 Tsd. EUR zuzuordnen. Auf den Quadratmeter
Wohn- und Nutzflache bezogen bedeutet das Aufwen-
dungen fur Instandhaltung in Hohe von 29,37 EUR in
2014 gegenuber 2767 EUR im Jahr 2013. Die Instandhal-
tungskosten haben sich 2014 gegeniber dem Vorjahr
aufgrund des groBeren Umfangs bei den GroBrepara-
turen (gestiegen um 21,5 %) insgesamt um 6,3 % erhoht.
Die Aufwendungen fur laufende Instandhaltung haben
sich im Durchschnitt erhoht, und die Aufwendungen
far Aufwandsmodernisierung waren racklaufig. 2014
wurden Ruckstellungen fur auf gesetzlicher Grundla-
ge durchzuftihrende MaBnahmen zur Sielerneuerung
(3.491 Tsd. EUR, im Vorjahr 3.406 Tsd. EUR) gebildet.

Den Instandhaltungsaufwendungen stehen Ertrage aus
Erstattungen fur Versicherungsschaden in Hoéhe von
420 Tsd. EUR (Vorjahr: 128 Tsd. EUR) sowie 484 Tsd. EUR
Zuschusse fur einzelne forderféahige Instandhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen (Vorjahr: 62 Tsd. EUR)
gegenuber.

___ Betriebskosten

Die Hohe der Betriebskosten ist im Geschéftsjahr 2014
mit 118 EUR je m? Wohnflache monatlich (Vorjahr:
1,20 EUR) witterungsbedingt gesunken. Betriebskosten,
die zwischen Versorgungsunternehmen und unseren
Mietern direkt abgerechnet werden, werden von uns
nicht erfasst.
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_ Heizkosten

Die durchschnittlichen Kosten fur Heizung und Warm-
wasser fielen tarif- und witterungsbedingt geringer aus
als im Vorjahr. Die Kosten im Geschaftsjahr 2014 betru-
gen monatlich 0,86 EUR je m? beheizte Wohnflache
(Vorjahr: 0,97 EUR je m? beheizte Wohnflache). Wir ver-
suchen weiterhin, steigenden Energiekosten durch ge-
zielte umfangreiche WarmedammungsmaBnahmen an
besonders betroffenen Gebauden sowie eine Vielzahl
von geringinvestiven MaBnahmen zu begegnen.

— Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten betrugen 2014 bezogen auf
die einzelne Einheit und das Jahr 366,84 EUR (Vorjahr:
365,33 EUR) einschlieBlich Mitgliederwesen und Mitglie-
derférderung sowie 337,87 EUR (Vorjahr: 338,90 EUR)
ohne Mitgliederwesen und Mitgliederférderung.

— Zinsaufwendungen

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

___ Betreuungstatigkeit
Im Rahmen der Betreuungstatigkeit wurde ein leichter
Uberschuss erzielt.

— Mitgliederwesen und Mitgliederférderung

Das Mitgliederwesen beinhaltet im Wesentlichen die 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

Tabelle 1: Ertragslage

Quartiersbetreuung erhohen die Attraktivitat unserer Be-
stande und fuhren nicht zu unmittelbaren Einnahmen.
Insbesondere die Griindung der »Kindergenossenschaft«
fuhrte zu gestiegenen Aufwendungen.

—_ Sonstiger Geschaftsbetrieb

Der sonstige Geschéaftsbetrieb umfasst neben dem
neutralen Ergebnis (resultierend aus der Aufzinsung
der Pensionsruckstellungen 2014, auBerplanmaBigen
Abschreibungen, Zahlungen aufgrund von Pensionszu-
sagen sowie der Auflésung von Rickstellungen) 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 Finanzmmanagements ist die Gewahr-
leistung der Deckung der erforderlichen Ausgaben
durch Eigen- oder Fremdkapital. Die Zahlungsfahigkeit
war jederzeit gegeben und ist auch kinftig gewahr-
leistet.

Uber die Herkunft und Verwendung der finanziellen Mit-
tel im Geschaftsjahr 2014 gibt die Kapitalflussrechnung
(Tabelle 2) Auskunft.

Gegentber dem Vorjahr hat sich der Cashflow nach der
Deutschen Vereinigung fur Finanzanalyse und Asset Ma-
nagement e.V./Schmalenbach-Gesellschaft (DVFA/SG)

(Tsd. EUR)
2014 2013 2012 2011 2010
Hausbewirtschaftung 12.210 11.585 10.937 11.808 12.379
Betreuungstatigkeit 3 2 1 -5 -1
Beteiligungen 9 -23 15 0 10
Mitgliederwesen/Mitgliederférderung -553 -446 -273 -174 -170
Sonstiger Geschéftsbetrieb -1.887 -1.460 -1.340 -2.382 -3.403
Steuern 58 -58 0 0 0
Jahresiiberschuss 9.840 9.600 9.340 9.247 8.815
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aufgrund des hoheren JahreslUberschusses, der durch

in den Vorjahren abgeschlossene Neubau- und Moder-
nisierungsmaBnahmen gestiegenen und auf3erplanma-

Bigen Abschreibungen sowie geringerer langfristiger
Einstellungen in den Rechnungsabgrenzungsposten

und einer geringeren Abnahme der langfristigen Rick-

stellung um 2,0 Mio. EUR erhoht. Im Vorjahresvergleich
ist auch der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
um 5,3 Mio. EUR gestiegen. Ursachlich sind vor allem die

gestiegene Zufuhrung zu den kurzfristigen Rickstellun-

gen sowie der gestiegene Saldo zwischen Betriebs- und
Heizkostenvorauszahlungen und den entsprechenden

Vorlagen. 2014 wurden 30,5 Mio. EUR in das Anlagever-

maogen investiert.

Im Finanzierungsbereich verminderte sich per saldo die
Darlehensaufnahme gegeniber dem Vorjahr um 14,0
Mio. EUR. Die Einzahlungen auf Geschaftsguthaben

einschlieBlich Vorauszahlungen verringerten sich ge-
genlber dem Vorjahr um 0,3 Mio. EUR. Der Finanzmit-

telbestand zum 31. Dezember 2014 ist um 8,3 Mio. EUR
investitionsbedingt gesunken, der Liquiditatstberhang
wurde abgebaut.

Im Juli 2014 wurde der Bauverein der Elbgemeinden auf
Grundlage des Jahresabschlusses 2013 wiederum als
»notenbankfahig« eingestuft, d.h., Kreditforderungen

gegenlber der Genossenschaft kénnen bei der Bun-

desbank als refinanzierbare Sicherheiten eingereicht
werden.

___ Kapitalstruktur
Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der

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

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

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

wendungsdarlehen, ein im Zusammenhang mit einem

Swap aufgenommenes, flexibel verzinstes Darlehen so-

wie in geringem Umfang um endféllige Darlehen.

Zur Vermeidung von Zinsadnderungsrisiken wurden bis

zum jetzigen Zeitpunkt fur 473 Mio. EUR Forward-Dar-

lehen zur Umschuldung oder vorzeitigen Verlangerung
von Darlehen abgeschlossen, deren Zinsbindung im
Zeitraum von 2015 bis 2035 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, die zum
31. Dezember 2014 mit 10,0 Mio. EUR valutieren.

___ Investitionen

Neubau

Im Geschaftsjahr 2014 wurden bei den in den Vorjahren
begonnenen Neubauten Flottbeker Drift (Hamburg-Gro3
Flottbek) 4 Wohneinheiten, Lutt Iserbrook (Hamburg-
Iserbrook) 2 Wohneinheiten sowie Osdorfer Landstral3e
(Hamburg-Grof3 Flottbek) 3 Wohneinheiten fertiggestellt.
2014 wurden die Bauvorhaben Schenefelder Landstra-
Be (Hamburg-lserbrook) mit 4 Wohneinheiten, Forsteck
(Hamburg-Iserbrook) mit 4 Wohneinheiten, Thadenquar-
tier (Hamburg-Altona-Altstadt) mit 31 Wohneinheiten
sowie UferstraBe (Hamburg-Eilbek) mit 40 Wohneinhei-
ten begonnen. Die gesamten Investitionen flr diese
begonnenen Objekte belaufen sich auf voraussichtlich
20.000 Tsd. EUR. Fur den Zeitraum von 2015 bis 2019
entwickeln wir weitere Neubauprojekte mit insgesamt
814 Wohnungen und geschatzten Investitionen in Hohe
von insgesamt 219,4 Mio. EUR. Die insgesamt 2014 ange-
fallenen Herstellungskosten einschlieBlich der Planungs-
kosten fur noch nicht begonnene Projekte belaufen sich
auf 7910 Tsd. EUR.

Modernisierung

Das Gesamtvolumen der MaBnahmen belief sich auf
7.894 Tsd. EUR. Davon sind 5246 Tsd. EUR als aktivie-
rungsfahige Herstellungskosten anzusetzen, wéahrend
die aus Instandhaltungsmitteln gedeckten Kosten
2648 Tsd. EUR betrugen.

Grundstiickserwerb

2014 wurde ein bebautes Grundstlck mit 9 Wohnungen
sowie 3 unbebaute Grundstiicke fur spatere Neubau-
projekte erworben. Darlber hinaus wurde im Dezem-
ber 2014 der Kaufpreis fur ein bebautes Grundstlick mit
56 Wohnungen mit dem wirtschaftlichen Ubergang im
Januar 2015 gezahlt. Die Anschaffungskosten beliefen
sich 2014 auf 16.993 Tsd. EUR.

___ Liquiditat

Die Liquiditat des Bauverein der Elbgemeinden ist ge-
sichert. Die Verbindlichkeiten und Rickstellungen aus
dem kurz- und mittelfristigen Bereich werden vollstan-
dig durch Vermogensgegenstande aus dem Umlaufver-
mogen gedeckt.

Die Zahlung einer Dividende von 4 % auf die eingezahl-
ten Geschaftsguthaben fir das Jahr 2014 in Hohe von
rund 3,3 Mio. EUR ist gewahrleistet. Zum jetzigen Zeit-
punkt liegen bereits Kreditzusagen in Héhe von 21,1 Mio.
EUR (einschlieBlich gestellter KfW-Antrage) fur Darlehen
zur Finanzierung von Neubau- und Modernisierungs-






Tsd. EUR

565.523
948

566.471

614.059

194.594
11.346
368.313

574.253

614.059

31. Dezember 2014

%

100,00
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Nachtragsbericht

Nach Ablauf des Geschéaftsjahres 2014 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.

Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

Prognosebericht

In den derzeitigen Bevolkerungsprognosen fur den
Raum Hamburg wird weiterhin von einer steigenden
Nachfrage nach Wohnraum ausgegangen. Wir nehmen
deshalb an, dass wir auch weiterhin aufgrund der guten
Qualitat unseres Wohnungsbestands nahezu Vollver-
mietung gewahrleisten kénnen. Unsere 2015 beginnen-
den und zuklnftigen Projektierungen von Bauvorhaben
mit einem Investitionsvolumen von 2194 Mio. EUR fur
814 Wohnungen, die Uberwiegend offentlich gefordert
oder preisreduziert im genossenschaftlichen Mietwoh-
nungsbau geplant sind, erhéhen noch in den nachsten
Jahren die Nachfrage nach unserem Wohnungsbestand.
Soweit die Bauvorhaben fremdfinanziert werden sol-
len, haben wir bereits weitgehend Finanzierungszusa-
gen eingeholt und nach erfolgtem Grundsttickserwerb
beziehungsweise der Anhandgabe von Grundstlcken
Forward-Darlehen zur Sicherung der derzeit glnstigen
Zinskonditionen abgeschlossen. Aufgrund der kostende-
ckend kalkulierten NeubaumaBnahmen wird die durch-
schnittliche Hoéhe der Sollmieten insgesamt steigen.
Von erheblich steigenden Zinsaufwendungen gehen wir
in den nachsten zwei Jahren nicht aus, da die aufgrund
von Neubau und Modernisierung neu anfallenden Zin-

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

Aufgrund der Ergdnzung unserer Wohnungsbestan-
de durch Neubau und Zukauf sowie Anpassungen im
Rahmen unserer Wohnwertmiete und der Erhéhung
der Kostensatze im mietpreisgebundenen Wohnungs-
bau prognostizieren wir fUr das Jahr 2015 steigende
Sollmieten (71,9 Mio. EUR). Aufgrund der Zinsdegressi-
on rechnen wir mit sinkenden Zinsaufwendungen ftr
2015 (14,2 Mio. EUR). Als Instandhaltungsaufwendun-
gen planen wir fur 2015, bedingt durch die planmaBige
Fortfihrung unseres Modernisierungs- und Instandhal-
tungsprogramms, mit 24,8 Mio. EUR. Bei Zutreffen un-
serer zugrunde liegenden Annahmen erwarten wir 2015
einen Jahrestberschuss in Héhe von rund 10,0 Mio. EUR.
Dazu planen wir 2015 Investitionen in Neubau, Moder-
nisierung und Grundsticksankaufe in Hohe von rund
251 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 bestandsgefédhrdend sind oder wesentlichen Ein-
fluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage haben
konnten.

Das Risikommanagement besteht aus einem internen
Kontroll-, Controlling- und Frihwarnsystem mit stets
aktuellem Berichtswesen. In diesem Zusammenhang
werden alle wesentlichen Indikatoren beobachtet, die
zur Stoérung der Zahlungsfahigkeit fihren kénnten oder
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einer \Vollvermietung entgegenstehen. Insbesondere
durch die Definition von Schwellenwerten Ubernimmt
das Berichtswesen dabei eine Fruhwarnfunktion. Da-
riber hinaus besteht eine interne Revision, die in-
terne Ablaufe regelméaBig untersucht. Bezlglich des
Leerstandsrisikos rechnen wir nicht mit steigenden
Leerstanden. Daflr werden nachgefragte Neubauvor-
haben umgesetzt und die Wohnungsbestédnde weiter-
hin in einem attraktiven Zustand gehalten. Der bauliche
Zustand der Gebaude wird regelméfig Uberwacht. Das
Zinsrisiko wird mit den auf dem Kapitalmarkt verfigba-
ren Instrumenten (Forward-Darlehen, langfristige Darle-
hen mit vollstandiger Tilgung bis zum Ende der Laufzeit,
ein Zinsswap sowie Bauspardarlehen) unter Ausnutzung
glnstiger Konditionen verringert.

Der Beleihungswert der Grundstlcke wird regelmafig
beobachtet und durch geeignete MaBnahmen eine Ver-
groBerung der Beleihungsspielrdaume in den Grundbu-
chern erreicht.

Engpésse bei der Bereitstellung von Liquiditdt haben
sich bislang nicht ergeben. Anhand unserer Wirtschafts-
und Finanzprognosen werden Zahlungsengpasse auch
kinftig nicht prognostiziert.

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

Chancenbericht

Wir sehen bei der bestehenden Lage und den prognosti-
zierten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt in Ham-
burg in den nachsten Jahren aufgrund der nachhaltigen
Attraktivitat unserer Wohnungen und Wohnanlagen, der
Erweiterung unseres Wohnungsbestands, unseres ge-
nossenschaftlichen Geschaftsmodells mit moderaten
Nutzungsentgelten und unserer klimafreundlichen Ge-
schaftspolitik deutlich mehr Chancen als Risiken fr die
Entwicklung des Bauverein der Elbgemeinden.

Hamburg, den 22. April 2015

Der Vorstand

g2

Michael Wulf

Axel Horn
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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
Berlicksichtigung der besonderen Bestimmungen far
Genossenschaften. Voraussichtlich langfristige Ver-
mogensgegenstande und Schulden wurden nach der
Nettomethode bewertet. Dabei wurden von der Bundes-
bank vorgegebene Marktzinssatze verwendet.

— Bilanzierungsmethoden

Grundstiickszu- und -abgange wurden bei Ubergang
des wirtschaftlichen Eigentums bilanzméaBig erfasst.
Geldbeschaffungskosten fur Darlehen fielen 2014 nicht
an. Aktive latente Steuern ergeben sich aus sich in spa-
teren Jahren ausgleichenden Bewertungsunterschieden
zwischen der Handels- und der Steuerbilanz sowie aus
berUcksichtigungsfahigen steuerlichen Verlustvortra-
gen. Als Wohnungsgenossenschaft ist der Bauverein der
Elbgemeinden nur mit seinem Nichtmitgliedergeschaft
steuerpflichtig.

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

Selbst erstellte immaterielle Vermogensgegenstande
wurden nicht angesetzt. Ruckstellungen fur unterlas-
sene Instandhaltungsaufwendungen wurden nur flr
innerhalb der ersten drei Monate des Folgejahres nach-
geholte MaBnahmen gebildet.

— Bewertungsmethoden Anlagevermégen

Das Anlagevermogen wird mit den Anschaffungs- und
Herstellungskosten, gemindert um Abschreibungen,
bewertet. Die entgeltlich erworbenen immateriellen
Vermogensgegenstande wurden mit den Anschaffungs-
kosten bewertet. Die Nutzungsdauer betragt zwei bis
fanf Jahre. Bei den Herstellungskosten des Sachanla-
gevermogens wurden Eigenleistungen fir Baufuhrungs-
und Bauverwaltungsleistungen innerhalb der Grenzen
der Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure
in Hohe von 230 Tsd. EUR aktiviert. Von der Maglich-
keit der Aktivierung wahrend der Bauzeit angefallener
Fremdkapitalzinsen wurde weiterhin kein Gebrauch ge-
macht. Die planméBige Abschreibung auf Grundsticke
und grundsttcksgleiche Rechte mit Wohn-, Geschafts-
und anderen Bauten erfolgt nach gleichbleibenden
Jahresbetrédgen. Dabei wird bei Neubauten von bis zu
75 Jahren ausgegangen, bei noch nicht planmaBig ab-
geschriebenen Altbauten in der Regel von einer Ge-
samtnutzungsdauer von 60 Jahren. Bei Gebauden, bei
deren Erstellung alte Gebaudesubstanz verwendet
wurde, wird eine Gesamtnutzungsdauer von bis zu
50 Jahren angesetzt. Bei Erbbaurechtsgrundstiicken
wird die gegebenenfalls kiUrzere Laufzeit des Erbbau-
rechts zugrunde gelegt. Die als selbststéandige Vermo-
gensgegenstdnde zu behandelnden AuBenanlagen
werden Uber eine Gesamtnutzungsdauer von 15 Jahren
abgeschrieben.

Die aktivierten Modernisierungskosten werden Uber die
mafBgebliche Restnutzungsdauer der Gebdude abge-
schrieben. Aufgrund umfassender Modernisierungs-
maBnahmen wurde die geplante Restnutzungsdauer bei
drei Wirtschaftseinheiten in Abhéngigkeit ihres Baualters
und der Art und des Umfangs der MaBnahmen erhoht.
Zum 31. Dezember 2014 wurden auBerplanméaBige Ab-
schreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert
vorgenommen: Flr bereits Uberwiegend leer stehende
Gebaude auf eigenen Grundstlcken, die 2015 im Rah-
men von NeubaumalBnahmen abgerissen werden sol-
len, wurde der Restbuchwert in Hohe von 221 Tsd. EUR
abgeschrieben. Weitere auBerplanmafBige Abschreibun-
gen in Hohe von 210 Tsd. EUR betreffen ein Einkaufs-
zentrum mit langerfristigem strukturellem Leerstand im
gewerblichen Bereich.

Maschinen und maschinelle Anlagen sowie Gegenstan-
de der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden line-
ar zwischen 10 % und 33 % abgeschrieben.
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81.186,65

854.756.016,12

Zugiange des

Geschéftsjahres

196.157,45

6.667.354,67

791,57

8.805.226,13

0,00
11.618,35
201.127,65

6.901.793,74

803.919,21

7.193.637,45

30.585.468,77

30.781.626,22

Abgiénge des

Geschéftsjahres

24.485,12

1.539.111,61

0,00

0,00

0,00
22.111,08
200.370,77
0,00

0,00

0,00

1.761.593,41

1.786.078,53

Umbuchungen (+/-)

des Geschiftsjahres

1.907.088,99

354.502,16
-1.474.529,17
0,00

0,00

0,00
-265.288,54
-409.066,74
-112.706,70

0,00




Anschaffungs-/
Herstellungskosten
Stand 31.12.

929.798,43

849.982.660,03

5.537.781,51
8.845.226,13

1083.723,39

435.098,30
1.972.466,52
7.032.346,75
1.637.638,65
7.193.637,45

882.740.578,73
30.374,25
50.812,40

81.186,65

883.751.563,81

Abschreibungen
(kumuliert)
Stand 31.12.

789.581,43

312.118.291,88

3.368.542,21

0,00
1.158,24
406.664,30
1.544.670,52
0,00

0,00

0,00

317.439.327,15

318.228.908,58

Buchwert
Stand 31.12.

537.864.368,15

2.524.533,03

8.845.226,13

102.565,15
28.434,00
427.796,00
7.032.346,75
1.282.344,92
7.193.637,45

565.301.251,58

30.374,25

50.812,40

81.186,65

565.522.655,23

Buchwert
Stand 01.01.

82.135,00

2.259.715,30

1.514.529,17

102.565,15

29.123,00
497.213,00
395.841,55
887.492,45
112.706,70

549.486.189,27

30.374,25

50.812,40

81.186,65

549.649.510,92

Abschreibungen des
Geschéftsjahres

12.935.468,55

90.476,00
0,00

0,00
12.307,35
270.499,31
0,00

0,00

0,00

13.308.751,21

13.446.826,66
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unterlassene Instandhaltung, die innerhalb der ersten
drei Monate des Geschéftsjahres nachgeholt wurde
(865 Tsd. EUR), fur Jahresabschluss-, Steuerberatungs-,
Prufungskosten einschlieBlich der Kosten fur die Auf-
bewahrung von Geschéftsunterlagen (331 Tsd. EUR)
und fur Urlaubsanspriche, Gleitzeitguthaben, Jubila-
umszahlungen sowie Berufsgenossenschaftsbeitrage
(319 Tsd. EUR) und fur Prozesskostenrisiken (170 Tsd.
EUR). Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten
entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag
der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte
oder dhnliche Rechte gesichert sind, ergeben sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel (Tabelle 6). Ein Bauspar-
guthaben in Héhe von 4.970 Tsd. EUR (Bausparsumme
11,2 Mio. EUR) wurde zur Sicherung eines Darlehens
(Darlehenssumme 70 Mio. EUR) an ein Kreditinstitut
abgetreten.

c) Erlauterungen zur Gewinn-und-
Verlust-Rechnung

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten 693 Tsd.
EUR, die einem anderen Geschaftsjahr zuzuordnen
sind, vor allem die Auflésung von Rickstellungen
(487 Tsd. EUR) und bewilligte Zuschisse fur eine in
Vorjahren durchgefihrte InstandhaltungsmaBnahme
(125 Tsd. EUR). Die Aufwendungen fir Hausbewirt-
schaftung enthalten Zufihrungen zu den Ruckstellun-
gen fur gesetzlich vorgeschriebene Sielerneuerungen
(3491 Tsd. EUR), fur den Austausch von Bleileitun-
gen (391 Tsd. EUR), die Erstellung von Energiepassen
(192 Tsd. EUR) sowie Ruckstellungen flr im ersten
Quartal des Folgejahres nachgeholte Instandhaltungs-
leistungen (865 Tsd. EUR). Weitere perioden- oder be-
triebsleistungsfremde  Ertrdge und Aufwendungen
groBeren Umfangs, die fur die Beurteilung der Ertrags-
lage von Bedeutung sind, haben sich nicht ergeben.

d) Sonstige Angaben

— Haftungsverhaltnisse

Die Genossenschaft hat aus der friheren VerduBerung
von bebauten Erbbaurechten den Grundeigentimern
gegentber die Burgschaft fur die Erbbauzinsen Uber-
nommen. Das Inkasso der von den Hauseigentimern zu
leistenden Erbbauzinsen (2014: 50 Tsd. EUR per annum)
lauft Uber die Genossenschaft. Weiterhin hat die Genos-
senschaft eine Blrgschaft in Hohe von 190 Tsd. EUR zur
Besicherung fur ein von der BVE-DIENSTE GmbH aufge-
nommenes Darlehen Gbernommen. Die Genossenschaft
hat aus Wohnraummietverhaltnissen mit Nichtmitglie-
dern Mietkautionen erhalten. Diese betrugen zum Ab-

schlussstichtag 112 Tsd. EUR einschlieBlich der bis dahin
aufgelaufenen Zinsen.

— Finanzielle Verpflichtungen

Am Abschlussstichtag bestanden fur die in der Bau-
durchfihrung befindlichen Neubau- und Modernisie-
rungsmafBnahmen - nicht in der Bilanz ausgewiesene -
finanzielle Verpflichtungen von rund 152 Mio. EUR.
Soweit zur Finanzierung dieser MaBnahmen Fremdmit-
tel vorgesehen sind, waren diese bereits weitgehend
zugesagt. Mit dem Abschluss eines Multimediavertrags
im Geschaftsjahr 2003 hat sich die Genossenschaft
gegenuber dem Betreiber der Anlagen ab dem 1. Okto-
ber 2005 fur 15 Jahre zu einer Zahlung von Anschluss-
und Betreibergeblhren verpflichtet, von denen zum
31. Dezember 2014 noch 59 Mio. EUR ausstehen. Bei
den Betreibergeblhren handelt es sich um umlage-
fahige Betriebskosten. Im Dezember 2014 wurden
zwei  GrundstUckskaufvertrage abgeschlossen. Bei
dem Grundsttickskaufvertrag Uber ein Grundstick in
Hamburg-Winterhude erfolgte der Besitzibergang am
1. Januar 2015, der Kaufpreis in Hohe von 71 Mio. EUR
wurde bereits im Dezember 2014 gezahlt (Ausweis zum
3112.2014 unter dem Posten der Bilanz Geleistete An-
zahlungen). Bei dem GrundstUckskaufvertrag Uber
ein Grundstick in Hamburg-Altona-Altstadt sind die
Falligkeit des Kaufpreises in Hohe von voraussichtlich
1,2 Mio. EUR - wie auch die Zahlung eines Ausgleichs-
betrags fur Projektentwicklungskosten in Héhe von
0,6 Mio. EUR - und der nachfolgende Besitzibergang
des Grundstlcks abhangig von der Erteilung einer
vollziehbaren Baugenehmigung. Aus einem weiteren
Kaufvertrag besteht noch eine finanzielle Verpflich-
tung in Hohe von rund 1,4 Mio. EUR. Anfang Marz 2015
wurde eine Abldsevereinbarung mit der Stadt Nor-
derstedt Uber einen Anliegerbeitrag (398 Tsd. EUR) fur
eine noch durchzufiihrende ErschlieBungsmaBnahme
in Norderstedt-Garstedt abgeschlossen. Die Falligkeit
der Ablésesumme ist der 30. Juni 2015. Die Leasing-
verpflichtungen fir Teile des Fuhrparks und der Be-
triebs- und Geschaftsausstattung belaufen sich auf rund
107 Tsd. EUR.

___ Beteiligung an anderen Unternehmen

Die Genossenschaft ist zu 100 % an der BVE-DIENSTE
GmbH, Hamburg, beteiligt. Diese weist per 31. De-
zember 2014 ein Eigenkapital von 236 Tsd. EUR aus.
Der Bauverein der Elbgemeinden ist unverandert mit
50 Tsd. EUR zu 20% an der GBS Gesellschaft fur Bau-
und Stadtentwicklung mbH, Hamburg, beteiligt. Die Ge-
sellschaft rechnet flr das Geschéftsjahr 2014 mit einem
ausgeglichenen Ergebnis. Neben diesen Beteiligungen
besitzt die Genossenschaft keine weiteren Teile an an-
deren Gesellschaften.



Insgesamt
457.589,82 (508.314,38)
0,00 (5.194,26)

4.672.144,88  (3.455.089,82)

5.129.734,70  (3.968.598,46)

Verbindlichkeiten
insgesamt

301.889.555,04
(310.126.455,85)

64.964.007,17
(65.485.048,28)

438.606,63
(413.877,80)

5.774,84
(9.495,43)

671.475,35
(7.494.418,02)

99.637,86
(64.484,38)

1.809.399,61
(1.160.260,62)

400.626.917,86
(408.256.554,59)
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___ Geschifte mit nahestehenden Personen
Die Genossenschaft erhielt 2014 Gaslieferungen in
Hohe von 543 Tsd. EUR, die sie ohne Aufschlag an die

BVE-DIENSTE GmbH zum Betrieb der Blockheizkraftwer-

ke weiterleitete. Die BVE-DIENSTE GmbH berechnete

dem Bauverein der Elbgemeinden Warme- und Strom-
lieferungen in Hohe von 529 Tsd. EUR. Weitere Leis-

tungen (Gutachten) stellte sie in Hohe von 32 Tsd. EUR
in Rechnung.

__ 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 1. April 2013 bis zum 1. Juli 2050 als
Grundgeschéft in gleicher Hohe abgeschlossen. Zum
31. Dezember 2014 hat das Kreditinstitut einen auf der

Grundlage des von Bloomberg verwendeten Black-

Scholes-Modells errechneten negativen Marktwert des
Forward-Swaps in Hohe von 2.692.721 EUR ermittelt.

Wir haben diesen Betrag nicht passiviert, da eine Be-

wertungseinheit gemal § 254 HGB vorliegt. Mit dem

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

ble Bestandteil der zu zahlenden Zinsen einschlieBlich

der Swap-Pramien durch die flexiblen Guthabenzin-

sen gedeckt. Das Kreditinstitut hat uns die Hoéhe des
Uber den Euribor gehenden Zinsaufschlags bis zum

31. Marz 2025 garantiert. Andere Termingeschéfte, de-

ren Preis mittel- oder unmittelbar von der Entwicklung
von Marktpreisen, dem Preis von Devisen, Zinssatzen

oder anderen Ertrdgen abhangt, hat die Genossen-

schaft nicht abgeschlossen.

___ Anzahl der Mitarbeiter

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

schaftigten Mitarbeiter stellt sich wie folgt dar:

Anzahl der Mitarbeiter

Anzahl der Davon
Mitarbeiter Teilzeit
Verwaltung 76 13
Hausmeister 25 0
Servicebetrieb 17 0
Gesamt 118 13

AuBerdem wurden durchschnittlich
6 Auszubildende beschéftigt.

— Mitgliederbewegung
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um 7.814.483 EUR erhoht.
Die Haftung der Mitglieder ist auf die gezeichneten Ge-
schaftsanteile beschrankt.

Mitgliederbewegung

Mitglieder (Stand: 01.01.2014) 20.020
Zugange 780
Abgénge 587
Mitglieder (Stand: 31.12.2014) 20.213

_ Priifungsverband

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

— Mitglieder des Vorstands
Michael Wulf, Axel Horn

— Mitglieder des Aufsichtsrats

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

Hamburg, den 22. April 2015
Der Vorstand

gier 2

Michael Wulf Axel Horn
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Mitglieder und
Wohnungen

2013: 20.020 Mitglieder
2012: 19.531 Mitglieder

13831/

Wohnungen

2013: 13.808 Wohnungen
2012: 13.648 Wohnungen




Wolfgang Blechschmidt Peter Bollmann Dr. Jirgen Duwe

Bettina Harms-Goldt Jargen Henningsen Per Olaf Krahnstover

Wolfgang Reimers Thomas Schneegans Henry de Vries




Tom Dziomba

Klaus Pohlmann

Horst Wenzel

Der Aufsichtsrat

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

Bettina Harms-Goldt, Vorsitzende
Dr. Jirgen Duwe, stellvertretender Vorsitzender
Tom Dziomba, Schriftfiihrer

Die drei vom Aufsichtsrat gebildeten Ausschusse
setzen sich wie folgt zusammen.

— 1. Personal- und Priiffungsausschuss
Henry de Vries, Vorsitzender
Thomas Schneegans, Schriftfihrer
Tom Dziomba
Bettina Harms-Goldt
Klaus Pohlmann

_ 2. Bau- und Umweltausschuss
Jurgen Henningsen, Vorsitzender
Peter Bollmann, Schriftfuhrer
Wolfgang Blechschmidt
Wolfgang Reimers
Horst Wenzel

__ 3. Satzungs- und Schlichtungsausschuss
Dr. Jurgen Duwe, Vorsitzender
Per Olaf Krahnstéver, Schriftfuhrer
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Bericht des Aufsichtsrats

Im Geschéaftsjahr 2014 ist der Aufsichtsrat seinen sat-
zungsgemaBen Aufgaben, den Vorstand in seiner
Geschaftsfiihrung zu fordern, zu beraten und zu Uber-
wachen, mit der gebotenen Sorgfalt und Ausfuhrlich-
keit nachgekommen. Er hat sich vom Vorstand wahrend
des gesamten Jahres Uber die zentralen Entwicklungen
beim BVE informieren lassen. Der Aufsichtsrat hat dafur
ein Format entwickelt, das eine systematische Behand-
lung aller relevanten Bereiche im Laufe des Jahres si-
cherstellt.

Im Rahmen von neun gemeinsamen Sitzungen wurde
gemeinsam auf der Grundlage einer festgelegten Ta-
gesordnung anhand von vorbereiteten Unterlagen und
Tischvorlagen mit dem Vorstand getagt und die notwen-
digen BeschlUsse gefasst. Unmittelbar vor Beginn der
gemeinsamen Sitzungen im Januar und Oktober tagte
der Aufsichtsrat allein. Dartber hinaus wurden zahlrei-
che Ausschusssitzungen sowie Begehungen des Woh-
nungsbestands und von BVE-Neubauten durchgeftihrt.

Im Rahmen von zwei Sitzungen wurde der Management-
report des Vorstands ausfthrlich beraten. Der Manage-
mentreport zeigt deutlich, dass flr den Bauverein ak-
tuell keine unkalkulierbaren Risiken erkennbar oder zu
erwarten sind. Darlber hinaus wurde in zwei Sitzungen
der monatlich fortgeschriebene Wirtschaftsplan erértert.
Es zeigte sich, dass auch fur die nadchsten funf Jahre mit
einer stabilen wirtschaftliche Entwicklung des Bauver-
eins gerechnet werden kann.

Weiterhin hat sich der Aufsichtsrat im Jahr 2014 mit fol-
genden Themen befasst:

- Betreuung der Mitglieder und Mitgliedervertreter

- Mitgliederbefragung

- Finanzmanagement

- Grundstlcksangelegenheiten und Bauprogramm

- Verfugungsfonds

- BVEKIDS

Der sich auf das Geschéaftsjahr 2013 beziehende Pri-
fungsbericht des Verbands norddeutscher Wohnungs-
unternehmen wurde dem Aufsichtsrat durch die Prifer
erortert und im Detail besprochen. In den gemeinsamen
Sitzungen wurde der Aufsichtsrat dartber hinaus Uber

die laufende Geschéaftstatigkeit, die Vermietungssitu-
ation, die Entwicklung der Nutzungsentgelte und die
Wohnwertmieten, die Finanzlage, die Bautenstdnde und
Neubauplanung sowie Uber die Entwicklung der inter-
nen Organisation, einschlieBlich der Mitarbeiterforde-
rung und Personalentwicklung, informiert.

Mitglieder des Aufsichtsrats nahmen an den Vertreter-
gesprachen teil. DarlUber hinaus informierten sie sich
im Rahmen der Arbeitstagung des Verbands norddeut-
scher Wohnungsunternehmen Uber fir 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. Dabei wurden Neubauvor-
haben einer Genossenschaft in Schleswig besichtigt.

Berichte aus den Ausschissen

__ Personal- und Priifungsausschusses

Der Ausschuss hat sich auch in diesem Jahr mit den
zentralen Themen der Entwicklung der Genossenschaft
befasst. Eine besondere Beachtung fand im Berichtsjahr
die Darstellung der Entwicklung der Baukosten anhand
aktueller Beispiele. Der Ausschuss konnte sich davon
Uberzeugen, dass der BVE Uber ein umfangreiches
MaBnahmenpaket verfligt, um diesen Baukostenstei-
gerungen unter Wahrung der qualitativen Anforderun-
gen deutlich entgegenzuwirken. Von groBer Wichtigkeit
war ebenfalls die Kenntnisnahme und Diskussion der
durchgefuhrten Wohnzufriedenheitsanalyse 2014, die
Auskunft dartber gab, wo der BVE aktuell steht und wo
es noch Handlungsbedarf gibt. Ein weiterer Themenbe-
reich war die interne Revision mit den Themenschwer-
punkten Servicebetrieb und Technische Abteilung/
Technische Leistungen sowie das Vergabeverfahren.

Wie in jedem Berichtsjahr kam es wieder zu umfangrei-
chen stichprobenartigen Belegprifungen hinsichtlich
der Verwaltungskosten des BVE und der Kurt Denker-
Stiftung. Desgleichen wurden die wesentlichen Kenn-
zahlen sowie die Gewinn-und-Verlust-Rechnung des
Geschaftsjahres 2013 zur Kenntnis genommen.
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Wie immer wurden dem Ausschuss samtliche Unterla-
gen seitens des Vorstands und der Mitarbeiter unein-

geschrankt zur Verfligung gestellt. Die vertrauensvolle
Zusammenarbeit ist besonders hervorzuheben.

___ Bau- und Umweltausschusses

Turnus- und satzungsgemal wurden vom Bau- und Um-

weltausschuss neun Sitzungen gemeinsam mit dem

Vorstand und der Technischen Abteilung durchgefuhrt.
Zu diesen Sitzungen erhielt der Bauausschuss vorbe-

reitete Unterlagen zu den jeweiligen Bautenstanden
und Neubauplanungen. Diese wurden ausfuhrlich mit

den Verantwortlichen des BVE durchgesprochen. Fer-

ner wurden in den Sitzungen nachfolgend aufgefihrte

Schwerpunktthemen im Jahr 2014 behandelt:

- |T-Sicherheitskonzepte

- Neubauvorhaben und Modernisierungsprojekte im
Bestand, z. B. Erneuerung der Grundsielleitungen

- Grundrissplanung:

Uberprifung und Abstimmung mit der Technischen
Abteilung und teilweise mit den Architekten im
Wesentlichen fur die Neubauvorhaben Bethanien,
UferstraBe / Eilbek, ThadenstraBe und Suttnerpark.
Grundlage hierfur sind die reglementierten Vor-
gaben fur offentlich geférderten Wohnungsbau.

- BVE-interne Ausarbeitung und Auflistung der Ma-
terialvorgaben als Grundlage fur die Planung, An-
gebotseinholung und Ausfihrung aller Neubauten

- Fassadenmodernisierung und energetische, bau-
liche MaBnahmen mit u. a. den beauftragten
Architekten

- Novellierung der Trinkwasserverordnung

- MaBnahmen sowie Stand vor und nach den
Beprobungen

- Planungsstand zukinftiger Neubauprojekte

Im Jahr 2014 nahmen die energetischen Modernisie-

rungsmaBnahmen finanziell und arbeitsmaBig einen

sehr breiten Rahmen ein. Die im Bau befindlichen Neu-
bauten und Fassadenmodernisierungen wurden monat-

lich mit dem Vorstand und Mitarbeitern der Technischen
Abteilung besichtigt. Die bei den neun durchgefihrten
Baubegehungen festgestellten Erkenntnisse wurden

protokolliert und spater auf magliche Umsetzung be-

sprochen.

_ Satzungs- und Schlichtungsausschusses

Der Satzungs- und Schlichtungsausschuss wurde in
dem Berichtszeitraum nicht angerufen. Eine Prifung der
Geschaftsordnung des Aufsichtsrats auf Aktualitadt und
Konsistenz durch den Ausschuss ergab keinen Bedarf
fur eine Uberarbeitung. Ferner wurde die Einhaltung
der internen Richtlinien fur die Vergabe von Wohnraum
stichprobenartig fur ein Jahr rickwirkend Uberprift. Die
Vorgehensweise der BVE-Verwaltung zeigte sich dies-
bezlglich in der Stichprobe als transparent und nach-
vollziehbar. Es konnten keine Auffalligkeiten festgestellt
werden.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbei-
tern des Bauverein der Elbgemeinden fir die wiederum
hervorragenden Arbeitsergebnisse des zurlckliegenden
Jahres.

Hamburg, April 2015
Vorsitzende des Aufsichtsrats

A

Bettina Harms-Goldt
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