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Gegenstand der Genossenschaft

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig die Wohnungsversorgung ihrer Mitglieder.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften,
erwerben und betreuen. Sie kann im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur alle anfallenden Aufgaben Gbernehmen.

Griindung der Genossenschaft
11.081899

Eintragung Genossenschaftsregister
GnR 888

Gezeichnete Geschéaftsanteile

105.923.669,02 EUR (2.071.654 Anteile je 51,13 EUR)

Zahl der Mitglieder am 31. Dezember 2016

21.007
Kennzahlen 2016 2015 2014 2013
Bilanzsumme (Mio. EUR) 617,7 616,4 614,1 605,9
Umsatzerlése (Mio. EUR) 96,3 94,6 94,3 92,5
Anlagevermégen (Mio. EUR) 576.,5 570,9 565,5 549,6
Eigenkapital (Mio. EUR) 225,8 210,3 194,6 179,9
Eigenkapitalquote (%) 36,6 34,1 31,7 29,7
Jahresuberschuss (Mio. EUR) 10,2 9,9 9,8 9,6
Cashflow (Mio. EUR)" 35,3 37,3 23,7 18,4
Instandhaltung (Mio. EUR) 31,3 29,2 27,6 26,0
Bauinvestition (Mio. EUR) 13,5 14,4 13,2 111
Mitarbeiter? 114 114 112 112
davon Verwaltung 73 73 69 70
davon Hausmeister 24 24 25 25
davon Servicebetrieb 17 17 18 17
Auszubildende 6 6 7 7
Genossenschaftswohnungen 13.921 13.890 13.817 13.808
davon o6ffentlich gefordert 3.113 3.320 3.948 3.948
davon andere Férderungen 300 331 328 328
davon frei finanziert 10.508 10.239 9.541 9.532
Nettokaltmiete 31.12. (EUR/m?2/Monat) 6,25 6,16 6,06 5,96
davon frei finanziert 6,25 6,19 6,16 6,08
davon geférdert 6,27 6,06 5,84 5,71

Tangepasst an DRS21
2umgerechnet auf Vollzeitkrafte im Jahresmittel
(ohne Auszubildende)
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STADT DER ZUKUNFT

Auf einem
uten Weg

Gemischte Viertel, neu erschlossene Quartiere,
wiederbelebte Stadtteile - und dann noch die Moglichkeiten
einer digital vernetzten Stadt. Die Herausforderungen
sind grof3, aber die Chancen stehen gut, dass Menschen

in Zukunft besser wohnen.
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o etwas nennt man wohl eine Zwickmuhle: Immer mehr Menschen
ziehen nach Hamburg und brauchen eine Wohnung. Bald werden
zwei Millionen Menschen hier leben. Aber die Flachen fir Neubau-
ten sind begrenzt - vor allem dort, wo die neuen Mitblrger am
liebsten hinziehen wirden: in citynahe Viertel. Da haben es schon
junge Familien schwer, ein passendes Zuhause zu finden. Sie ori-
entieren sich zum Rand der Stadt hin. Aber »die Vororte ausufern
zu lassen, sagt der bekannte Hamburger Architekt André Poitiers,
»ist weder vom Flachenverbrauch her noch von den 6kologischen
Folgen, Stichwort Mobilitat, eine Option«.

Fur die Stadt der Zukunft geht es also da-
rum, das Wohnen auch innerhalb ihrer
Grenzen maoglich zu machen, und zwar fr
maoglichst alle: far Singles wie fur Famili-
en, fur junge Leute wie fUr Senioren, fur
Gesunde wie fur Gehandicapte sowie fur
Burger unterschiedlicher Einkommens-
schichten. Und es geht darum, bei der Pla-
nung und dem Bau neuer Wohnhé&user und
neuer Quartiere dkologisch effektiv, nach-
haltig und asthetisch ansprechend unter
Einhaltung des wirtschaftlich moglichen
Budgets vorzugehen. Das ist moglich,

auch in innerstadtischen Gebieten. Etwa —

durch Verdichtung, durch Aufstockung

vorhandener Gebaude und durch den Abriss von Objekten, die
nicht mehr so recht passen zu den heutigen Lebensmodellen.
Die Objekte, an denen schon jetzt gebaut wird, lassen manchmal
einen Blick zu auf das Wohnen der Zukunft.

Derzeit aber scheinen die Herausforderungen Ubergrof. Da ist
etwa die Verteilungsfrage. Kann man sich das Wohnen in Ham-
burg tatsachlich nur dann leisten, wenn man entweder Gber
sehr viel Geld verfugt und sich auch von hohen Miet- oder Kauf-
preisen nicht abschrecken lasst, oder wenn man Uber nicht so
viel Geld verfigt und von offentlich geférdertem Wohnraum
profitiert? Wie kann man jungen Familien zu einem Zuhause im
Hamburger Stadtgebiet verhelfen? Derzeit wachsen die Vorstadte
im Gebiet von Niedersachsen oder Schleswig-Holstein schneller,
als die Planer es erwartet hatten. »Wahrend sich die Singles, die
in Hamburg langst in der Mehrheit sind, eine (kleine) Wohnung

Wer wissen will, wie
die Zukunft aussehen
kdnnte, muss sich nur

noch ein bisschen
gedulden -

schauen, was im
Baakenhafen entsteht

gerade noch leisten kénnen, wird es fur die Familien knapp, die 80
oder mehr Quadratmeter Wohnflache brauchen, und die vielleicht
gern noch einen kleinen Garten dazu hatten« bilanziert das »Ham-
burger Abendblatt« die Lage in der Hansestadt.

Diese Problemlage lenkt den Blick schnell auf ein anderes, damit
verbundenes Thema: den wachsenden Verkehr. Die Zahl der Pend-
ler steigt, und langst nicht alle wollen oder kdnnen den 6ffentlichen
Nahverkehr nutzen, um ihren Arbeitsplatz zu erreichen. Wird der
Stau also zum Normalzustand auf Ham-
burgs StraBen, mit Larm- und Feinstaub-
belastung fur die Anwohner? »Wir wollen
weiter in einer schénen Stadt mit vielen
grinen Lungen leben, nicht zwischen end-
losen Hochhausschluchten«, formuliert die
Burgerschaftsabgeordnete Katja Suding
ihre Vision vom Hamburg der Zukunft.

Das ist angesichts der Problemlage nicht
so einfach. Aber es geht. Wer wissen will,
wie die Zukunft aussehen koénnte, muss
sich nur noch ein bisschen gedulden - und
dann schauen, was im Baakenhafen,
einem Anfang 2017 noch unbebauten
Areal in der Hafencity, entsteht. Die
»Stadt fur alle« titelt das »Abendblatt«.
Die Zeitung nannte das kunftige Quartier auch schon mal »Das
soziale Viertel der Hafencity« und prophezeite: Hier »sollen bald
nur noch Elektroautos fahren«. Und selbst die sollen irgend-
wann einmal keine Staus mehr produzieren. Wie das gehen
kann, beschreibt zum Beispiel der Burgerschaftsabgeordnete
André Trepoll in seiner Vision fur Hamburg 2040 so: Ham-
burg verfuge dann »Uber die modernste Verkehrsleitsteuerung
Deutschlands und ist die Smart-City in Europa. Wiederkehren-
de Staus gehoren der Vergangenheit an, der Verkehr flieRt auch
in Hauptverkehrszeiten.« StraBenlaternen kénnten dabei als
WLAN-Hotspots die Basis vernetzten Lebens werden. Sie wirden
dann namlich den vorausschauenden technischen Austausch
aller Verkehrsteilnehmer organisieren. Trepolls Parlamentskollege
Andreas Dressel kiindigt sogar an, Hamburg wolle »die familien-
freundlichste Stadt Deutschlands und Innovationshauptstadt
Europas werdenc.

und dann
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In den Debatten Gber das Wohnen der Zukunft fallt immer haufiger
der Begriff der »Smart City« - also einer gut vernetzten Kommune.
Sie soll mit zahllosen Sensoren bestuckt sein, die riesige Daten-
mengen erfassen und gleichzeitig verfuigbar machen. So entsteht,
zumindest in der Theorie, eine permanente Interaktion zwischen
den Bewohnern einer Stadt und der sie umgebenden Technologie.
Ziel ist, »die Lebensqualitat zu steigern und Stadte intelligenter zu
macheng, sagt Matthias Flligge, der sich beim Fraunhofer Fokus in
Berlin, einem Institut fur offene Kommunikationssysteme, intensiv
mit dem Thema befasst.

Intelligent vernetzte Stadte sind keine Utopie mehr, auf beinahe
allen Kontinenten erklaren sich immer mehr Metropolen zur Smart
City. Die bislang gréBten Erfolge aber werden erzielt, wenn Smart-
City-Projekte in historisch gewachsenen Stadten starten. Wie im
franzosischen Lyon, genauer: im dortigen alten Hafenviertel Con-
fluence. Hier produzieren energieneutrale Gebaude mit Solar-
panels Strom und liefern ihn Gber ein intelligentes Netz dorthin, wo
er gerade gebraucht wird. Auf den StraBen steht eine Flotte von
Elektroautos, und Gber Smart Meter (intelligente Zahler) wird der
Energie- und Wasserverbrauch im Stadtteil erfasst und analysiert.
Das hat gleich zwei Vorteile: Die Verwaltung kann den Energie-
konsum besser prognostizieren. Und die Bewohner kénnen ihren
Verbrauch selber optimieren. Dass solche Viertel perspektivisch
attraktiver werden, liegt auf der Hand.

Intelligent vernetzte
Stadte sind keine Utopie
mehr, auf beinahe allen

Kontinenten erklaren sich
immer mehr Metropolen
zur Smart City

Bis dahin wird es in Hamburg wahrscheinlich noch ein weiter
Weg sein, aber der neue Baakenhafen konnte so etwas wie der
Anfang sein. Tatsachlich entstehen ausgerechnet in der Hafen-
city, wo Kauf- und Mietpreise bislang kaum eine Grenze kannten,
kunftig Wohnungen fur Normalverdiener, flr Senioren, behinderte
Menschen, flr Familien und chronisch Kranke. Ein wichtiger Teil
des neuen Quartiers ist das Gemeinschaftsprojekt BAAKENDOCKS,
in dem sich die Wohnungsgenossenschaften BVE und Hansa mit
der Baugemeinschaft »Tor zur Welt« zu einer Allianz zusammen-
geschlossen haben. Sie bauen hier 154 Wohnungen, die meisten da-
von offentlich gefordert. Insgesamt werden am Baakenhafen 1.800
Wohnungen errichtet, ein Drittel davon 6ffentlich geférdert. Damit
durfte eine interessante, stabile soziale Mischung garantiert sein,
die der Hafencity das dringend bendétigte Alltagsleben einhaucht.

So ein Fortschrittsprojekt klappt nicht nur in Neubaugebieten
wie der Hafencity. Auch in eigentlich »fertig gebauten« Stadt-
teilen wie Eppendorf ergeben sich Méglichkeiten fur neue,
zukunftsorientierte Quartiere. Und zwar immer dann, wenn Beste-
hendes verschwindet. Wie das friihere Bethanien-Krankenhaus in
der MartinistraBBe, ein direkter Nachbar des Universitatsklinikums
Eppendorf. Auf dem bisherigen Bethanien-Gelédnde entsteht
MARTINI44, ein multifunktionales Quartier mit Wohnungen - einer
Baugemeinschaft und verschiedensten soziokulturellen Einrich-
tungen. Es vereint die aktuellen Anspriche an ein innerstadtisches
Viertel: bezahlbaren Wohnraum, Platz fur Stadtteilkultur und fur
Einrichtungen, die im Zuge der demographischen Entwicklung
immer wichtiger werden - kluge Wohnformen fur altere Burger,
ambulante Pflege und Betreuung fur Menschen, die Hilfe bendéti-
gen. Und alle Neubauten sind natUrlich auf dem energetisch neu-
esten Stand der Technik. Der BVE hat die FederfUhrung bei die-
sem zukunftsweisenden Projekt, ist aber angewiesen auf die Ideen
und Erfahrungen der Gruppen und Organisationen, mit denen die
Genossenschaft dort zusammen plant und arbeitet. Die Teilnahme
der beteiligten Gruppen ist ebenso neu wie die Energieversorgung.
Quartiere von morgen werden bestmaglich nicht mehr ohne die-
jenigen geplant, die darin leben sollen. Der Begriff »Partizipation«
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steht fur Beteiligung, Teilhabe, Mitwirkung, Mitbestimmung und Mit-
sprache von Einzelnen oder von Gruppen. Diesem Thema - »Keine
Angst vor Partizipation - Wohnen heute« widmete das Minchner
Architekturmuseum im Frihjahr 2016 eine eigene Ausstellung. Die
dort prasentierten Projekte gehen oft schon in die Richtung, die
zum Beispiel Genossenschaften auch in Hamburg einschlagen.

Ob im Baakenhafen oder in Eppendorf: Diversifizierung, Partizipati-
on und Inklusion zahlen zu den Top-Kriterien fur intelligente Stadt-
planung - und allein bei diesen beiden Projekten vereinen sie sich
aufs Allerbeste. Wenn dort am Ende tatsachlich eintritt, was die
Planer, Bauherren und Stadtentwicklungsbehorde sich erhoffen,
dann entsteht hier ein Vorzeigequartier - eines, das die I[dee vom
Zusammenhalt einer sozialen Stadt verwirklich kénnte.

Modern wird auch vieles andere. Die Architektur zum Beispiel,
mit zeitgemaler Formensprache und in Teilen auch Backstein! -
Reminiszenzen an die Viertel der Umgebung. Oder das Mobilitats-
konzept: »Mitte der 2020er-Jahre werden im Baakenhafenquartier
fast nur noch Elektroautos fahrenc, ist sich JUrgen Bruns-Berentelg,
GeschaftsfUhrer der Hafencity GmbH, sicher. Ladestationen ver-
spricht der Manager gleich serienweise, bis zu 400 Carsharing-
Autos sollen in diesem Teil der Hafencity verflgbar sein. Diese Plane
spielen auf die sich schon jetzt verandernde Mobilitat an. Benutzen
statt besitzen lautet fur immer mehr Menschen das Motto, wenn es
ums Auto geht. Vor allem flr heute junge Menschen, die mit dem
Smartphone aufwachsen und mit Apps, die ihnen in Echtzeit anzei-
gen, wo das néchste verfligbare Carsharing-Auto steht. Oder das
nachste Stadtrad. Oder ob man zum gewUnschten Ziel nicht viel
schneller mit Bussen oder Bahnen kommt.

Hamburg braucht in
Zukunft weniger
Parkraum. Die Stral3en
kdnnen dann anders
genutzt werden als nur
fUr den Autoverkehr

Das hat Auswirkungen auf die Stadtplanung. Hamburg braucht in
Zukunft weniger Parkraum. Und die Straf3en kbnnen dann anders
genutzt werden als nur fr den Autoverkehr. Selbst die heute aus
Ludwig-Erhard- und Willy-Brandt-StraBe bestehende Ost-West-
StralBe, ein Ungetim der Stadtentwicklung der 1950er-Jahre, kbnn-
te einer neuen Bestimmung zugefthrt werden. Schon jetzt gibt es

v

An einem attraktiven Ort
BAAKENDOCKS, das neue Projekt in
der Hafencity, wird nicht nur modern
ausgestattet und sozial gemischt.

Es glanzt auch mit seiner Top-Lage.
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Uberlegungen, das momentan noch massive Verkehrsaufkommen
unter die Erde zu verlegen. Oberbaudirektor Jorn Walter (Interview
Seite 22) sieht die Betonschneise, die derzeit noch die Altstadt
vom Hafen trennt, schon als Boulevard: mit Geschaften, Cafés,
Restaurants und ganz viel Platz zum Flanieren. Damit ware eine
Wunde, die die Hamburger Stadtplanung der Nachkriegszeit in
die City geschlagen hatte, nahezu wieder geschlossen. Wertvoller
Raum im Zentrum der Metropole stinde wieder den Burgern zur
Verfligung, nicht nur ihren Autos. =




ZAHLEN ZUM WACHSTUM

Zukunftszahlen: So wird Hamburg

IMMOBILIENPREISE HEUTE

IMMOBILIENPREISE MORGEN

Haushalte mit Kindern sind in

der Minderheit - in Hamburg nur
noch 18 Prozent. Der Anteil der
Ein- bis Zwei-Personen-Haushalte
liegt in der Hansestadt bei 80 %

ARBEITSPLATZE

+70%

Steigerung der Immobilienpreise in
Hamburg von 2010 bis 2015

Quelle: Economic Trends Research (ETR)

+40-50%

Prognostizierter Anstieg der Immobilien-
preise in Hamburg bis 2030

+15%

Hamburg wachst, und auch die Zahl der
Beschaftigten nimmt bis 2030 kraftig zu

GRUSSWORT
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Gemelinsam
Antworten finden

Das Wachstum von Hamburg und Altona stellt uns vor neue
Herausforderungen. Der Bauverein der Elbgemeinden war
fur die Stadtentwicklung stets ein wichtiger wie kompetenter
Partner - und wird es in Zukunft auch bleiben.

Eine unserer wichtigsten Aufgaben wird
weiterhin der Wohnungsbau bleiben, allein
schon, weil Hamburg weiter wachst. Dies
gilt auch fur Altona. Immer mehr Menschen
zieht es in die Stadt. Und viele kommen,
um zu bleiben, um sich bei uns ihr Leben
einzurichten und sich ihren Raum fur ihre
Zukunft zu schaffen.

Deshalb mussen auch in den kommenden
Jahren Wohnungen gebaut werden. Nach-
barschaften geraten zunehmend dichter,
neue Viertel erganzen das bisherige Stadt-
bild. Allein im letzten Jahr hat Altona
knapp 1.500 Wohneinheiten genehmigt
und trug damit einen guten Anteil dar-
an, dass unsere Stadt und damit auch die
Genossenschaften weiter wachsen konnen.

Der Bauverein der Elbgemeinden mit
allein knapp 9.000 Wohnungen im Bezirk
Altona ist dabei fUr uns ein wichtiger
Partner. Immer noch ist, seit Grindung der

Genossenschaft vor 118 Jahren, eines ihrer
wichtigsten Kriterien der Verzicht auf, wie
es schon damals hieB3, »speculative Ge-
winne«. Diesem Grundprinzip genossen-
schaftlichen Handelns folgend, dass Woh-
nen nicht Profitinteressen dienen soll, wird
vom Bauverein bezahlbarer Wohnraum zur
Verfligung gestellt und standig neuer ge-
schaffen.

Wir freuen uns daruber, sowohl in der
Stadtteilentwicklung wie auch in der Ent-
wicklung von Vierteln mit dem BVE einen
erfahrenen und engagierten Partner mit
hoher sozialer und 6kologischer Kompe-
tenz an unserer Seite zu haben.

Die Anspriche der Menschen an ihre
Viertel, die Vorstellungen der Mieterinnen
und Mieter von ihren Wohnungen und
von der Art des Zusammenlebens sowie
die Anforderungen der Mitglieder an ihre
Genossenschaft wandeln sich stetig. Neue

Formen der Beteiligung, neue Formen des
Zusammenlebens, klimatische, technologi-
sche und demografische Veranderungen
stellen uns alle vor Herausforderungen.
Aber die sind zu meistern, denn: Das Modell
des Bauverein der Elbgemeinden, das ge-
nossenschaftliche Modell, hat daftr schon
viele vorbildliche Losungen gefunden. Es
bietet gute Voraussetzungen, gemeinsam
und kooperativ weitere Antworten auf die-
se Anforderungen zu finden.

Mit jedem neuen Wohngebaude des Bau-
verein der Elbgemeinden, mit jeder neuen
Wohnung dieser Genossenschaft entsteht
unter diesen Bedingungen weiterer »Raum
fur Zukunfte.
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Dr. Liane Melzer
Bezirksamtsleiterin Altona
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DER VORSTAND IM INTERVIEW

Vorstandsinterview
Michael Wulf (I.) und Axel Horn

DER VORSTAND IM INTERVIEW 09

Die BVE-Vorstande Axel Horn und
Michael Wulf sprechen Uber den
neuen Wettbewerb am Immobilien-
markt, Geschaftsmodelle von mor-
gen und die Zukunft des Bauvereins
als Garant fur bezahlbare Mieten.

Wie baut der BVE heute neue Wohnungen fiir die

Zukunft, die auch in einigen Jahrzehnten
noch attraktiv sind und den Bediirfnissen der
Bewohner entsprechen?
AXEL HORN Es gibt fur uns einen Paradigmenwechsel: Friiher
haben wir 6ffentlich geférdert gebaut, fir einen Zeitraum von 30
bis 40 Jahren. So lange lief damals die Forderung. Heute lauft sie
noch 15 Jahre. Wir mussen also dafur die Anforderungen erfullen,
uns aber zugleich Gedanken machen, wie eine Wohnung aus-
sehen muss, die danach noch 80 oder 100 Jahre am Markt ist.
Dazu missen wir uns zum Beispiel fragen, wie sich die demogra-
fischen Verhéltnisse verandern, welche Grundrisse kinftig gefragt
sein werden und wie man Wohnungen an die veranderten Bedurf-
nisse anpassen kann.

Und wie stellen Sie sicher, dass die Wohnungen

auch nach dem Auslaufen der Sozialbindung
noch bezahlbar sind?
MICHAEL WULF Ich hadere ein wenig mit dem Begriff Bezahl-
barkeit. Denn was bezahlbar ist, kann je nach Einkommmen der
Menschen sehr unterschiedlich ausfallen. Wir haben derzeit eine
groBe Diskussion in der Stadt Uber die Wohnungen, die aus der
Sozialbindung herausfallen. Das ist sofort mit dem Argument ver-
knUpft: Dann explodieren doch die Mieten. Tatsachlich gilt das
aber so zum Beispiel fur die rund 130.000 Wohnungen der ge-
nossenschaftlichen Wohnungsgesellschaften in Hamburg nicht.
Wir haben beim BVE heute die Situation, dass unsere 10.500 frei
finanzierten Wohnungen im Bestand im Durchschnitt glinstiger
sind als die rund 3.500 geférderten. Bei uns ist es namlich nicht so,
dass wir die Mieten der ehemals geférderten Wohnungen sprung-
haft anheben, sobald die Mietpreisbindung ausgelaufen ist. Und
wenn wir aktuell Neubauten kalkulieren, dann stehen in unseren
Prognosen in 30 Jahren Mietpreise, die wir heute schon am Markt
erzielen konnten.

Gemessen an den insgesamt rund 900.000
Wohnungen in Hamburg ist der Anteil der Genossen-
schaften noch recht bescheiden. Wie lieBe der sich steigern,
um das Mietniveau in der Stadt zu stabilisieren?

HORN Es ist allein wegen der hohen Baukosten derzeit schwie-
rig, unserem Anspruch gerecht zu werden, hochwertige und
instandhaltungsarme Gebaude neu zu bauen. Vor allem, wenn
sie zugleich unter den Auflagen der offentlichen Férderung
wirtschaftlich vermietet werden sollen. Wenn dann noch hohe
Grundstuckspreise hinzukommen, potenziert sich das. Da konn-
te man schon Uber ein Abschmelzen der Preise der von der Stadt
angebotenen Baugrundstlicke fur den offentlich geférderten
Wohnungsbau nachdenken, um den Anteil dieser Wohnungen in

Hamburg zu erhdhen.

Aber es gibt ja bereits die Konzeptvergabe
beim Verkauf stadtischer Grundstiicke.

Hier kdnnen Genossenschaften doch mit ihrem
gemeinschaftlichen Ansatz punkten und ihrer
Bereitschaft, sich - zugunsten der Wohnungsnutzer -
mit niedrigen Renditen zufriedenzugeben.

WULF Das wird immer schwieriger, denn der Wettbewerb um
Baugrundsticke hat sich in der lang anhaltenden Niedrigzinsphase
und angesichts der herrschenden Ungewissheit auf den Finanz-
markten grundlegend geéandert. Eine Intention der Stadt Hamburg
war, mit der Konzeptvergabe mehr Geschaftsmodelle wie unseres
zu férdern: Wir als BVE sind hier vor Ort, wir bleiben nach dem Bau
von Wohnungen und kiimmern uns um die Quartiere, die Pflege
der Gebaude und besonders um die Menschen, die dort wohnen.
Damit leisten wir einen wichtigen Beitrag fur die Stadt. Doch wir
mussen inzwischen gegen private Projektentwickler und Kapital-
geber antreten, die zwar nicht immer diese langfristige Perspektive
haben, aber bereit sind, die zur Vergabe gestellten Bedingungen
ebenso zu erflllen wie wir. Dann ist am Ende doch die Hohe des
Preisgebots entscheidend. Und die privaten Entwickler kénnen
regelmalig mehr bieten als wir, weil sie sich ihren Einsatz beim
Verkauf der Immobilien nach ein paar Jahren wieder zurtickholen.

Wie kénnen Baugenossenschaften wie der BVE denn
deutlich machen, dass sie fiir die Bewohner der Quartiere
und fiir die Stadt mehr zu bieten haben?

WULF Wir als BVE bauen Wohnungen mit langfristiger
Perspektive und halten den Standard auf hohem Niveau. Wir
sind ansprechbar und vor Ort und kiimmern uns darum, dass in
unseren Quartieren stabile Nachbarschaften entstehen. Aktives
Quartiersmanagement ist Teil unseres Geschaftsmodells. Auch
deshalb wohnen die Menschen gerne bei uns. Aber wie will man
das bei der Vergabe eines Baugrundstlicks monetar bewerten?
Es musste wieder mehr Raum fir diese Konzepte im Rahmen der

Bewertungen geben.
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»

Wir mussen uns immer
wieder neu aufstellen, um
weiter erfolgreich zu sein

K

HORN Bei den Konzeptausschreibungen ist in Euro pro Quadrat-
meter messbar festgelegt, was beispielsweise flr Quartiers-
management gezahlt werden muss. Aber fur die Nachhaltigkeit
dieses Managements werden keine Punkte vergeben. Wir wirden
uns wulnschen, dass die besonderen Leistungen, die wir als
Genossenschaft bieten, starker als bisher in die Bewertung einflieBen,
wenn Uber die Vergabe von Baugrundsticken entschieden wird.

In den vergangenen Jahren konnte sich der BVE
bei den Grundstiicksvergaben durchaus durchsetzen.

Wird sich der Bauverein in Zukunft schwerer tun?
WULF Zunéachst einmal: Der Bauverein baut in den nachsten drei
Jahren 800 Wohnungen.
HORN Aber wir missen uns immer wieder neu aufstellen, um
weiter erfolgreich zu sein. Hamburg ist einer der gro3en Mérkte, der
sich dynamisch entwickelt. Derzeit drangen Bautrdger aus ganz
Deutschland und dem Ausland hierher. In diesem Wettbewerb
mussen wir uns behaupten. Dazu kann auch gehoren, dass wir
uns Partner suchen, um gemeinsame Projekte zu realisieren, so
wie das jetzt schon gemeinsam mit anderen Genossenschaften
oder Bautragern - etwa in Mitte Altona - geschieht.

Wie miissen Wohnungen aussehen, damit sie
auch in 30 oder 40 Jahren noch die Bediirfnisse
der Bewohner erfiillen?

HORN  Wir haben schon jetzt nicht mehr die groRen Flachen
wie in der Vergangenheit. Deshalb missen Grundrisse in Zukunft
auch auf 75 oder 80 Quadratmetern flr Familien funktionieren. Der
klassische Grundriss ist nach wie vor gefragt, gleichberechtigte
Grundrisse, bei denen alle Zimmer etwa gleich groB sind, haben
sich nicht durchgesetzt. Aber es gibt auch neue Winsche, auf die
wir uns einstellen mussen, etwa indem wir offene Kiichen anbieten,
die von unseren jungeren Mietern haufiger bevorzugt werden.

WULF In Zukunft werden wir den Wohnungsnutzern umfassen-
dere Leistungsangebote machen. Denn den Mieter interessiert
weniger, ob er sechs Euro netto kalt pro Quadratmeter zahlt. Viel
entscheidender ist, wie hoch die Miete samt allen Nebenkosten
monatlich ausfallt. Deshalb denke ich, dass wir gegebenenfalls zu
anderen Mietmodellen kommen werden, bei denen wir - als Beispiel -
unseren Mitgliedern die Abrechnung fur Miete, Strom, Heizung

und Telekommunikation aus einer Hand anbieten. Dann wdrde
der Mietpreis alles abdecken, was zum Wohnen gehort. Wir
konnten damit Geschaftsmodelle bei uns etablieren, von denen
bislang Stromversorger oder Telekommunikationsunternehmen
profitieren. Und wir kbnnen unsere GroBe nutzen, um flr unsere
Mitglieder bessere Konditionen auszuhandeln.

Ist serielles Bauen ein Konzept fiir die Zukunft,
um trotz steigender Baupreise die Kosten
niedrig zu halten?
HORN Ja, denn wenn wir etwa unsere Doppelhéuser konven-
tionell bauen wirden, lagen die Kosten um bis zu 45 Prozent hoher.
Unser Anbieter baut bundesweit 800 bis 1.000 Hauser mit einer
eingeschrankten Typenvielfalt pro Jahr. Da lassen sich Bau- und
besonders technische Nebenkosten einsparen. Solche Modelle
werden wir uns auch flr den Geschosswohnungsbau anschauen.

Werden die BVE-Wohnungen der Zukunft
»Smart Homes« sein, mit intelligenten
Steuerungssystemen?

WULF Wir werden sehr genau prifen, was unsere Mitglieder
wirklich brauchen. Dass nachts um drei Uhr die Waschmaschine
lauft, weil der Strom dann ein wenig gunstiger ist, will ja ernsthaft
keiner. Unser Grundangebot muss verninftig sein, etwa bei den
Multimediaanschltssen. Wir wollen niemanden mit teurer Technik
zwangsbeglicken, die er nicht braucht. Aber wir wollen unseren
Mitgliedern die Voraussetzungen bieten, ihre Wohnung so auszu-
rUsten, wie sie es winschen.

Was waren 2016 die Highlights beim BVE -
und was bringt 2017?

WULF  Wir haben im vergangenen Jahr viel Vorarbeit geleistet -
far verschiedene Neubauvorhaben, aber auch durch unsere
erste Befragung zur Mitarbeiterzufriedenheit, die Neuorganisa-
tion der Wohnungswirtschaftlichen Abteilung und den Umstieg
auf ein neues ERP-System, mit dem wir unsere Geschaftsprozesse
steuern. Wir haben also viel in die Vorbereitung gréBerer Projek-
te - sprich in die Zukunft des BVE - investiert, die wir nun weiter
vorantreiben werden.

HORN Unsere groBBen Neubauprojekte werden 2017 richtig an-
laufen, im Baakenhafen, in der Mitte Altona oder bei MARTINI44
auf dem Grundsttck des ehemaligen Bethanien-Krankenhauses.
Dabei kbnnen wir auf die hohe Motivation, Einsatzbereitschaft und
Kompetenz unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bauen. =
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Wir als BVE sina
hier vor Ort,
wir bleiben

nach dem Bau von

Wohnungen
und kimmern uns
um die Quartiere

1




12 MODERNISIERUNG HEIDREHMEN

Bauen ohne
Barrieren

Das 50. Jubilaum des Quartiers am Heidrehmen kdnnen viele
Bewohner in warmegedammten Wohnungen feiern.
Bei der Modernisierung achtete der BVE auch auf die Belange
Alterer. Kinftig wird vor Ort produzierter Strom den Mitgliedern
zur Verfugung gestellt.

Sieht aus wie neu

Sanierung und Modernisierung verpassen
den Hausern am Heidrehmen auch gleich
ein neues, attraktives AuBeres.

e

Achtsam fiir die Bewohner

Baustellen bringen Larm und Schmutz.

Aber Mario Lérz, stellvertretender Abteilungsleiter
der Technischen Abteilung, tat mit seinen Kollegen
alles daftr, dass die Belastung gering blieb.

MODERNISIERUNG HEIDREHMEN 13

enn umfassend modernisiert wird, ist das fur die betroffenen
Bewohner oft unangenehm. Dreck und Larm, Baumaterial, das im
Wege steht, und Absperrungen, die zu Umwegen zwingen, sind
fast unvermeidliche Begleiterscheinungen einer groBen Baustelle.
Darauf mussten sich auch die Bewohner der drei hohen Hauser des
BVE am Heidrehmen in Iserbrook einstellen: Um die Warmedam-
mung auf den neuesten Stand zu bringen, wurden die Fassaden
der neungeschossigen Gebaude mit mineralischen Dammplatten
und einer komplett neuen Fassade versehen, Laubengéange und
Balkone wurden runderneuert, Fenster ausgetauscht und Luftun-
gen sowie ein zeitgemaler Aufzug eingebaut.

Beschwerden hat es relativ wenige gegeben. »Wenn man auf
so einer Baustelle nichts von den Mitgliedern hort, ist es das
hochste Lob«, weil3 Mario Larz. Dafur hat sich der stellvertretende
Leiter der Technischen Abteilung mit sei-
nem Team frihzeitig Gedanken gemacht,
wie Einschrankungen fur die Bewohner
wéahrend der Bauphase moglichst gering
gehalten werden koénnen. Also gab es
etwa mehrere Sitzgelegenheiten in den
Treppenhausern, wahrend der Fahrstuhl

Nachstes grol3es
Projekt: eigene

Rechtzeitig zum 50. Jubilaum des Quartiers, das Anfang Oktober
2017 gefeiert wird, soll alles fertig sein. Im Zuge der energetischen
Modernisierung werden auch neue grof3zligige und barrierearme
Eingangsbereiche angebaut, die mehr Licht in die Erdgeschosse
bringen. Zugleich erneuert der BVE die AuBenanlagen, alles wird
heller und freundlicher. Wege und Terrassen bekommen neue
Pflastersteine, die Laubengénge einen rutschfesten Belag.

»Wir machen das Quartier zukunftsfahig«, sagt Swizynski. Dazu
gehort auch, sich auf demografische Veranderungen einzu-
stellen. »Es entspricht unserem Verstandnis von ganzheitlicher
Betrachtung, dass wir bei der Modernisierung von Gebauden auch
die Umgebung und die spezifischen Bedirfnisse der Bewohner
im Blick haben. Zwei der drei Hochhauser werden als Ergénzung
zu unserer Betreuten Wohnanlage in der Nachbarschaft senioren-
freundlich umgebaut - wie auch am Schenefelder Holt .«

Dazu gehort auch das nachste Projekt in diesem Quartier. Zusam-
men mit Hamburg Energie und mit Unterstltzung der Umwelt-
behorde investiert der BVE und will daftir sorgen, dass das Quar-
tier sich selbst mit Strom und Energie versorgen kann. AuBerdem
koppelt man das System zuséatzlich ans all-
gemeine Stromnetz an, sodass Uber den
Bedarf hinaus erzeugter Strom auch ins
Netz eingespeist werden kann, wenn z.B.
die Windkraft nicht zur Verfligung steht.
Es ist ein Pilotprojekt und soll in Hamburg
Vorbildcharakter haben. Rund drei Millio-

erneuert wurde. Und im Erdgeschoss StromverSOrgung fUrs nen Euro flieRen in dieses ambitionierte
standen fur all jene, die weniger gut zu Fuf Viertel gemeinsa m Projekt, das zu Hamburgs neuer Strategie

sind, Leih-Rollatoren zur Verfigung - damit
die Gehhilfe aus der Wohnung nicht mit
nach unten geschleppt werden musste.

Niemand brauchte wahrend der Bauphase

auszuziehen. In den wochentlichen Mieter-

sprechstunden wurden Hinweise auf Pro-

bleme gesammelt, um dann so schnell wie moglich an der Losung
zu arbeiten. »Unsere Mitglieder wissen diesen Service zu schat-
zenc, sagt Larz. »Wir hatten keinen groBen Arger oder Streit.«

Insgesamt investiert der BVE gut 7 Millionen Euro in die Moder-
nisierung der 1967 gebauten Hauser. Von der Einsparung durch
die Dammung von Dachern und Auf3enwénden profitieren die
Bewohner ebenso wie vom geringeren Stromverbrauch: So kommt
der neue Antrieb des Aufzugs mit weniger Energie aus, zusatzli-
che Entlastung bringt der Einbau von LED-Leuchten. »Vernliinftige
Mieten und niedrige Betriebskosten sind fir uns bei solchen Bau-
vorhaben immer das wichtigste Ziel«, betont Judith Swizynski, die
Leiterin der Abteilung Wohnungswirtschaft.

betrieben mit
Hamburg Energie

passt: weg von GroBkraftwerken, hin zu
dezentraler Stromerzeugung. Am Ende
sparen die Genossenschaftsmitglieder
Strom- und Warmekosten, weil ein Teil der
Umlagen und Steuern des Ublichen Strom-
preises wegfallen.

»Unser Ziel ist es hier am Heidrehmenc, sagt BVE-Vorstand Axel
Horn, »gemeinsam mit Hamburg Energie ein >Quartier der Zukunft«
zu schaffen, in dem auch die Hamburger Klimaschutzziele 2020
erreicht werden.« Tatsachlich macht das neue Warmenetz vor Ort
den Einsatz erneuerbarer Energien in der Zukunft leichter. »Wir voll-
ziehen einen Paradigmenwechsel, weg vom GieBBkannen-Prinzip -
ausschlieBlich energetische Fassadenmodernisierungen - hin zu
einer differenzierten, ganzheitlichen Betrachtung des Quartiersg,
sagt Axel Horn. Es geht dabei aber nicht nur ums groBBe Ganze,
sondern auch um die Bedurfnisse der Genossenschaftsmitglie-
der. »Zusammen mit dem vor Ort geplanten Anwohnerstrom mi-
nimieren wir die Belastung fur unsere Mitglieder weiter«, sagt Axel
Horn. Profitieren soll langfristig nicht nur die Nachbarschaft am
Heidrehmen: »Wir haben die Hoffnung, dass dieses richtungswei-
sende Projekt kinftig als Blaupause fur viele weitere Quartiere in
Hamburg dient.« =
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Neuer Stein
auf altem Grund

Krane bestimmen das Hamburger Stadtbild.
Einige von ihnen drehen sich flur den BVE. Sie lassen modernen
Wohnraum entstehen und noch viel mehr. Wohnen wird zu attraktiven
Preisen angeboten - selbst in gar nicht so preiswerten Vierteln.

EPPENDORF
Immer wieder bleiben Passanten in
der MartinistraB3e verblufft stehen und
betrachten die ungewohnliche Konstruk-
tion. Eine stattliche Fassade steht da -
und dahinter: nichts. So sieht im Fruhjahr
2017 eines der vielfaltigsten BVE-Projekte
aus. Aber das bleibt eine Momentaufnah-
me. Seit Mai 2017 entsteht dort, wo seit
Ende des 19. Jahrhunderts das Bethanien-
Krankenhaus stand, ein aufregendes
Bauprojekt: eine Mischung aus offentlich
geforderten Wohnungen fur Familien
sowie fUr eine Baugemeinschaft, eine
erganzende Nutzung fur eine Wohnpflege-
gemeinschaft, eine Tagespflege fur
Demenzkranke, eine Sozialstation, eine
Beratungsstelle fur &ltere Menschen
sowie das schon lange im Stadtteil
etablierte Kulturhaus. MARTINI44 heif3t
das Areal, vor dem ein Bauzaun schon
seit Monaten steht und die Anwohner mit
Schautafeln dartber informiert, was hier
kommen wird.

In Eppendorf, direkt neben dem UKE,
wurden die alten Bethaniengebaude
mit Ausnahme der historischen Fassade
an der MartinistraBe abgerissen. Jetzt
geht es los mit dem Erdbau und der

Errichtung neuer Gebaude. Im Herbst

2018 soll das Ensemble bezugsfertig sein.

»Es ist eine besondere Herausforderung
flr uns«, sagt Volker Claussen, Leiter

der Technischen Abteilung beim BVE.
Denn MARTINI44 ist »ein sehr komplexes
Nutzungskonzept, das weit Uber den
Wohnungsbau hinausgeht.« Der BVE hat
viel Erfahrung mit diversen Bauprojekten,
aber eine solche Mischnutzung ist in der
Vielschichtigkeit und qualitativen Anfor-
derung wohl einmalig.

MaBstabe setzen soll dabei auch das
Energiekonzept. Das Ziel fur MARTINI44
ist ndmlich, einen moglichst groBen Teil
des Energiebedarfs fur Raumwarme und
Warmwasser mit regenerativen Energie-
trdgern abzudecken. Hierbei setzen

die Planer erstmals einen groBeren,
sogenannten Eisspeicher zur Warme-
versorgung ein. Er wird durch eine
Laftungsanlage ergénzt, durch die der
»verbrauchten« Abluft aus den Wohnun-
gen die Warme entzogen und wieder
dem System zugefuhrt wird. Uber das
Rohrleitungssystem der FuBboden-
heizung kann die im Sommer anfallende
Warme in den Raumen dem Eisspeicher
zugefuhrt werden. Das Ergebnis:

>
GroBe Pléane

Volker Claussen, Leiter der Technischen
Abteilung, arbeitet an MARTINI44.

Mit der Hitze des Sommers wird im
Winter geheizt, weil der Eisspeicher
zunéachst wieder aufgetaut wird. Zum
Winter kann dem Wasser wieder Warme
entzogen werden. Ein genialer Kreislauf.

Die Reaktionen der Anwohner waren
bisher durchweg positiv. Kein Wunder:
Die Initiativen vor Ort wie das Kultur-
haus Eppendorf waren seit dem Start
an beteiligt an den Planungen. Schon
deshalb, so Claussen, »war die Akzeptanz
im Stadtteil von Beginn an hoch«. AuBer-
dem freut es naturlich viele Anwohner,
wenn im ansonsten recht hochpreisigen
Eppendorf insgesamt 90 Wohnungen
entstehen, bei denen die Nettokaltmiete
zu Beginn nicht Gber 6,30 beziehungs-
weise 8,40 Euro pro Quadratmeter liegt.
So strahlt der Mix von MARTINI44 Uber
das Areal hinaus in den ganzen Stadtteil.

WINTERHUDE

Kraftig gebaut wird auch in Winterhude,
am Efeuweg Ecke KrochmannstraB3e. Das
ist nicht weit entfernt von den vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten am Winterhuder
Marktplatz, und der Stadtpark ist fuBlaufig
zu erreichen. Hier entstehen in zwei Bau-
abschnitten insgesamt 113 Wohnungen.

NEUBAU IM WERDEN
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é

Eppendorf - MARTINI44

Was heute noch aussieht wie eine Filmkulisse, ist
zukUnftig die historische Fassade eines aufregenden
neuen Quartiers in Eppendorf.

+

Winterhude - Efeuweg

Hier werden Wohnungen zu attraktiven Preisen
gebraucht. Der BVE baut sie und entspannt damit
die Wohnungslage in diesem Stadtteil.

\Z

Bahrenfeld - Stiefmutterchenweg

Moderne Reihenhéuser, energetisch auf aktuellstem
Stand, bieten jungen Familien ein neues Zuhause in
attraktiver Umgebung.

30 davon sind 6ffentlich geférdert, die
Ubrigen frei finanziert. Der Start lief flr
den BVE etwas anders als sonst. Ein
kleines Unternehmen wollte urspringlich
dort bauen und hatte auch schon die
Planungen abgeschlossen - bevor man
merkte, das Projekt wirde etwas zu groB.
Dann sprang der BVE ein. Die Aufgabe ist
reizvoll, denn die neuen Gebaude sollen
sich einflgen in die Bebauung der Nach-
barschaft - im Baustil der 1920er-Jahre.
Ein Gebaude gibt es dort schon. Das wird
aber - im zweiten Bauabschnitt - abge-
rissen und neu errichtet. Seinen jetzigen
Mietern stehen bewegte Zeiten bevor:
Sobald der erste Neubau steht, ziehen
sie dorthin um, damit das zweite Gebaude
errichtet werden kann. Den Raum fur den
Neubau gibt es schon - »Innerstadtische
Nachverdichtung« nennen Fachleute
das geschickte Ausnutzen kleinerer Frei-
flachen. Auch Winterhude z&hlt zu den
Hamburger Stadtteilen, in denen

Wohnen nicht eben billig ist. In den jetzt
im Bau befindlichen Wohnhausern wird
der Quadratmeter 8,40 (im Zweiten
Forderweg) oder 12 Euro (frei finanziert)
kosten. Das ist am Hamburger Marktpreis
gemessen sehr attraktiv, auch wenn es fur
BVE-Verhaltnisse fast schon hochpreisig
klingt. Die Singles und Familien, die hier
ein neues Zuhause finden, wird das jeden-
falls ebenso freuen wie die zentrale Lage
und die neu geschaffene Hofsituation,
eine grine Oase inmitten der Stadt.

—— HAMBURGER WESTEN ———
Um Abriss und Neubau geht es auch

bei zwei Objekten im Westen Hamburgs.
Da waren zum einen éltere Laubengang-
hauser im StiefmUtterchenweg, vis-a-vis
vom Elbe-Einkaufszentrum (EEZ). »Die
alten Hauser waren 6konomisch nicht
mehr sinnvoll zu bewirtschaften, erklart
Claussen die Idee, dort neu zu bauen.
Und weil in dem Viertel an der Grenze

zu Osdorf und GroB Flottbek ohnehin
gerade Siele erneuert und Versorgungs-
leitungen neu verlegt wurden, bot sich
ein Neuanfang an. Auf der Flache der
alten Gebaude entstehen nun zwei
Reihenhausriegel mit insgesamt acht
Héausern, zweigeschossig und mit etwa
120 Quadratmetern Wohnflache - ideal
fur Familien mit zwei Kindern. Vor allem
angesichts der Mieten von unter 9 Euro.
Aber auch wegen der vielen Schulen in
unmittelbarer Umgebung, benachbarter
Sportvereine und der hervorragenden
Einkaufsmaoglichkeiten im EEZ mit seinen
rund 180 Geschéaften.

Das gilt selbstverstandlich auch fur kleine
Bauprojekte. In diesem Jahr bezugsfertig
geworden ist ein schickes Doppelhaus im
Stadtteil Iserbrook, genauer: in der StraBBe
mit dem htbschen Namen Ltt-Iserbrook.
Sie liegt in einem Viertel mit vielen kleinen

Gebauden, sogenannten Siedlungshausern.

Viele von ihnen entsprechen nicht mehr
heutigem Standard. Da die kleinen Hauser
auf vergleichsweise groBen Grundsticken
stehen, bietet sich fur den BVE hierbei die
Variante Abriss und Neubau an, also eine
intelligente Form von Nachverdichtung.
In diesem Fall ist es die Errichtung mo-
derner System-Doppelhéuser, von denen
jedes Uber jeweils 115 Quadratmeter
verfugt. Das ist eine fur Familien ideale
GroBe.

In Eppendorf und Winterhude mussen
die kunftigen Bewohner noch ein bis-
schen warten bis zu ihrem Einzug. In
Stiefmutterchenweg und LUtt-Iserbrook
aber wurden die Bauarbeiten im Frihjahr
2017 beendet. Nach Nutzern musste

der BVE auch hier nicht lange suchen. =
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»Ist doch scho
cewordenc

Jorn Walter, von 1999 bis 2017 Oberbaudirektor von
Hamburg, zieht Bilanz und blickt nach vorn.

Sie haben 1999 das Amt des
Oberbaudirektors angetreten - was waren
damals die Themen der Zukunft?

JORN WALTER Eines, das mich besonders bewegt hat, war
die Hafencity. Da fing gerade der erste Wettbewerb an. Die Frage
war: Wie entwickelt sich ein Stadtzentrum der Zukunft? Welche
Komponenten braucht es, mit welchem stadtebaulichen Konzept
geht man vor?

Wir fragten uns: Welche Rolle soll Hamburg im erweiterten Europa
spielen? Fast 50 Jahre lang verlief ja quasi hinter der Stadt die
Grenze. Und die Entwicklung der Stadt stagnierte, die Abwan-
derung von Burgern ins Umland war damals ein groBes Thema.
Wir haben dann entschieden: Nun wollen wir in die Liga der
europaischen Metropolen aufschlieBen, auf Augenhdhe mit
Barcelona oder Amsterdam. Daflr sollte unser Stadtzentrum
erweitert werden.

Waren andere Stadte schon weiter?

Hamburg hat sich erst relativ spat flr das groBe Waterfrontprojekt
Hafencity entschieden. Andere européische Metropolen leiteten
den Wandel tatsachlich fruher ein - Amsterdam und Rotterdam
etwa, oder Kopenhagen. So hatten wir allerdings den Vorteil, von
den Erfahrungen der anderen Stadte zu lernen. Unsere Orientie-
rung war klar: Wir wollten eine Innenstadterweiterung mit starker
Nutzungsmischung. Wir sehen das noch heute als Zukunftsstand-
ort fur Arbeit, Wohnen und Kultur. Das wiederum war ein Anspruch,
den andere Millionenstadte in Europa nicht hatten.

9

Die ganze Stadt auf einen Blick
Professor Jorn Walter hat einen
erheblichen Anteil daran, dass Hamburg
heute so aussieht, wie wir es kennen.

Was ist lhnen in 18 Jahren als

Oberbaudirektor gelungen?
Die Hafencity. Ich kenne kein anderes Projekt auf der Welt, das so
hochgradig durchmischt ist wie dieses. Es sind Genossenschaften
vertreten und die stadtische SAGA wie auch private Akteure. Kein
anderes Quartier ist als Stadtraum so klar definiert: mit Platzen,
StralBenzigen, dem hohen architektonischen Niveau. Wir haben
attraktive Flachen fur GroBunternehmen, aber auch fir kleine
Firmen und den Handel. Und naturlich die Elbphilharmonie - als
Gebaude ein Ereignis, das nicht jeder Generation zuteilwird.
Ein weiteres wichtiges Stadtentwicklungsprojekt der vergangenen
Jahre war der Sprung Uber die Elbe. Wilhelmsburg, die Veddel und
der Harburger Binnenhafen werden in 10 bis 15 Jahren sicherlich
nochmals an Attraktivitdt gewinnen. Diese Stadtteile werden
gute Wohnsituationen flr neue Burgerinnen und Blrger bieten,
attraktivere Bildungseinrichtungen bekommen und zudem ihre
kulturellen Chancen deutlich verbessern konnen.
Daneben stehen viele weitere Projekte, die vielleicht nicht so grof3
sind, aber in ihrer Fulle ebenso wichtig werden durften fur die
Entwicklung Hamburgs.

Welche Herausforderungen kommen
nun auf die Stadtentwicklung zu?
Im Moment vor allem die Bewaltigung des Bevolkerungswachs-
tums. Hamburg verflgt Gber herausragende Wohnlagen. Einige
davon sind unvollstandig geblieben und kénnen durch Erganzung
und Weiterbau an Qualitat gewinnen.

IM GESPRACH
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Unvollstandig heiBt, da kann verdichtet werden?

Ja. Es gibt nach wie vor erhebliche Flachenpotenziale in Hamburg.
Wenn ich durch Quartiere gehe, in denen viel gebaut wurde,
denke ich oft: Das ist doch sehr schén geworden! Interessanter,
spannender - Hamburg hat in vielen Lagen gewonnen, und das
nicht nur mit grof3en, sondern auch mit vielen kleinen Projekten.
Nehmen Sie als Beispiel das alte Schulgelande in der ThedestraBe
in Altona-Altstadt: Jetzt ist das ein eingefasster Raum, und die
Schule wird neu genutzt durch eine Baugemeinschaft. Auch Mitte
Altona, das ehemals kaum genutzte Gleisareal, ist exemplarisch.
In zwei Jahren wird das Neubaugebiet fertig sein und Altona wird
enorm dazugewinnen - durch eine sehr gute Wohnsituation und
durch die Verknupfung der Quartiere. Zusatzlich wird Altona einen
weiteren Schub bekommen durch das Holstenareal und durch die
Bahnhofsverlagerung. Durch all diese Vorhaben kann Hamburg
gewinnen.

Es gibt noch sehr viele Gelegenheiten, Hamburg attraktiver zu
machen, etwa die Magistralen, die aus der Stadt hinausfuhren. Sie
sind, was ihre Bebauung betrifft, oft noch ziemlich diffus.

Und die Lagen am Wasser?

Auch diese verandern sich. Friher wurden dort nur Buros errich-
tet, jetzt entstehen da ebenfalls Wohnungen. Das gibt der Stadt
ein neues Gesicht zur Elbe. Die bisherige Geschichte - auf der
einen Seite der Hafen, gegenuberliegend die prominenten Wohn-
lagen - schreiben wir mit der starkeren Mischung zeitgendssisch
weiter. Ein gutes Beispiel ist der Baakenhafen in der Hafencity.
Solche Nachbarschaften sind doch die Genesis unserer Stadt.
Das erste Hafenbecken war das Nicolaifleet - mitten im Zentrum!
Die Separierungsideologie ist dagegen nur eine Erfindung des
19. Jahrhunderts und wurde durch das Freihafen-Thema ausge-
|6st. Vorher waren Industrie und Wirtschaft auf der einen Seite
mit dem Wohnen auf der anderen Seite immer vermengt. Das hat
1.000 Jahre gegolten, es gehort zur groBen Geschichte Hamburgs.
Das greifen wir wieder auf.

Kann das auch die Segregation
sozialer Milieus bremsen?

Ich sehe uns da auf einem guten Weg. Ein zentrales Instrument
ist in Hamburg der Drittel-Mix, also die Quartiersplanung mit je
einem Drittel 6ffentlich-geférderten Wohnungen, frei finanzierten
Mietwohnungen und Eigentumswohnungen. Es hat sich in der Ver-
gangenheit nicht bewahrt, eine groBe Siedlung nur mit Sozialwoh-
nungen zu bauen, ein groBes Villenviertel in der Stadt zu haben
und ein groBes Industriegebiet sowie ein paar wenige gemischte
Quartiere, die aus der Historie Ubrig geblieben sind. Die soziale
Durchmischung der Quartiere bleibt aber eine grol3e Aufgabe, weil
der Markt nicht immer diesen Prinzipien folgt.

Hamburg ist eine Stadt der Mieter. Ist das fir die
Stadtentwicklung Hemmnis oder Vorteil?
Fur die Stadtentwicklung hat das Vorteile. Im Mietwohnungsbau ist
die Zahl der Akteure Uberschaubar. Wir haben groBe Unternehmen
wie die Genossenschaften, mit denen die Kommunikation einfach
und professionell verlauft.

Ist auch die sich verdndernde Mobilitat ein
Antrieb fiur die Stadtentwicklung?

Das Oberthema heil3t Smart City, und das ist der Technologie-
sprung unserer Zeit. Fur die Stadte eroffnet das unter anderem
eine vollig neue Perspektive bei der Frage, wie wir in Zukunft
Mobilitat organisieren. Dank der neuen Technologien kommen
wir vom Besitzen zum Benutzen. Wir kédnnen alle Verkehrsmittel
- Autos, Busse, Bahnen, Fahrrader - einsetzen, wie wir es gerade
brauchen. Die ideologische Debatte flr oder gegen das Auto, die
uns manch undankbaren Streit eingetragen hat, wird von dieser
Entwicklung Gberholt.

In der Folge werden wir deutlich weniger Stellplatze und Platz fir
den Individualverkehr benétigen. So kénnen wir mit dem bisheri-
gen StraBenraum ganz anders umgehen. Gestalterisch wird das
fur die Stadt ein groBer Gewinn sein und uns an der einen oder
anderen Stelle wieder zurlckfuhren zur Aufenthaltsqualitat von
Stadten vor EinfUhrung des Autos.

Wie sehen Sie Hamburg im Jahr 2050?

Ich sehe Hamburg als eine Stadt, die ihre Wasserlagen deutlich
mehr in ihre Mitte geholt und zum erlebbaren Raum gemacht
hat. Ich sehe eine Stadt, die Gewerbe und Wohnen noch starker
miteinander verflochten hat - allein schon, weil wir dann kaum
mehr storendes, Abgas oder Larm emittierendes Gewerbe haben.
Ich sehe eine Stadt mit noch attraktiveren Grinraumen. Und ich
sehe, dass Harburg und Hamburg Uber Wilhelmsburg viel enger
zusammengewachsen sind. Das wird Hamburg eine grof3e, hoch
attraktive Mitte geben. Auch das Alltagsleben wird 2050 angeneh-
mer sein, weil wir uns mit den neuen Technologien auf einem viel
umweltvertraglicheren Niveau organisieren kénnen. Wir werden
viel entspannter leben! =
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Kontinuitat
und Expertise

Die Wohnungswirtschaftliche Abteilung des BVE hat sich neu
aufgestellt: Know-how wird gebundelt, Spezialistenteams kiimmern
sich um Nutzungsentgelt, Betriebs- und Heizkosten sowie um
die Neuvermietung. Das macht die Verwaltung effizienter und schafft
mehr Raum fur die personliche Betreuung der Mitglieder.

in verlasslicher Ansprechpartner fur ihre
Sorgen und Winsche - das ist es, was die
Mitglieder am Bauverein der Elbgemein-
den schatzen. Deshalb setzt die Woh-
nungswirtschaftliche Abteilung (WA) des
BVE bei der persénlichen Betreuung der
Wohnungsnutzer auf Kontinuitat.

Doch zugleich muss der Bauverein als Ver-
mieter und Verwalter von Wohnungen Auf-
gaben erfullen, die sich schnell wandeln:
Der Gesetzgeber stellt immer speziellere
Anforderungen - etwa wenn es um die
Messung des Energieverbrauchs, den
Feuerschutz durch Rauchmelder oder Mull-
vermeidung und Recycling geht. Zugleich
sind die Erwartungen an eine schnelle
Kommunikation gewachsen: Wer online
rund um die Uhr einen Schaden in seiner
Wohnung melden kann, erwartet auch eine
zUgige Reaktion zur Losung des Problems.

Um die bewahrte Qualitat der personli-
chen Betreuung zu sichern und zugleich
fachkundig und schnell auf neue Heraus-
forderungen reagieren zu kénnen, hat der
Bauverein die Wohnungswirtschaftliche

Abteilung seit November 2016 neu auf-
gestellt. FUr die laufende Betreuung der
Wohnungsnutzer gibt es weiterhin feste
Ansprechpartner. Wer also zum Beispiel
Fragen zu Ein- und Umbauten in der Woh-
nung oder zu einem neuen Mitbewohner
hat, ein Haustier halten oder einen Konflikt
mit den Nachbarn I6sen méchte, der kann
sich wie bisher an einen Mitarbeiter der WA
wenden, dem seine Belange, die Nachbar-
schaft und das Quartier vertraut sind.

Aufgaben, die anderes Spezialwissen erfor-
dern, werden nun bei WA-Mitarbeitern kon-
zentriert, die daflr besonders qualifiziert
sind und die aktuellen Anforderungen
im Blick behalten. Fachleute konnen die
Nebenkostenabrechnung schneller erstel-
len oder sich in alle Belange rund um die
Versicherung der Immobilien einarbeiten.
Andere Mitarbeiter konzentrieren sich dar-
auf, die Wohnungen neu zu vermieten und
dazu die Bewohner auszuwahlen und die
Vertrage aufzusetzen.

»Unser oberstes Ziel muss immer die
Zufriedenheit der Mitglieder sein«, sagt

die Leiterin der Wohnungswirtschaftlichen
Abteilung, Judith Swizynski. Doch dieses
Ziel war mit den Generalisten in der BVE-
Verwaltung, die als Ansprechpartner fur
alle Belange rund um die Wohnung zu
Verflgung stehen, nicht immer optimal zu
erreichen.

Deshalb hat der Bauverein der Elbgemein-
den beschlossen, kinftig einen Teil der
Aufgaben zu zentralisieren und Know-how
und Kompetenzen zu bindeln. Betroffen
sind davon vor allem Leistungen, die nur
bei Einzug oder Auszug von Bedeutung
sind oder die jahrliche Nebenkosten-
abrechnung betreffen. »So kénnen wir
uns noch intensiver um die wohnen-
den Mitglieder kimmern«, sagt Judith
Swyzinski. Neun Mitarbeiter der WA kim-
mern sich um das Management des
Bestands. Jedes Mitglied hat weiterhin
seinen Ansprechpartner. »Das ist uns sehr
wichtig und bleibt das Herzstlck der Ab-
teilungg, betont Judith Swizynski. Die rund
14.000 wohnenden Mitglieder wurden Uber
die neuen Kontaktdaten per Brief und auf
Aushangen in den Hausfluren informiert. m

=
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Neue Orte,
neue Konzepte

Nicht Uberall, wo der
BVE neue Objekte
plant, drehen sich
schon Baukrane. Aber
die Vorhaben sind
konkret. Sie werden
den Bestand erweitern,
Prasenz in der ganzen
Stadt zeigen, neue
Konzepte umsetzen -
und dabei der bishe-
rigen, erfolgreichen
Strategie treu bleiben.

as Areal sieht noch etwas trostlos aus.
Der Boden ist matschig, ein schlichter
Bauzaun umschlieBt die Flache. Wer es
nicht weiB3, ahnt nicht, dass hier friher
das pralle Leben tobte. An diesem

Ort, mitten in Barmbek, wurde einst
FuBball gespielt. Hier stand der Wilhelm-
Rupprecht-Platz, das Stadion des HSV
Barmbek-Uhlenhorst. Charly Dorfel, ein
Star vom groBen HSV, hat hier am Ende
seiner Karriere Tore geschossen. Und
der Barmbeker Junge Andreas Brehme
startete auf diesem Platz seine Karriere,
die ihn Gber Kaiserslautern, Bayern Mun-
chen und Inter Mailand bis ins WM-Finale
von Rom fUhrte, wo er Deutschland 1990
mit seinem Elfmetertor zum Weltmeister
schoss.

BARMBEK FAMILY
Das Stadion ist schon umgezogen. An
seiner Stelle entsteht auf 8.802 Quadrat-
metern ein sozial zukunftsweisendes

>
Hauptsache, Backstein

Der in Barmbek vorherrschende
Fassadentyp geht auch in
modern - und passt damit zum

Konzept von »Barmbek Family«.

Quartier. Es ist gleichzeitig der Start-
schuss fur die Umsetzung des grofBBen
Bebauungsplans Barmbek-Nord 11 mit
insgesamt 675 Wohnungen auf etwa
10,4 Hektar im DieselstraBenquartier.
150 Wohnungen baut allein der BVE (alle
offentlich geférdert), auch viele groBere
Wohnungen, in denen Familien ein neues
Zuhause finden sollen. Deshalb wird
das Quartier auch »Barmbek Family«
heiBen. »Barmbek wird dadurch jinger
und noch attraktiver«, sagt BVE-Vorstand
Michael Wulf.

Zu den Besonderheiten von »Barmbek
Family« zahlen zum Beispiel zehn Woh-
nungen speziell fur junge Erwachsene im
Projekt »Hier wohnt Hamburgs Jugend« -
eine Initiative der Hamburger Behorde fir
Arbeit, Soziales, Familie und Integration.
Oder der geplante Quartierstreffpunkt
»Kultur und Kaffee«, der genau das ist,
was der Name sagt: ein Café mit vieler-
lei kulturellen Angeboten. Die Bauge-
meinschaft Ernestine, die ebenfalls bei
»Barmbek Family« einzieht, wird diese
Einrichtung betreiben.

Die kunftigen Bewohner werden Gbri-
gens schon jetzt in die Planungen mit
einbezogen - vor allem die Kinder. Etwa
dann, wenn es um die Nutzung von
Freiflachen geht oder die Auswahl von
Geraten fur Spielplatze. »Wer kann das
besser beurteilen als die Kinder selbst?,
fragt BVE-Vorstand Axel Horn. Die kunf-
tigen Nutzer durfen sich freuen: Mitte
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»Barmbek Family« wird den ohnehin fortschreitenden
Wandel dieses Stadtteils mit seinen Wohnungen
um ein modernes, familienfreundliches und sozial

orientiertes Quartier bereichern.

2019 soll »Barmbek Family« fertig sein.
Es wird dann den ohnehin fortschreiten-
den Wandel dieses Stadtteils mit seinen
Uberwiegend kleinen Wohnungen um
ein modernes, familienfreundliches und
sozial orientiertes Quartier bereichern.

Solche Vorteile ergeben sich auch far
andere Viertel, in denen der BVE im

Jahr 2017 mit den Bauarbeiten beginnen
wird. An gleich zwei Standorten in der
Hafencity errichtet der Bauverein Woh-
nungen far Familien, im Baakenhafen
auch in Zusammenarbeit mit sozialen
Einrichtungen. Bei den Zukunftsprojekten
geht es darum, die Angebotspalette der
Wohnungsgenossenschaft zu verbreitern.
Also in Vierteln prasent zu sein, wo der
BVE bislang noch nicht oder nur kaum
vertreten ist, durchweg in attraktiven
Lagen. Und es geht darum, die neuen
Quartiere vielfaltiger zu gestalten - mit
sozialen und kulturellen Angeboten.

BAAKENDOCKS
Exemplarisch daflr steht unter anderem
das Projekt BAAKENDOCKS. Hier, am
Baakenhafen im ostlichen Teil der Hafen-
city, wird erstmalig in diesem Neubauge-
biet im groBen Stil 6ffentlich geférderter
Wohnraum geschaffen - insgesamt 155
Wohnungen entstehen dort, direkt am
Wasser und in einer fur die Hafencity
eher ruhigen und weniger von Touristen
aufgesuchten Gegend. 80 davon werden

NEUBAU AUSBLICK

unter der Regie des BVE gebaut. Dane-
ben ist auch die Hansa-Genossenschaft
mit an Bord, und die Baugemeinschaft
»Tor zur Welt« wird in ein Holzhybridhaus
einziehen, auch das ein Novum fur
dieses Viertel. Okologisch und architek-
tonisch reizvoll ist es sowieso.

Far die Hafencity, aber auch sonst im
Hamburger Vergleich duferst glnstig
sind die Mietpreise, im offentlich gefor-
derten Bereich sogar anfangs mit Mieten
von 6,30 und 8,40 Euro pro Quadrat-
meter (nettokalt). Das Zusammenleben
unterschiedlichster Gruppen ist auch bei
BAAKENDOCKS Programm. So wird der
BVE - zusammen mit der Alsterdorf
Assistenz Ost GmbH - 28 seiner Wohnun-
gen an Menschen vermieten, die Hilfe
und Unterstltzung im Alltag benétigen.

Ganz gleich ob in der modernen Hafen-
city, im szenigen Schanzenviertel oder im
bodenstandigen Barmbek: Neben allen
zukunftsweisenden Konzepten, in denen
es um Diversifizierung und Inklusion
geht sowie um das Bauen in Stadtteilen,
in denen der BVE bisher nicht oder nur
wenig vertreten ist: Die Basis von allem
bildet die traditionelle Strategie des Bau-
verein der Elbgemeinden. Und das ist die
Errichtung von Wohnh&usern in attrakti-
ven Lagen, baulich und architektonisch
in hoher Qualitdt und damit nachhaltig
far kommende Generationen. Und natr-
lich zu glinstigen Mieten. =
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Wo sonst noch Neues entsteht

Es ist die Top-Lage in Hamburg. Direkt an der Elbe, vis-a-vis der
Elbphilharmonie: der Strandkai. Hier wird nicht einfach gebaut,
sondern Architektur gefeiert. 600 Wohnungen entstehen dort, die
Mehrzahl davon Luxusimmobilien. 150 dieser Wohnungen aller-
dings werden drei Genossenschaften errichten, darunter auch der
BVE. Sie sind frei finanziert, konnen aber trotzdem zu Mietpreisen
angeboten werden, die andere Bewohner der Hafencity neidisch
werden lassen durften: etwa 13 Euro pro Quadratmeter. Das ist fur
BVE-Verhéltnisse zwar hochpreisig, aber im Vergleich mit den sonst
Ublichen Mieten in diesem Areal (19 bis 22 Euro) auch fur breitere
Schichten bezahlbar. »Die Wohnungen sind zwar nicht geférdert,
aber preisgedampft«, sagt BVE-Vorstand Axel Horn. Und er freut
sich, dass allein schon wegen der GroBe - 90 bis 100 Quadratmeter
werden die Wohnungen grof3 sein - besonders Familien ange-
zogen werden. Die dann flr mehr Leben in der Hafencity sorgen.

Es ist so etwas wie Neuland fur den BVE, was auch fur die Mitte
Altona gilt. Auf dem ehemaligen Bahngelande wachst ein neuer

Stadtteil - Wohnungen, Laden und soziale Einrichtungen entste-
hen dort. Eigentlich wollte der BVE schon weiter sein mit den Ar-
beiten - aber »vielfaltige Anforderungen, so Michael Wulf, »haben
zu einer Verzégerung in der Planung gefuhrt«. Im Herbst 2017, ver-
spricht der BVE-Vorstand, gehe es dann wirklich los mit den ange-
kiindigten Arbeiten.

Ebenfalls in 2017 beginnt fir den BVE das Projekt Glashuttenstrale.
Es ist vergleichsweise klein, da geht es nur um 20 Wohnungen.
Dafur ist der Neubau zukunftsweisend: Zum einen schafft er im
Karolinenviertel glinstigen Wohnraum. Dank der Mittel des Zweiten
Forderwegs soll der Mietpreis mindestens 45 Jahre nicht Gber dem
Mittelwert des Mietspiegels liegen. Zum anderen schafft man
architektonisch einen Ubergang zwischen der geplanten neuen
Zentrale des Werberiesen Jung von Matt und den Altbauten in der
Nachbarschaft. Ergénzt wird das Projekt durch eine Tagespflege
far Demenzkranke, die zusammen mit der sHamburger Bricke«in
den Erdgeschossraumen betrieben wird. m

L

Wo friiher Ziige rollten

In der Mitte Altona, auf dem friheren Gleisdreieck am
Bahnhof, werden familienfreundliche Hauser gebaut -
auch in Kooperation mit einer Baugemeinschaft.

6

Unverbaubarer Elbblick

Im neuen Hafencity-Quartier Baakenhafen punktet
BAAKENDOCKS mit toller Lage und einem ausgefallenen
Nutzungskonzept.
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Wohnen mit
Zusammenhalt

<«

»Hier will keiner wieder weg«
Rosemarie Mink schatzt ihr Quartier -
und sorgt daflr, dass es attraktiv bleibt.

Mitgliedervertreterin Rosemarie
Mink schatzt die Gemeinschaft
von Jung und Alt im familien-
freundlichen Quartier »Stadtgarten
L okstedt«. Und fur die Wiunsche
der Bewohner findet sie beim BVE
immer ein offenes Ohr.

Die neue Bank neben dem Spielplatz ist noch mit rot-weilRem Bau-
stellenband umwickelt. »Der Beton der Fundamente muss erst aus-
trocknen, bevor wir uns draufsetzen kénnen, erklart Rosemarie
Mink. »Aber umgesetzt wurde unser Vorschlag vom BVE ganz
schnell.«

Als Mitgliedervertreterin der BVE-Wohnanlage »Stadtgarten
Lokstedt« nimmt Mink die Vorschlage der Bewohner der Hau-
ser am Grandweg auf und tragt sie an den Bauverein weiter. Die
ehrenamtliche Aufgabe hat sie Ubernommen, kurz nachdem sie
im April 2014 in ihre Zwei-Zimmer-Wohnung eingezogen ist. Wer
Anregungen oder Verbesserungsvorschlage loswerden will, kann
die lebendige 72-Jahrige regelmélig in den »Stadtgarten« zwi-
schen den Hausern treffen. Mink ist einfach gerne hier, sie mag
die abwechslungsreiche Bepflanzung mit Strauchern, Grasern und
Stauden rund um die Terrassen ebenso wie die Reihe der alten
Baume an der Nordgrenze des Grundstticks. »Da wohnt man doch
wie am Waldrand - und das mitten in der Stadt, schwarmt sie.

Und sie liebt es, spielenden Kindern zuzuschauen, die mit ihren
Radern und Rollern die geschwungenen Wege durch das Grin
zwischen den Hausern entlangsausen. Auf zwei Spielplatzen kon-
nen die Grandweg-Kids sich austoben. Zwischen den Hausern
ist es ruhig und sicher. FUr die Kleinsten hat der Bauverein gera-
de einen Extra-Sandkasten mit feinem Sand gebaut - auch das
nach einer Anregung der Bewohner Gber die Mitgliedervertrete-

rin. »Verninftig und machbar mussen die Vorschlage sein«, sagt
Rosemarie Mink. Dann wlrden sie auch schnell umgesetzt. »Der
BVE hat immer ein offenes Ohr fur unsere Wiinsche.«

Ihr jungster Enkel wird in der neuen Sandkiste im Sommer seinen
Spal haben. Freunde zum Buddeln und Spielen hat er hier ge-
nug. »In dieser Anlage wohnen ganz viele junge Leutex, sagt Mink,
wéhrend zwei kleine Radler mit bunten Helmen auf dem Weg an
ihr vorbeizischen. »Und in den meisten Wohnungen leben Kinder.«
Der Eineinhalbjahrige und sein flnfjahriger Bruder halten die Versi-
cherungskauffrau im Ruhestand in Bewegung, wenn sie die Oma
besuchen. Die beiden Enkel sind regelméliig am Grandweg. Sie
besuchen die Kita »Mobi, die in die Wohnanlage integriert ist - mit
Platz fur rund 150 Kinder auf 1100 Quadratmetern.

Gebaut wurden die Kindertagesstatte und die drei- bis vierge-
schossigen Einheiten von 2012 bis Ende 2013 auf dem Gelande
des ehemaligen Allianz-Sportplatzes am Grandweg. Die 143 frei
finanzierten Wohnungen sind zwischen 53 und 130 Quadratmeter
groB3, die Nettokaltmieten liegen im Durchschnitt bei 11 Euro pro
Quadratmeter.

Mink weiB die Bedingungen zu schétzen, die der Bauverein in den
hellbraun verklinkerten Neubauten bietet. Ihr Leben lang hat sie
zur Miete gewohnt, sie kennt die Voraussetzungen auf dem freien
Wohnungsmarkt, die oftmals nur bescheidene Ausstattung und
die immer weniger bezahlbaren Mieten. »Wir haben wirklich Gluck
gehabt, sagt sie. »Hier will keiner wieder wegziehen.« Und das
nicht nur, weil die Wohnanlage so attraktiv ist, sondern auch, weil
es hier ein Gefthl des Zusammenbhalts gibt.

Fur Rosemarie Mink war dann auch kurz nach ihrem Einzug klar,
dass sie sich fur diese Gemeinschaft engagieren mochte. Als sie
noch bei der Versicherung arbeitete, hatte sie die Interessen ihrer
Kollegen als Betriebsréatin vertreten. Bereut hat sie ihren Einsatz fur
die Mitgliedervertretung nie. »Diese Aufgabe und meine beiden
Enkel halten mich jung, sagt sie und lacht. =
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usammen
machen
wir es schoner

Kluges Quartiersmanagement hilft auch in groBen
Wohnanlagen, dass die Nachbarn sich wohlfuhlen und
fur ihr Viertel Verantwortung Ubernehmen.

ruher hatten Wohnungsunternehmen und -genossenschaften vor-
nehmlich die Aufgabe, Wohnraum zu schaffen und zu verteilen.
Mieter oder Mitglieder freuten sich, eine Wohnung zu bekommen.
Denn Wohnraum war eigentlich immer knapp. Auch heute steht
der Wohnungsmarkt - vor allem in GroBstadten - unter starkem
Druck. Aber nicht in allen Vierteln gleichermalen. Dort, wo in der
Vergangenheit schnell und viel Wohnraum fur Bevolkerungsgrup-
pen gebaut wurde, haben es die Akteure auf dem Wohnungs-
markt jetzt mit zum Teil sozial schwacheren Mietern zu tun, mit
hoher Fluktuation oder mitunter gar Leerstand. Geschéafte geben
auf, weil die Bewohner des Quartiers vorzugsweise in grof3en Ein-
kaufszentren oder zunehmend im Internet einkaufen.

Solche Tendenzen gab es auch am Schenefelder Holt in Iserbrook,
an der Grenze zu Schleswig-Holstein. Der Einzelhandel war dort
auf dem Ruckzug, ein Lebensmittelmarkt funktionierte nicht mehr
so recht, und nur wenige alteingesessene Arztpraxen sorgten fir
die medizinische Versorgung vor Ort.

Der Schenefelder Holt ist ein Beispiel dafur, dass es auch eine
positive Entwicklung geben kann - dank der Vernetzung der
Akteure vor Ort. Peter Finke, der beim BVE fir die Mitgliederfor-
derung verantwortlich ist, hat damit gute Erfahrungen gemacht:
»Wir suchen den Kontakt zu Anwohnern und Gewerbetreibenden,
aber auch zur Kirchengemeinde oder dem zustédndigen Abgeord-
neten, wenn wir merken, dass etwas nicht mehr stimmt.« Quar-
tiersmanagement fangt immer damit an, mit den Menschen zu
reden und sie zusammenzubringen. In den BVE-Quartieren eroff-
nen die Nachbarschaftstreffs diese Moglichkeit. »Dort treffen sich

die Anwohner und man erfahrt ihre Winschen und auch Sorgen,
sagt Finke. Dann ist es bis zu Losungen meist nicht mehr weit.

Am Schenefelder Holt entschied sich der BVE - nach Beratungen
mit den Betroffenen - flr einen Neubau mit Arztpraxen und einer
Béackerei samt Café. Und fur eine umfassende Modernisierung
mehrerer Gebaude gepaart mit einer kompletten Neugestaltung
der AuBenanlagen. Der Supermarkt musste weichen, dafur gibt
es nun einen Kiosk mit Lebensmittelangebot, das dem Bedarf der
Anwohner eher entspricht. Und der Bauverein machte sich dafur
stark, dass die von Streichung bedrohte Buslinie erhalten bleibt -
niemand soll das Gefuhl haben, schon bei der Verkehrsanbindung
abgehangt zu werden.

Das Waschhaus wurde verkleinert, so gab es Raum fur den Nach-
barschaftstreff, den sich Mitglieder gewdinscht hatten. Hier finden
nun Spielenachmittage statt, es wird gemeinsam Kuchen geba-
cken (und gegessen!), Sportkurse gehéren ebenso zum Angebot
wie Sprachkurse: Deutsch fir Auslander, Englisch fir Deutsche. Als
Partner holte der BVE die Volkshochschule dazu. Die Blicherhallen
schicken Medienboten, die Lesestoff mitbringen.

Der Nachbarschaftstreff am Schenefelder Holt ist eine von elf Ein-
richtungen dieser Art, die der BVE Uber die Kurt Denker-Stiftung
initiiert hat. Es sollen noch mehr werden. Kluges Quartiersmanage-
ment hilft, auch gro3e Wohnanlagen attraktiver zu machen, wenn
es dort Gemeinschaftsraume und Nachbarschaftsservice anbie-
tet. Und es Ubernimmt nicht nur die Verantwortung fur die eigenen
Wohnungen und ihre Bewohner, sondern auch fur die Nachbarn
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und den Stadtteil. »Wenn an der Bahnstation Graffitis die Wande
verunzieren oder Hinweisschilder verschmutzt sind«, so Finke,
»sage ich der Bahn Bescheid.«

Die Erfahrung lehrt: Je mehr die Nachbarn voneinander mitbe-

kommen, je mehr sie ins Gesprach kommen und je mehr sie

miteinander unternehmen, desto starker fuhlen sie sich fur ihr Vier-

tel verantwortlich. Im Quartier Billstedt-Kaltenbergen etwa, wo der
BVE viele Wohnungen fur seine Mitglieder bereitstellt, fing es damit
an, dass einige Anwohner bei der Initiative »Hamburg raumt auf«
mitmachten. »Wir haben das angeregt«, erzahlt Peter Finke. Und

das gemeinsame Engagement flrs Quartier horte mit dem ein-

maligen Einsatz nicht auf. »Kaltenbergen raumt auf« hei3t nun die

ortliche Initiative, zu der sich Anwohner regelméBig zusammen-

finden, um ihr Quartier sauber zu halten.

Die Stromkésten im Viertel sind nicht mehr beschmiert: Kreative
Mitglieder der Genossenschaften BVE und Hansa haben die
Kasten angemalt - mit Landschaftsmotiven, Strandbildern oder
bunten Fischen. Das Material wurde von den Genossenschaften
und vom Bezirk Mitte gestellt. Kleiner Einsatz, groBe Wirkung - die
Gegend sieht gleich viel freundlicher aus.

»Es geht um ein lebenswertes Quartier«, sagt Peter Finke, »nicht nur

ums Wohnen.« Deshalb sucht er auch immer den Kontakt zu ge-
werblichen Mietern. Ob Discounter und Zahnarztpraxen, kleine La-

den, Restaurants oder Start-ups - 130 Gewerbetreibende gehen in

e

Mehr als nur Wohnen

Peter Finke ist beim BVE fur
Mitgliederforderung verantwortlich
und weil, was Quartieren guttut.

Immobilien des BVE ihren Geschaften nach. Uber deren Lage gut
informiert zu sein ist fUr Peter Finke wichtig. »Wir méchten wissen,
was die Gewerbetreibenden winschen und was die Anwohner
brauchen. Also sollten wir etwa rechtzeitig dartber informiert sein,
ob es einen Nachfolger gibt flr den Arzt, der demnachst in Rente
geht.« Und wenn ein Gewerbe im Quartier keine wirtschaftliche
Basis mehr hat, weil sich der Bedarf der Bewohner andert, muss
Uber passendere Angebote nachgedacht werden. Dann kommt
vielleicht eine Kita in die Raume, in denen vorher die Post war.

Dieses besondere Engagement ist fir Wohnungsbaugenossen-
schaften fast selbstverstandlich, der BVE fuhlt sich dazu verpflich-
tet. Denn den Begriff des Wohnens definiert man umfassender - er
geht weit Gber die vier Wande oder das einzelne Wohnhaus hinaus
in die Umgebung, das Umfeld.

Quartiersmanagement sollte vorausschauend sein. Das gilt auch
far neue Viertel wie die Hafencity. Dort wurde bereits in der
Planungs- und Bauphase ein professionelles Quartiersmanage-
ment installiert, an dem sich der BVE beteiligt. SchlieBlich ist der
Bauverein auch in Hamburgs jingstem Stadtviertel vertreten: Be-
reits seit Jahren Am Kaiserkai, demnachst am Strandkai und im
Baakenhafen. Vorausschauendes Quartiersmanagement sorgt hier
auch fur eine sinnvolle Mischung der Laden in den Erdgeschoss-
zonen. Auch dafir muss der Kontakt zu Nutzern und Eigentimern
in der Nachbarschaft der BVE-Hauser gepflegt werden. Uber Ein-
zelgesprache oder an runden Tischen. Denn Kommunikation ist
der Anfang von allem. =

»

Es geht um ein
lebenswertes Quartier,
nicht nur
ums Wohnen

K

MITARBEITERUMFRAGE
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Gute Noten
und viele neue Ideen

Die Motivation der
BVE-Beschaftigten ist
hoch. In der ersten
Mitarbeiterbefragung
lieferten sie zahlreiche
Anregungen. Die wer-
den jetzt umgesetzt.

»Wir wollten wissen, wo wir stehen - und
wo unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern der Schuh druckt, bringt Personallei-
ter Sonke Petersen den Anlass fur die erste
Mitarbeiterbefragung des Bauvereins auf
den Punkt. Dazu wurden im Frihjahr 2016
in Abstimmung mit dem Betriebsrat alle
Beschaftigten personlich angeschrieben
und gebeten, 60 Fragen zu beantworten.

Das Ergebnis ist eine »unaufgeregte Stand-
ortbestimmung«, so Petersen. Die Antwor-
ten belegen, dass ein Grof3teil der Mitarbei-
ter in wesentlichen Fragen sehr zufrieden
mit den Arbeitsbedingungen beim BVE ist.
Es gibt aber in einzelnen Bereichen noch

ATTRAKTIVE ARBEIT

Spielraum fur Verbesserungen - und auch
Hinweise, wie die Arbeitsablaufe weiter
optimiert werden konnen.

Die Teilnahme an der Befragung war nattr-
lich freiwillig, geantwortet wurde anonym.
»Es war uns wichtig, eine ehrliche Rickmel-
dung zu bekommenc, beschreibt BVE-Vor-
stand Michael Wulf das Vorgehen.

Dass 94 Prozent der teilnehmenden Mitar-
beiter inre Aufgaben beim BVE interessant
finden und ihre Arbeit ihnen Freude berei-
tet, ist eine gute Basis fur konstruktive Kritik.
»Wir freuen uns natdrlich Gber dieses Er-
gebnis, sagt Petersen. »Aber das ist auch
nur ein Wert, aus dem man nicht schlieBen
darf, dass alles gut ist und es kein Potenzial
flr Verbesserungen mehr gibt.«

Auch etwas anderes ist deutlich gewor-
den: Bei gut der Halfte der Fragen konnten
die Antworten mit Wiunschen oder Ver-
besserungsvorschlagen erganzt werden.
Bemangelt wurden da etwa fehlende
Transparenz oder unklare Zustandigkeiten.
»Der Informationsfluss lauft nicht Gberall

KOMMUNIKATION

finden ihre Arbeit interessant und
sie bereitet ihnen Freude

wulnschen sich eine bessere Information
Uber wichtige Themen beim BVE

so, wie er sollte«, konstatiert Petersen. Nur
53 Prozent der Befragten sind mit den In-
formationen Uber das Weiterbildungsange-
bot zufrieden. Und 25 Prozent wiirden sich
winschen, mit geringerem Gerauschpegel
im Buro zu arbeiten. 21 Prozent hatten ger-
ne mehr Platz. Hier wurden bereits erste
VerbesserungsmaBnahmen umgesetzt.

Insgesamt herrscht unter den Mitarbeitern
eine positive Grundstimmung: So finden
90 Prozent der Befragten, dass Arbeit
und Privates beim BVE gut vereinbar sind.
80 Prozent geben an, dass sie von ihren
Fachvorgesetzten bei ihrer Arbeit gut unter-
stitzt werden. FUr den BVE kommt es jetzt
darauf an, flr schnelle und praktische Ver-
besserungen zu sorgen. Nachdem die Er-
gebnisse vorlagen, wurden sie mit den Fih-
rungskraften und dem Betriebsrat diskutiert
und Anfang November der Belegschaft vor-
gestellt. »Unmittelbar danach haben wir
dann eingeladen, sich an Arbeitsgruppen
zu beteiligen«, sagt Vorstandsmitglied Wulf.
Diese Gruppen entwickeln in moderierten
Workshops konkrete Verbesserungsvor-
schlage, die Mitte 2017 vorliegen sollen.
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Jeder ist
willkommen!

Auch Kinder, die nicht in einer Wohnung des Bauvereins
wohnen, kdnnen BVE KIDS werden. Die Kindergenossenschaft
vermittelt spielerisch Formen des Wohnens, der Nachhaltigkeit

und des Handwerks.

as wdlrdet ihr jemandem zeigen, der in euer Quartier zieht?,
lautete die Frage an die BVE KIDS. Die zogen dann als Stadtteil-
detektive durch die Wohnanlage in Alsterdorf, um ihre Lieblings-
spielorte vorzustellen. »Die offiziellen Spielplatze waren gar nicht
so wichtig«, hat die BVE-Sozialpadagogin Katrin Freesmeier dabei
gelernt. Sondern Kletterbaume, ein GebUsch zum Verstecken oder
der Platz vor den Recyclingcontainern, der im Spiel der Kinder das
Gefangnis darstellt.

Die Stadtteildetektive fotografierten die schénen und auch die
weniger schonen Orte, die dann auf einer Karte markiert und
im Hausmeisterblro aufgehangt wurden. Fur die BVE KIDS ein
groBer Spaf. Und Freesmeier hat wichtige Erkenntnisse gewon-
nen, wie die Kinder das Wohnumfeld fur sich nutzen. AuBerdem
konnten kleine Argernisse gleich beseitigt werden - auf die Ecken,
wo immer wieder wilder MUl liegt, hat der Hausmeister nun ein
besonderes Augenmerk.

Die Stadtteildetektive von Alsterdorf ist nur eines der zahlrei-
chen Projekte aus dem Angebot fur die BVE KIDS, das sich nicht
nur an Kinder und Jugendliche aus Wohnungen des Bauver-
eins richtet. Jeder, der Interesse an der Kindergenossenschaft

hat, ist willkkommen! Mit Spal3 und Spiel Formen des Wohnens,
Ideen der Nachhaltigkeit, Erfanrungen mit Handwerk und nicht
zuletzt auch den Genossenschaftsgedanken zu vermitteln ist
das Ziel.

Gemeinsam ging es dazu also etwa ins Freilichtmuseum Kiekeberg
und ins Museum fur Vélkerkunde, um zu erfahren, wie Menschen
in Hamburg friher gelebt haben und wie sie in anderen Teilen
der Welt wohnen. Die schonsten selbst gepflanzten Sonnenblu-
men auf dem Balkon wurden von den BVE KIDS fotografiert - und
pramiert. Mit Spaten und jungen Setzlingen zog eine Gruppe zu
einer Aufforstungsaktion in den Klévensteen im Westen der Stadt,
um dort einen Mischwald entstehen zu lassen, der den Wasser-
haushalt reguliert. »Alle haben wie wild geackert - und waren
danach ganz beseelt, erinnert sich Katrin Freesmeier.

Die Idee der Kindergenossenschaft kommt an, die Mitgliederzahl
ist auf Uber 800 bis zum Jahresende 2016 weiter angestiegen.
Die ersten Mitglieder sind 2016 erwachsen geworden. Und den
Nachwuchs will der Bauverein kinftig auch Uber soziale Medien
erreichen - vielleicht mit einem eigenen Kanal fur die BVE KIDS
bei Instagram. =
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DER BVE BAUT AUF

Der BVE baut auf

MITARBEITER'

13.921

WOHNUNGEN

KITAPLATZE IN 8 KINDERTAGESSTATTEN

KINDER IN DER KINDERGENOSSENSCHAFT

NACHBARSCHAFTSTREFFS

Tumgerechnet auf Vollzeitkrafte im
Jahresmittel (ohne Auszubildende)

GEWERBLICHE OBJEKTE

ALTONA

8.938
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Wohnungen nach Baujahren Wohnungsbestand

Der Bestand

Nutzungsentgelt und Instandhaltung/
Modernisierung (nach Alter der Wohnungen)

Baujahr Baujahr Baujahr
Bestand 1899-1969 1970-1999 ab 2000
Wohnungen 13.921 6.628 5.879 1.414
Wohnfldche (m?) 921.104 414.858,36 395.057,94 111.187,76
Nutzungsentgelt (EUR/m?)
(Soll per 31.12.) 6,25 5,79 5,94 9,09
Nutzungsentgelt p.a. (Tsd. EUR)
GESAMTWOHNFLACHE (gebuchte Umsatze) 68.733 28.724 28.049 11.960
Instandhaltung und Modernisierung
(Tsd. EUR)" 33.409 20.611 11.556 1.242
davon aktivierte Modernisierungen’ 3.547 2.515 1.032 0
Tohne Gewerbe
Instandhaltung /Modernisierung
2016 2015
Kosten Wohn-/Nutz- Kosten Wohn-/Nutz-
(EUR) flache (m?) (EUR) flache (m?)
Kostenart
Laufende Instandhaltung? 12.499.000 13,20 12.412.000 13,14
Geplante GroBreparaturen 12.867.000 13,59 12.728.000 13,47
Aufwandsmodernisierungen 5.952.000 6,28 4.049.000 4,29
Gesamtaufwand? 31.318.000 33,07 29.189.000 30,90
Aktivierungsfahige Modernisierungen 3.653.000 3,86 2.380.000 2,52
Gesamtkosten 34.971.000 36,93 31.569.000 33,42
3davon
an Dritte beauftragt 29.891.000 31,56 27.728.000 29,35
BADIAGR T800 = 196 BAGIAGIR 197 = 1900 SAUIARR A5 200 Servicebetrieb/Hausmeister 1.427.000 1,51 1.461.000 1,55
Wohnungen mit einem Mietpreis Wohnungen mit einem Mietpreis Wohnungen mit einem Mietpreis

von 5,79 EUR/m? von 5,94 EUR/m? von 9,09 EUR/m? 2Grundstiicks-, Haus- und Wohnungsinstandhaltung
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Instandhaltung/
Modernisierung
2016 2015 geplant 2017
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Wohnanlagen Wohnungen Wohnanlagen Wohnungen Wohnanlagen Wohnungen
MaBnahmen
Instandhaltung
Fassaden- und Balkon-
sanierung 8 576 7 456 8 650
Fassadenanstrich 1 24 2 43 180
Dachsanierung 6 292 4 235 8 197
Aufzugsanlagen 2 89 2 312 5 306
Fensteranstrich 2 113 1 19 6 111
Treppenhausanstriche 4 437 6 245 5 281
Briefkastenanlagen 2 220 7 333 2 182
Erneuerung Grundsiel-
leitungen 19 1.075 14 1.107 23 1.044
Gesamt' 44 2.826 43 2.750 62 2.951
Modernisierungen
Dachddmmung, D&mmung
oberste Geschossdecken 6 464 4 279 5 127
Fassadenddmmung 1 126 2 125 0 0
Kellerdeckenddmmung 6 398 2 125 1 40
Nachriistung von Balkonen 1 12 0 0 1 29
Fenster 8 454 3 511 4 229
Optimierung Heizungs-
anlagen 10 687 5 396 11 1.471
Neugestaltung Eingange 2 221 7 344 4 267
Wohnumfeldgestaltung 0 0 0 0 8 506
Einbau zentraler Warm-
wasserversorgung 0 0 0 0 0 0
Bad- und Kiichen-
modernisierung div. 75 div. 105 div. 100
Seniorenfreundlicher
Badumbau div. 30 div. 22 30 30
Be- und Entliftungsanlagen 7 603 3 302 1 72
Wohnungszusammenlegung
und -vergroBerung 1 2 1 1 1 2
Einheiten Einheiten Einheiten
Erneuerung Einzelgaragen 0 0 2 17 0 0
Neubau Carports 0 0 0 0 0 0
Neubau Fahrradboxen div. 40 3 48 div. 16
Gesamt’ 42 3.112 32 2.275 66 2.889

"Mehrfachzéhlungen enthalten

Entwicklung

WOHNUNGSBESTAND

Bautatigkeit
davon Uberhang Beginn Bezug  Uberhang
Anzahl offentlich Investitionen aus 2015 2016 2016 fur 2017
Stadtteil Wohnungen gefordert (EUR) (Whg.) (Whg.) (Whg.) (Whg.)
Objekt
Bethanien Eppendorf 9012 90 27.100.000 903 90
Litt Iserbrook Iserbrook 2 450.000 2 2
UferstraBBe Eilbek 407 40 9.869.000 40 40
Stiefmitterchenweg Bahrenfeld 8 2.000.000 8 8
Suttnerpark Altona-Altstadt 317 21 8.200.000 31 31
Efeuweg Winterhude 1091 30 30.100.000 39 39
Gesamt’ 280 181 77.719.000 40 170 40 170
1zzgl. Tiefgarage
2zzgl. gewerblicher Flachen
3Beginn Hochbau 2017
Projekt-
entwicklung
Anzahl davon 6ffentlich
Objekt Stadtteil Wohnungen ca. gefordert Investitionen (EUR)
Baubeginn
2017 AndersenstraBBe Iserbrook 12 2.600.000
2017 Baakenhafen Hafencity 8012 56 23.800.000
2017 Espenreihe 12 Sulldorf 6 6 1.400.000
2017 Hein-Kroger-StraBe Flottbek 2 450.000
2017 Neue Mitte Altona BF 02 Ottensen 13 13 4.000.000
2017 Neue Mitte Altona BF 04 Ottensen 7612 66 21.500.000
2017 Strandkai Hafencity 431 16.000.000
2017 Wittenkamp Barmbek 156" 156 40.000.000
2018 GlashittenstraBe Karolinenviertel 202 20 7.700.000
2018 Jochen-Fink-Weg 23-29 Iserbrook 4 900.000
2018 Schenefelder Holt 3-5 Iserbrook 14 3.500.000
2018 Staudinger StraBe Klein Flottbek 10 2.300.000
2019/2020 SchumacherstraBBe Altona-Altstadt 60 60 17.000.000
Altona, Barmbek,
2020/2021 Diverse Projekte Neustadt 150" 120 43.000.000
Gesamt 646 497 184.150.000

1zzgl. Tiefgarage
2zzgl. gewerblicher Flachen

1M
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NACHHALTIGE ENTWICKLUNG

Nachhaltigkeit

NACHHALTIGE ENTWICKLUNG

Nachhaltige Entwicklung

Werte wie Vertrauen, Offenheit, Bestandigkeit und, mitein-
ander in Generationen zu denken, liegen uns als Genossen-
schaft besonders am Herzen. Unser Wesensmerkmal ist die
Mitgliederférderung, die fr uns an erster Stelle steht. Um
unseren Mitgliedern den gro3tmaoglichen Nutzen zu bieten
und unsere Genossenschaft auch fur die Zukunft starkzu-
machen, werden wir uns kiinftig noch ausfuhrlicher mit dem
Thema »Nachhaltige Entwicklung« auseinandersetzen.

In der Wohnungsbaubranche haben wir es mit unter-
schiedlichen 6kologischen Herausforderungen zu tun, die
auf unsere Umwelt wirken. Insgesamt féllt ein betrachtli-
cher Teil des weltweiten Rohstoffverbrauchs, vor allem
Holz, und des Energieverbrauchs beim Bau und Betrieb
von Gebauden an. Auch die CO,-Emissionen, die hierbei
entstehen, sind betrachtlich.

DarUber hinaus haben wir im sozialen Bereich mit unserer
Tatigkeit als Genossenschaft in der Wohnungswirtschaft
Einfluss auf sehr viele Menschen. Da sind nicht nur unsere
Uber 21.000 Mitglieder, sondern auch Gber 800 Kinder in
unserer Kindergenossenschaft BVE KIDS, viele Tausende
Menschen, die in BVE-Wohnungen leben, und natdrlich
unsere 119 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Die Notwendigkeit, sich mit 6ékologischen, sozialen und
auch mit fairen Geschaéftspraktiken auseinanderzusetzen,
ist demnach offensichtlich. Schon in den vergangenen
Jahren haben wir in unseren Geschéaftsberichten tber
unser Engagement und einzelne Projekte berichtet, die
unseren negativen Einfluss auf die Umwelt reduzieren
und den positiven Einfluss auf unsere Gesellschaft fordern.
Nun wollen wir jedoch strukturiert und professionell an
das Thema Nachhaltigkeit beim BVE herangehen. Hierzu
haben wir im Oktober 2016 eine neue Stelle »Nachhaltig-
keits- und Qualitatsmanagement« geschaffen. Die Kollegin,
die in diesem Bereich tétig ist, erarbeitet in enger Zusam-
menarbeit mit den jeweiligen Fachabteilungen und dem
Vorstand ein Gesamtkonzept »Nachhaltigkeit beim BVE«.

Nach einer ersten Bestandsaufnahme wird die Aufgabe
sein, eine umfassende Nachhaltigkeitsstrategie fur den
BVE zu entwickeln, um das kunftige Handeln hiernach

auszurichten. Dazu werden wir die Themen identifizieren,
die beim BVE besonders wichtig sind und einen hohen
Wirkungsgrad haben. Auch Vertreterinnen und Vertreter
verschiedener Anspruchsgruppen des BVE werden bei
dem Prozess miteinbezogen. Wir wollen auch regelmaélig
Uber unsere Fortschritte im Bereich Nachhaltigkeit kommu-
nizieren und transparent berichten. Dafir werden wir Con-
trolling-Instrumente entwickeln und in unsere Geschafts-
prozesse integrieren. So kénnen wir feststellen, an welchen
Stellen noch Handlungsbedarf besteht und in welchen
Bereichen unsere MaBnahmen Erfolg gezeigt haben.

Damit das Gesamtkonzept zum BVE passt und wir authen-
tische MaBnahmen entwickeln kénnen, arbeitet ein Nach-
haltigkeitskomitee an der Gestaltung des Konzepts mit.
Das Komitee setzt sich aus Mitarbeitern verschiedener
Abteilungen des BVE zusammen, sodass unterschiedliche
Perspektiven mit einflieBen und sich jeder aktiv einbringen
kann.

In einzelnen Projekten engagieren wir uns schon ganz kon-
kret flr okologische und soziale Belange. Unseren Mitglie-
dern bieten wir Uber unser Sozialmanagement zahlreiche
soziale Dienstleistungen, die ihnen den Alltag erleichtern.
Daruber hinaus fahren unsere Mitarbeiter im AuBendienst
bereits zum Teil mit Elektro-Fahrzeugen, die mit Strom
aus unserem Blockheizkraftwerk im Heidrehmen aufge-
laden werden. Im Rahmen des Projekts »Energetische
Quartiersentwicklung Heidrehmen« wird unter anderem
ein weiteres Blockheizkraftwerk gebaut, mit dem wir noch
mehr BVE-Haushalte direkt vor Ort mit Strom und Warme
versorgen kénnen.

Die wesentlichen Aspekte unserer Geschaftstatigkeit zu
durchleuchten und sie so umzugestalten, dass sie einen
Mehrwert fur unsere Gesellschaft und unsere Umwelt
schaffen, ist eine anspruchsvolle Aufgabe. Wir begeben
uns voller Motivation und Zuversicht auf einen langen Weg,
der gewiss einige Hurden birgt, unsere Genossenschaft
jedoch starken und zukunftsfahig machen wird, dessen
sind wir uns sicher. Die Schaffung des neuen Bereichs
»Nachhaltigkeitsmanagement« ist auf diesem Weg ein
groBer Schritt nach vorn.
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Forderbericht

»

Weit Uber den nachbarschaftlichen
Austausch hinaus sind Quartiersfeste immer
auch ein bisschen Urlaub vom Alltag

K

Das Mitglied in den Mittelpunkt aller unserer Aktivitaten zu
stellen und den Solidargedanken unserer Genossenschaft
deutlich herauszuarbeiten - das ist Mitgliederférderung!

Wir fordern den verantwortlichen Umgang mit den Quar-

tieren und den Immobilien des BVE.

Wir sind nachhaltig: Verantwortung fur die nachfolgende

Generation, fur unsere Umwelt und ein gesundes quali-
tatsvoll erfulltes Leben pragen unsere Arbeit. Wir wollen,
dass wieder die gesamte Solidargemeinschaft aller Mitglie-

der des BVE flreinander Verantwortung spurt. Nachbarn
sollen sich verantwortlich fahlen fur ihre Nachbarschaften
und die Mitgliedervertreter ihre Verantwortung fr ihren
Wahlbezirk nach auBen tragen.

Wir lassen den einzelnen Menschen nicht allein. Unser
Sozialmanagement kiimmert sich engagiert um jeden

Hilfesuchenden. In schwierigen Lebenslagen und Situati-
onen finden wir die passende Losung, begleiten Kommu-

nikationsprozesse mit Amtern und Einrichtungen.

In insgesamt elf Nachbarschaftstreffs wird ein gutes nach-

barschaftliches Miteinander gepflegt. Die Treffs werden
Uber unsere Kurt Denker-Stiftung betrieben und sorgen
daflr, dass der Zusammenhalt unter den Mitgliedern
aufrechterhalten bleibt. So ist es moglich, miteinander

verschiedene Veranstaltungen und Ausflige zu planen
und durchzufthren.

Mieterfeste zu besonderen Anlassen gehoren dazu: Ein
Quartier feiert seinen runden Geburtstag, Familienfeste
zum Neubaubezug oder anlésslich besonderer Aktionen
der Kindergenossenschaft BVE KIDS. Stadtteildetektive zei-
gen die Lieblingsplatze der Kinder auf; Kreativitat wird mit
Lehmbauten geférdert. Unter den Handen von kleinen und
gro3en Baumeistern entstehen frei modellierte Lehmland-
schaften mit begehbaren Raumen und Skulpturen.

Kreativitat und Interesse werden aber auch geférdert
durch das Angebot der Mitgliedschaft in den Hamburger
Buicherhallen. Die BVE KIDS Gbernimmt bis zum 18. Lebens-
jahr die Kosten hierfur. Unterstutzt durch den BVE werden
auch die Medienboten, die élteren Lesern Bucher und Hor-
blcher nach Hause bringen. Lesen ist eine wichtige Kom-
petenz, die moglichst frih geférdert und lange erhalten
bleiben sollte. Es 6ffnen sich hierbei flr Jung und Alt ganz
neue Welten.

Bei den jahrlich stattfindenden Ausfligen der Nachbar-
schaftstreffs werden regelmaBig neue Ziele angesteuert.
Mit Bussen werden an vier aufeinanderfolgenden Tagen
Museen oder Wildparks in Norddeutschland besucht.
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»

Gymnastik wirkt wie ein

kleiner Jungbrunnen

K

Im Vordergrund steht immer das Gemeinsame, das Nach-
barn Verbindende. Wichtig ist aber auch hier die Bewe-
gung, beispielsweise der Spaziergang durch eine schone
Landschaft.

Dass regelmaBige Bewegung hilft, lange gesund und aktiv
zu bleiben, in jedem Alter mitten im Leben zu stehen, ist
vielen bekannt. Unser Kérper ist nicht daftr geschaffen, nur
zu sitzen, sich begquem mit dem Auto von A nach B fah-
ren zu lassen und allerh6chstens einmal den kurzen Weg
zum Nachbarn zu gehen. Viele unserer Mitglieder sind
daher im Sportverein oder nutzen die modernen Hambur-
ger Radwege, um mit dem Fahrrad zur Arbeit, Schule oder
Universitat zu fahren.

Aber nicht jeder kann zum Beispiel aus Altersgrinden
mehrmals in der Woche zum néachstgelegenen Sportverein
gehen. Daher haben wir Kooperationen mit Sportvereinen
in vielen Quartieren geschlossen. Die Trainingsangebote
werden in unseren Nachbarschaftstreffs angeboten - die
Trainer kommen also zu unseren Mitgliedern.

Angesprochen werden zuallererst einmal unsere Senioren.
Und das Angebot kommt an: Gymnastik, Yoga, Ballspiele
und psychoenergetisches Training sind die Favoriten.
Im Rahmen der BVE-Mitgliederférderung werden die

Sportangebote finanziell unterstitzt. So kann jedes unserer
Mitglieder auch mit kleiner Rente teilnehmen, und dies vor
allem regelmafig. Nebenbei wird auch das gut nachbar-
schaftliche Miteinander gefordert. Gemeinsamer Sport
macht Spal3, gemeinsame Erfolge schweiBen zusammen.

Mit unseren Angeboten zum Gedachtnistraining runden
wir unsere Angebotspalette ab. Ein Gedachtnistraining
macht schlicht Freude. Jeder kann teilnehmen und glan-
zen. Nicht umsonst sind Rate- und Quizshows so beliebt,
da sie jedem die Maglichkeit bieten, seine Erinnerungen
und Erfahrungen zu nutzen und mit geistiger Flexibilitat
zu punkten. Wir sehen in unseren Nachbarschaftstreffs die
Begeisterung und werden entsprechend die Angebote
weiter ausbauen.

Das ist nur ein Auszug aus unserer breiten Palette der
Mitgliederférderung beim BVE.
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Lagebericht

1. Grundlagen des

Unternehmens

Rechtliche Grundlagen

Die Bauverein der Elbgemeinden eG wurde 1899 gegrin-

det. Ihr Sitz befindet sich in 22589 Hamburg, Heidrehmen 1.

Ziele und Strategien

Ziel der Genossenschaft ist vorrangig die Wohnungsver-

sorgung ihrer Mitglieder. Dazu kann sie alle im Bereich der

Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruk-
tur anfallenden Aufgaben Ubernehmen. Nachhaltige Mit-

gliederforderung ist das Wesensmerkmal des Bauverein
der Elbgemeinden. Wir investieren deshalb regelmaBig in

unsere Bestande und erganzen diese sinnvoll durch Neu-

bauten. Als Mitgliederférderung verstehen wir auch unsere
maBvolle Mietenpolitik, die u.a. in unserem Modell der

Wohnwertmiete ihren Ausdruck findet. Mit unterschiedli-

chen MaBnahmen entwickeln wir unsere Quartiere, um die

Lebensqualitat vor Ort zu verbessern und die Wohnzufrie-

denheit unserer Mitglieder zu erhéhen. Auch wenn unser
Hauptziel nicht vorrangig die Gewinnmaximierung des

Unternehmens ist, missen wir als Genossenschaft wirt-

schaftlich agieren und die diversen Rahmenbedingungen

berUcksichtigen, um unsere Ziele nachhaltig, sozial aus-

gewogen, umweltschonend und generationstibergreifend
realisieren zu konnen.

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 - auBer die
dem Vorstand direkt unterstellten Stabsfunktionen - von

der Wohnungswirtschaftlichen Abteilung (Vermietung, Be-
standsmanagement, Betriebskostenmanagement, Mahn-
und Klagewesen), der Technischen Abteilung (Neubau,
Modernisierung, Instandhaltung), der Abteilung Rech-
nungswesen (Buchhaltung, Zahlungsverkehr), der Abtei-
lung Mitgliederforderung (Mitgliederwesen, Sozialmanage-

ment, Projekte) und der Abteilung Organisation (interne

Ablaufe, IT) wahrgenommen. Der Technischen Abteilung
ist ein Servicebetrieb zur Durchfliihrung von Reparatur-
auftragen innerhalb der Wohnanlagen unserer Genossen-
schaft angegliedert.

Der Bauverein der Elbgemeinden setzte bis zum 31. Dezem-
ber 2016 die wohnungswirtschaftliche Standardsoftware
GES der Firma Aareon ein. Da der Betrieb von GES gemal
der Ankindigungen der Aareon in den néachsten Jahren
eingestellt wird, wurde das ERP-System zum Jahreswech-
sel 2016/2017 auf das wohnungswirtschaftliche ERP-Sys-
tem RELion umgestellt. Die Jahresabschlussarbeiten 2016
wurden noch mit GES durchgefuhrt. Zahlreiche Geschafts-
prozesse werden erganzend mithilfe eigenentwickelter
Softwarekomponenten abgebildet, die an die neue Struk-
tur von RELion angepasst werden mussten und z.T. noch
angepasst werden mussen. Weiterhin bestehen ein digi-
tales Archiv, ein Workflow-System fiir einen regelbasierten
Transport des digitalisierten Posteingangs, ein Intranet-Por-
tal auf Basis des Microsoft Office SharePoint Servers fur
einen effizienten Umgang mit gemeinsam genutzten In-
formationen und ein eigenentwickeltes Materialwirtschafts-
system fur den Servicebetrieb.

Compliance

Neben bereits bestehenden organisatorischen Sicher-
heitsmalBnahmen in Form von systemintegrierten Kontrol-
len zur Gewahrleistung des Vier-Augen-Prinzips, Regelun-
gen zur Auftragsvergabe und zur Rechnungsprifung und
-anweisung sowie einer Innenrevision gibt es einen Verhal-
tenskodex fur alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, um mit
klaren Rahmenbedingungen moglicherweise auftretenden
Situationen vorzubeugen, die ihre Integritat infrage stellen
konnten. Es bestanden 2016 keine vertraglichen Bindun-
gen Uber Dienstleistungen oder dahnliche Beziehungen zwi-
schen Mitgliedern des Aufsichtsrats sowie des Vorstands
und dem Bauverein der Elbgemeinden, die Uber die
eigentliche Aufgabenwahrnehmung im Aufsichtsrat bzw.
Vorstand hinausgehen.

LAGEBERICHT

Marktstellung

Am 31. Dezember 2016 bewirtschaftete der Bauverein der
Elbgemeinden 13.921 eigene Wohnungen mit einer Wohnfla-
che von 921104 m? sowie 8 Kindertagesstéatten, 141 gewerb-
liche Objekte und 24 Gemeinschaftseinrichtungen mit
einer Nutzflache von insgesamt 25.997 m2 Daruber hin-
aus umfasste der eigene Bestand 5.287 Garagen, Carports
und Stellplatze in Sammelgaragen, 3.412 Stellplatze im Frei-
en sowie 1.229 sonstige Objekte. Gegenlber dem Vorjahr
hat sich die Wohnungsanzahl per saldo um 31 Wohnungen
und die Wohnflache um 2.421 m? erhoht. 40 Wohnungen
sind nach Fertigstellung eines Neubaus zugegangen. Die
Abgange resultieren aus dem Abriss von 7 Wohnungen im
Rahmen von Neubauvorhaben und 2 Zusammenlegungen.
Die Nutzflachen haben sich vor allem aufgrund der Her-
ausnahme von Flachen aus der Vermietung per saldo um
57 m? verringert.

Unsere Genossenschaft ist zum 31. Dezember 2016 mit
13.921 Wohnungen die grofite Wohnungsbaugenossen-
schaft mit Sitz in Hamburg. Am 31. Dezember 2016 um-
fasste der gesamte Grundstlcksbestand inklusive der
Erbbaurechte des Bauverein der Elbgemeinden 1.866.242
m?2 und damit 10.550 m2 mehr als zum Vorjahresende. Der
Zuwachs resultiert aus dem Kauf (wirtschaftlicher Uber-
gang) von zwei flr Neubauvorhaben vorgesehenen Grund-
stlicken in Hamburg-Barmbek-Nord und Altona-Altstadt.

Umweltschutz

Das Tochterunternehmen BVE-DIENSTE GmbH betreibt
drei Blockheizkraftwerke (BHKW) in Heizhausern des Bau-
verein der Elbgemeinden zur Teilwarmeversorgung von
2.016 Wohnungen. Mit dem Betrieb von 25 Blockheizkraft-
werken in unseren Wohnanlagen durch unser Tochterun-
ternehmen und externe Partner wird umweltfreundlich
und energiesparend Warmeenergie erzeugt. 4.675 Woh-
nungen werden Uber diese Heizkraftwerke versorgt. Mit
dem zusétzlich erzeugten Strom, der weitgehend noch in
das offentliche Netz eingespeist wird, konnen rund 4.200
Haushalte in Hamburg mit umweltfreundlichem Strom ver-
sorgt werden. Mit unserem neuen Anwohnerstromkonzept
wird der vor Ort im BHKW erzeugte Strom von einem ex-
ternen Partner unseren Mitgliedern umweltfreundlich und
kostensparend angeboten. Fir 483 Wohnungen haben wir
dieses Konzept bereits realisiert. Ein weiterer Ausbau ist ge-
plant. Zusammen mit rund 5.429 Wohnungen, die an Fern-
warmenetze angeschlossen sind, werden bereits 72 % der
Wohnungen des BVE im Wege der Kraft-Warme-Kopplung
ressourcenschonend versorgt. Fur 33 % aller BVE-Wohnun-
gen erfolgt eine Teilwarmelieferung durch den Einsatz von
Blockheizkraftwerken. Auch der Weg, durch weitere War-
medammung, Fensteraustausch und Heizungsoptimierun-
gen Energie zu sparen, wird von uns verfolgt. Im Neubau
werden von uns Niedrigstenergiehauser mit Warmertck-
gewinnungsanlagen, Erdwarmepumpen oder Eisspeichern
errichtet.

Drei E-Smarts fur unsere Verwaltung, die mit Strom aus
einem Blockheizkraftwerk der BVE-DIENSTE GmbH ver-
sorgt werden kénnen, ergédnzen unser okologisches Kon-
zept. Ein externes Energieaudit nach DIN EN 16247-1 fur
unsere Verwaltung wurde im Frihjahr 2016 erfolgreich
abgeschlossen.

Mitgliederférderung

Im vergangenen Jahr haben sich Uber 150 Mitglieder mit
Bitte um Unterstltzung an unser Sozialmanagement ge-
wandt. Damit ist ein deutlicher Anstieg von Mitgliedern,
die das Beratungsangebot unseres Sozialmanagements
wahrnehmen, zu verzeichnen. Im Fokus stehen hier nach
wie vor unsere Senioren. Altere Menschen sind eine sehr
heterogene Gruppe mit sehr unterschiedlichen Bedurfnis-
sen, Kompetenzen und Ressourcen. Unsere Sozialarbeite-
rinnen beraten im individuellen Einzelfall, um zielgerichtet
Hilfe zu vermitteln. Sie stehen hier in engem Kontakt zu
verschiedenen Behorden und Pflegediensten. Ziel ist es,
unseren alteren Mitgliedern ein selbststandiges Leben in
der eigenen Wohnung zu ermaoglichen. Soziales Manage-
ment bedeutet auch die individuelle Begleitung der Mit-
glieder bei umfangreichen Modernisierungen. Auch das
Viertel, in dem man wohnt, nimmt einen héheren Stellen-
wert ein als zu Zeiten des Erwerbslebens - der Radius wird
haufig enger. So fordern wir Nachbarschaften: In unseren
11 Nachbarschaftstreffs lernen sich alte und neue Bewoh-
ner naher kennen, unterstiitzen sich gegenseitig und ach-
ten aufeinander. In den Gemeinschaftsraumen im Schene-
felder Holt, Resskamp, in Billstedt und Kirchdorf- Std
finden zudem wéchentliche Seniorensportgruppen statt in
Kooperation mit dem Hamburger Sportbund und den
Sportvereinen vor Ort. Ehrenamtlich Engagierte bieten
Néahkurse, Yoga am Abend oder auch Krabbelgruppen fir
die Kleinen an. Diese Aktivitaten werden durch unser Sozial-
management begleitet.

806 Kinder zahlt unsere Kindergenossenschaft BVE KIDS
mittlerweile. Zahlreiche Aktivitaten wurden in unterschied-
lichen Quartieren durchgefuhrt. Spiel und Spal, aber
auch spannende Aktivitaten rund um das Thema Wohnen
lieBen Kinder und manchmal auch ihre Eltern zusammen-
kommen.

GBS

Das Beteiligungsverhaltnis an der GBS Gesellschaft fir Bau-
und Stadtentwicklung mbH besteht unverandert 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.
2016 erfolgte eine Ausschittung an den Gesellschafter in
Hohe von 50 Tsd. EUR. Die BVE-DIENSTE GmbH betreibt
3 BHKW in Heizhdusern des Bauverein der Elogemeinden
zur Teilwarmeversorgung von 2.016 Wohnungen.
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2. Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Lage entwickelte sich in Deutsch-

land 2016 mit einer preisbereinigten Steigerung des

Bruttoinlandsprodukts von 1,9% weiterhin positiv. Das Preis-
niveau bei den Verbraucherpreisen erhdhte sich im Jahres-

durchschnitt um 0,5%. Die Arbeitslosenguote ist gegentber
dem Vorjahr weiter gefallen. Die Zinsen blieben 2016
unverandert auf einem extrem niedrigen Niveau. Insgesamt
wird auch eine positive wirtschaftliche Entwicklung in
Deutschland flr 2017 prognostiziert. In Hamburg ergab

sich fur 2016 eine preisbereinigte Steigerung des Brutto-

inlandsprodukts um 1,8 %. Das Bevolkerungswachstum in
Hamburg und das Wachstum der Anzahl der Haushalte
halten weiterhin an. Im Wohnungsneubau hat die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen 8.500 Wohnungen Ubertroffen,

die Anzahl der Baugenehmigungen liegt mit fast 12.500 wei-
terhin auf einem hohen Niveau. Die Ziele der Wohnraum-

forderung der Freien und Hansestadt Hamburg wurden mit
2.433 neuen Mietwohnungen erfolgreich umgesetzt.

Geschéaftsverlauf

Der Geschaftsverlauf hat sich fir den Bauverein der Elb-

gemeinden im Rahmen unserer Annahmen des Vorjahres
entwickelt. Die Entwicklung lasst sich im Vergleich mit den
Vorjahreszahlen und mit unserer Prognose zum Zeitpunkt
der Abschlusserstellung 2015 anhand einiger Kennzahlen
verdeutlichen (siehe nebenstehende Tabelle).

Veranderung der Nutzungsentgelte

Erhéhungen der Nutzungsentgelte waren im preisge-

bundenen Wohnungsbestand aufgrund des Abbaus von
Subventionen der 6ffentlichen Hand und der Erhéhung der

mietrechtlichen Kostenansatze erforderlich. Im nicht preis-

gebundenen Bestand wurden die Nutzungsentgelte nach
ModernisierungsmafBnahmen und bei Mieterwechseln im

Rahmen der gesetzlichen Regelungen sowie innerhalb un-
seres genossenschaftlichen Modells der Wohnwertmie-

te angehoben. Das Jahressoll der Nutzungsentgelte flir

Wohnungen hat sich im Jahr 2016 gegenuber dem Vor-

jahr von 67435 Tsd. EUR auf 68.733 Tsd. EUR erhoht. Das
durchschnittliche Grundnutzungsentgelt (ohne Betriebs-
und Heizkosten, aber einschlieBlich Modernisierungszu-
schlagen) betrug fur Wohnungen per 31. Dezember 2016
6,25 EUR je m? Wohnflache monatlich gegentber 6,16 EUR
im Vorjahr.

Der Anstieg der Nutzungsentgelte fir Wohnungen
resultiert im Jahr 2016 vor allem aus Anhebungen im
Rahmen der Wohnwertmiete (793 Tsd. EUR), aus der
Neuvermietung von im Jahr 2016 oder im Vorjahr fertig-
gestellten Wohnungen (415 Tsd. EUR), Mietanhebungen
aufgrund des Abbaus von Subventionen (163 Tsd. EUR),
Mietanhebungen bei Wiedervermietungen (136 Tsd. EUR),
Anhebungen aufgrund von Modernisierungen (69 Tsd.
EUR) und der Erhéhung der Satze gemal der Il. Berech-
nungsverordnung im preisgebundenen Wohnungsbau (63
Tsd. EUR), denen insbesondere Ertragsausfalle aufgrund
des Nutzungsendes von Mieteinheiten gegentberstehen.
Die Erhohung Ubertrifft unsere vorsichtigen Prognosean-
satze des Vorjahres.

Wohnungswechsel

Die Kundigungsquote liegt mit 6,34% weiter auf einem
niedrigen Niveau. Frei gewordene Wohnungen konnten
zUgig wieder vermietet werden.

Ertragsausfalle

Die Ertragsausfalle aus Leerstanden sind gegenuber
dem Vorjahr auf einem insgesamt sehr niedrigen Niveau
unverandert: Sie betrugen 2016 0,72% der Nutzungsent-
geltertrage.

Instandhaltungsaufwendungen

Die von Fremdfirmen erbrachten Instandhaltungsleistun-
gen (29,9 Mio. EUR) haben sich gegentber unseren Pro-
gnosen aufgrund umfassender GroB3reparaturen erhoht.
Im Vergleich zum Vorjahr und zu unserer letztjahrigen
Prognose hat sich ein erhéhter Rickstellungsbedarf insbe-
sondere flr MaBnahmen zur Einhaltung der vorgegebenen
Werte von Bestandsobjekten gemal der Energieeinspar-
verordnung (Dachdéammungen) und fur den Austausch
von bleihaltigen Frischwasserleitungen ergeben.

Zinsaufwendungen

Aufgrund der Auswirkung der erfolgten Umschuldun-
gen und Verlangerungen von Darlehen sowie der gegen-
Uber dem Plan geringeren Valutierung von Darlehen
bei Neubau- und Modernisierungsprojekten und hohe-
ren Rickzahlungen offentlicher Darlehen haben sich die
Zinsaufwendungen gegenuber unseren Prognosen 2016
leicht vermindert.
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Tabelle 1: Geschaftsverlauf

(Mio. EUR)
Plan 2016 Ist 2016 Ist 2015
Nutzungsentgelte/Sollmieten 73,0 73,4 72,3
Instandhaltungsaufwendungen (Leistungen von Dritten) 271 29,9 27,7
Zinsaufwendungen flr Objektfinanzierungen 13,2 131 14,1
Jahresiiberschuss 10,0 10,2 9,9
Investitionen 34,4 21,7 20,3

Jahresiiberschuss
Der Jahrestberschuss in Hohe von 10,2 Mio. EUR Uber-
trifft leicht unsere Prognose aus 2016.

Investitionen

Gegenuber unseren Vorjahresplanungen haben sich bei
einigen Neubauprojekten aufgrund von planungs- und
baurechtlichen Gegebenheiten Verzogerungen ergeben.
Wir verfolgen diese Neubauprojekte unabhangig davon
kontinuierlich weiter.

Mitglieder

Die Zahl der Mitglieder des Bauverein der Elbgemeinden
hat sich im Jahresverlauf 2016 um 407 auf 21.007 erhoht.
Die Zahl der Geschéaftsanteile (je 5113 EUR) ist im vergan-
genen Jahr um 173137 auf 2.071.654 gestiegen. Die Zahl der
Geschaftsanteile je Mitglied betragt durchschnittlich 98,62.

Lage
Ertragslage

Aus der Ertragslage (Tabelle 2) gehen die Anteile der ein-
zelnen Unternehmensbereiche am Jahresergebnis hervor.
Wie in den Vorjahren ergibt sich der 2016 erzielte Jahres-
Uberschuss aus dem Ergebnis der Hausbewirtschaftung.

Nutzungsentgelt

Die Nutzungsentgelte fur Wohnraum haben sich durch An-
passung der Nutzungsentgelte und aus dem Zugang von
Wohneinheiten durch Neubau erhoht.

Instandhaltungsaufwendungen

Unter Einbeziehung eigener Leistungen fur Instandhal-
tungsmaBnahmen wurden 2016 insgesamt 31.318 Tsd. EUR
aufgewendet, im Vorjahr 29189 Tsd. EUR. Davon entfielen
auf laufende Instandhaltung 12.499 Tsd. EUR und auf GroB-

reparaturen 12.867 Tsd. EUR. Den Instandsetzungsanteilen
bei Modernisierungen waren 5.952 Tsd. EUR zuzuordnen.
Auf den Quadratmeter Wohn- und Nutzflache bezogen,
bedeutet das 2016 Aufwendungen fur Instandhaltung in
Hohe von 33,07 EUR gegenuber 30,90 EUR im Jahr 2015.
Die Instandhaltungskosten haben sich 2016 gegenuber
dem Vorjahr aufgrund des gréBeren Umfangs bei den
Instandsetzungsanteilen bei Modernisierungen insgesamt
um 470% erhoht. Die Aufwendungen fur laufende Instand-
haltung waren ricklaufig und die Aufwendungen fir Grol3-
reparaturen waren nahezu konstant.

Den Instandhaltungsaufwendungen stehen Ertrége aus Er-
stattungen fur Versicherungsschaden in Hohe von 589 Tsd.
EUR (Vorjahr: 609 Tsd. EUR) sowie 105 Tsd. EUR Zuschisse
fur einzelne forderfahige Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmaBnahmen (Vorjahr: 667 Tsd. EUR) gegenUber.

Betriebskosten

Die Hohe der Betriebskosten ist im Geschéaftsjahr 2016
gegeniber dem Vorjahr von 118 EUR auf 1,25 EUR je m?
Wohnflache monatlich gestiegen. Ursachlich ist vor allem
der Anstieg durch erhéhte Wartungskosten (abweichende
Wartungsintervalle/Einbau von Abluftanlagen). Betriebs-
kosten, die zwischen Versorgungsunternehmen und unse-
ren Mietern direkt abgerechnet werden, werden von uns
nicht erfasst.

Heizkosten

DiedurchschnittlichenKostenfirHeizungund Warmwasser
fielen witterungsbedingt auf monatlich 0,82 EUR je m?
beheizte Wohnflache (Vorjahr: 0,89 EUR je m? beheizte
Wohnflache). Wir versuchen weiterhin, steigenden Energie-
kosten durch gezielte umfangreiche energetische Maf3-
nahmen an besonders betroffenen Gebauden sowie eine
Vielzahl von geringinvestiven MaBnahmen zu begegnen.
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Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten betrugen 2016 bezogen auf
die einzelne Einheit und das Jahr 386,37 EUR (Vorjahr:
380,04 EUR) einschlieBlich Mitgliederwesen und Mitglie-
derforderung sowie 360,66 EUR (Vorjahr: 351,91 EUR) ohne
Mitgliederwesen und Mitgliederférderung.

Zinsaufwendungen

Die Zinsdegression und das anhaltend niedrige Zinsniveau
bei Umschuldungen und Verlangerungen fuhrten zu
niedrigeren Zinsaufwendungen als im Vorjahr.

Betreuungstatigkeit

Im Rahmen der Betreuungstatigkeit versorgt der Bauver-
ein der Elbgemeinden unter anderem zwei Eigentimerge-
meinschaften mit Warme aus Heizkraftwerken. Im Rahmen
der Betreuungstatigkeit konnte 2016 ein kostendeckendes
Ergebnis nicht erzielt werden, da umfangreiche Instand-
haltungsarbeiten an den Fernwarmeversorgungsleitungen
durchgefuhrt werden mussten.

Mitgliederwesen und Mitgliederférderung

Das Mitgliederwesen beinhaltet im Wesentlichen die Auf-
wendungen zur verwaltungstechnischen Bearbeitung der
Mitgliederbelange, denen nur in geringem Umfang Ertra-
ge gegenUberstehen. Die qualitativen Verbesserungen bei
der Betreuung unserer Mitglieder und in unserer Quartiers-
betreuung erhohen die Attraktivitat unserer Bestande und
fUhren nicht zu unmittelbaren Einnahmen.

Tabelle 2: Ertragslage

Sonstiger Geschéaftsbetrieb

Der sonstige Geschéftsbetrieb umfasst neben dem
neutralen Ergebnis (resultierend aus der Aufzinsung der
Pensionsrickstellungen 2016, Zahlungen aufgrund von
Pensionszusagen sowie der Auflésung von Ruckstellun-
gen) das Ergebnis aus nicht aktivierten Baukosten (Auf-
wendungen wéhrend der Bauphase, vor allem Fremdkapi-
tal-, Finanzierungs- und andere Verwaltungskosten). Den
Bau- und umfassenden ModernisierungsmaBnahmen
liegen jeweils Investitionsrechnungen zugrunde.

Finanzlage

Oberstes Ziel des Finanzmanagements ist die Gewahr-
leistung der Deckung der erforderlichen Ausgaben durch
Eigen- oder Fremdkapital. Die Zahlungsfahigkeit war jeder-
zeit gegeben und ist auch klnftig gewahrleistet.

Uber die Herkunft und Verwendung der finanziellen Mittel
im Geschéftsjahr 2016 gibt die Kapitalflussrechnung
(Tabelle 3) Auskunft. Die Kapitalflussrechnung wurde an die
Regelungen des Deutschen Rechnungslegungs Standards
Nr. 21 (DRS 21) angelehnt. Gegentiber dem Vorjahr ist der
Cashflow nach der Deutschen Vereinigung fur Finanzana-
lyse und Asset Management e. V./Schmalenbach-Gesell-
schaft (DVFA/SG) bei einem hoheren Jahresabschluss und
erhohten auBerplanmaéBigen Abschreibungen nahezu kon-
stant geblieben. Im Vorjahresvergleich ist der Cashflow aus

(Tsd. EUR)
2016 2015 2014 2013 2012
Hausbewirtschaftung 12.729 12.043 12.210 11.585 10.937
Betreuungstatigkeit -13 1 3 2 1
Beteiligungen 50 25 9 -23 15
Mitgliederwesen/Mitgliederférderung -518 -553 -553 -446 -273
Sonstiger Geschaftsbetrieb -1.894 -1.524 -1.887 -1.460 -1.340
Steuern -148 -49 58 -58 0
Jahresiiberschuss 10.206 9.943 9.840 9.600 9.340
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laufender Geschaftstatigkeit um 2,0 Mio. EUR gesunken.
Ursachlich sind vor allem der Rickgang bei den Zuftihrun-
gen zu den kurzfristigen Ruckstellungen und bei den Zins-
aufwendungen fur Dauerfinanzierungsmittel. Der Inves-
titionsbereich wird nach wie vor durch die Investitionen
in das Anlagevermogen (2016 21,6 Mio. EUR) gepragt, de-
nen u.a. ein Ruckfluss aus Bausparguthaben in Hohe von
5,0 Mio. EUR gegenUbersteht. Im Finanzierungsbereich er-
hohte sich per saldo die Darlehensaufnahme gegenuber
dem Vorjahr um 3,1 Mio. EUR, wéhrend die Einzahlungen
auf Geschaftsguthaben (einschlieBlich Vorauszahlungen
auf Geschaftsguthaben) sich mit 9,0 Mio. EUR auf einem
hohen Niveau noch um 0,5 Mio. EUR steigerten. Die ent-
sprechend DRS 21 hier zugeordneten Kapitaldienste fih-
ren im Finanzierungsbereich zu einem negativen Saldo
von 18,5 Mio. EUR. Der Finanzmittelbestand ohne Festgel-
der zum 31. Dezember 2016 ist um 5,6 Mio. EUR gestiegen,
die erhohte Liquiditat steht zur Finanzierung der planma-
Big wachsenden Neubauinvestitionen zur Verfligung. Aus
dem Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit konnten
die Kapitaldienste und die Dividendenzahlungen vollstan-
dig gezahlt werden.

Im Juli 2016 wurde der Bauverein der Elbgemeinden auf
Grundlage des Jahresabschlusses 2015 wiederum als
»notenbankfahig« eingestuft , d.h., Kreditforderungen ge-
gentber der Genossenschaft konnen bei der Bundesbank
als refinanzierbare Sicherheiten eingereicht werden.

Kapitalstruktur

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der
EURO-Wahrung, sodass Wahrungsrisiken nicht beste-
hen. Bei den fir die Finanzierung unseres Anlagevermo-
gens aufgenommenen Fremdmitteln handelt es sich um
langfristige Annuitatendarlehen mit Restlaufzeiten bis zu
35 Jahren, KfW-Darlehen, offentlich geférderte Aufwen-
dungsdarlehen, ein im Zusammenhang mit einem Swap
aufgenommenes flexibel verzinstes Darlehen sowie in
geringem Umfang um endfallige Darlehen.

Zur Vermeidung von Zinsanderungsrisiken wurden bis zum
jetzigen Zeitpunkt fur 33,9 Mio. EUR Forward-Darlehen zur
Umschuldung oder vorzeitigen Verlangerung von Darle-
hen abgeschlossen, deren Zinsbindung im Zeitraum von
2017 bis 2022 endet. Bevorzugt wurden dabei erhohte Til-
gungssétze vereinbart, um die kinftig abzulésende Sum-
me zu minimieren (Tabelle 4). Als weiteres Zinssicherungs-
instrument dienten zwei Bausparvertrage in Hohe von
insgesamt 22,4 Mio. EUR. Ein Bausparguthaben in Hohe
von 5,0 Mio. EUR war Ende 2016 zuteilungsreif und wur-

de von uns abgerufen, ein weiteres wird 2017 in gleicher
Hohe zuteilungsreif. Aufgrund der derzeitigen Situation der
Kapitalmarktzinsen ist eine Inanspruchnahme der Bauspar-
darlehen nur wenig wahrscheinlich.

Investitionen

Neubau

Im Geschéftsjahr 2016 wurden bei dem in den Vorjahren
begonnenen Bauvorhaben UferstraBe (Hamburg-Eilbek)
40 Wohneinheiten fertiggestellt. Der Anfang 2016 begon-
nene Bau eines Doppelhauses mit 2 Wohnungen in der
Stral3e LUtt Iserbrook (Hamburg-Iserbrook) und einer Rei-
henhausanlage im StiefmUtterchenweg (Hamburg-Bahren-
feld) mit 8 Wohnungen wurden bereits im |. Quartal 2017
fertiggestellt. Die Neubauprojekte Efeuweg (Hamburg-
Winterhude) mit 109 Wohneinheiten und Suttnerpark
(Hamburg-Altona-Altstadt) mit 31 Wohneinheiten wurden
2016 begonnen. Die Fertigstellung ist fir 2018 geplant. Die
umfangreiche Herrichtung des Baugrunds durch Teilab-
rissarbeiten sowie die Sicherung einer denkmalgeschitz-
ten, in den Neubau einzubeziehenden Fassade fur den
Neubau »Bethanien« (Hamburg-Eppendorf) mit 90 Wohn-
einheiten wurden abgeschlossen. Aufgrund von Planungs-
anderungen wurde mit dem Hochbau erst im Februar
2017 begonnen.

Die gesamten Investitionen fir diese begonnenen Objekte
(einschlieBlich »Bethanien«) belaufen sich auf voraussicht-
lich 67.850 Tsd. EUR. Fur den Zeitraum von 2017 bis 2021
entwickeln wir weitere Neubauprojekte mit insgesamt
646 Wohnungen und geschétzten Investitionen in Hohe von
insgesamt 184,2 Mio. EUR. Die insgesamt 2016 angefalle-
nen Herstellungskosten einschlieBlich der Planungskosten
far noch nicht begonnene Projekte belaufen sich auf
9.878 Tsd. EUR.

Modernisierung

Das Gesamtvolumen der MaBnahmen belief sich auf 9.605
Tsd. EUR. Davon sind 3.653 Tsd. EUR als aktivierungsfahige
Herstellungskosten anzusetzen, wahrend die aus Instand-
haltungsmitteln gedeckten Kosten 5.952 Tsd. EUR betrugen.

Grundstiickserwerb

2016 wurden Grundstticke in Hamburg-Barmbek-Nord
und in Hamburg-Altona-Altstadt erworben (wirtschaftli-
cher Ubergang), die fiir Neubauprojekte vorgesehen sind.
Weitere Zahlungen betrafen Anschaffungsvorgénge aus
Vorjahren. Die Anschaffungskosten beliefen sich 2016 ins-
gesamt auf 8156 Tsd. EUR.
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Tabelle 3: Kapitalflussrechnung

gemaB DRS 21 (Tsd. EUR)

2016 2015
I. Laufende Geschéftstatigkeit
JahresUberschuss 10.206 9.943
Cashflow nach DVSA/SG 22.229 22.232
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 35.270 37.265
1. Investitionsbereich
-11.236 -19.852
11l. Finanzierungsbereich
-18.486 -23.049
5.548 -5.636
IV. Entwicklung des Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Verédnderungen des Finanzmittelbestands 5.548 -5.636
Finanzmittelbestand zum 31. Dezember des Vorjahres 2.933 8.569
Finanzmittelbestand Geschéftsjahr 8.481 2.933

Liquiditat Vermodgenslage

Die Liquiditat des Bauverein der Elbgemeinden ist gesi-

chert. Die Verbindlichkeiten und Ruckstellungen aus dem  Die Eigenkapitalquote betragt 36,56 % (Vorjahr: 34,12%).

kurz- und mittelfristigen Bereich werden zu 95% durch Ver-  Das Eigenkapital ist aufgrund von Einzahlungen auf Ge-

mogensgegenstande aus dem Umlaufvermogen gedeckt.  schaftsguthaben und des Jahrestberschusses gestiegen.
Der Genossenschaft stehen zum Bilanzstichtag Mittel in

Die Zahlung einer Dividende von 4% auf die eingezahlten ~ Hohe von 575,2 Mio. EUR langfristig zur Verfligung. Das

Geschaftsguthaben fur das Jahr 2016 in Hohe von rund  langfristige Vermogen (577,4 Mio. EUR) ist damit zu 99,62 %

4,0 Mio. EUR ist gewahrleistet. Zum jetzigen Zeitpunkt lie-  (Vorjahr: 100,32 %) durch langfristig zur Verfiugung stehen-

gen bereits Kreditzusagen in Hohe von 90,0 Mio. EUR (ein-  de Mittel gedeckt. Die Vermogenslage ist geordnet und die

schlieBlich gestellter KfW-Antrage) fur Darlehen zur Finan-  Kapitalstruktur solide.

zierung von Neubau- und Modernisierungsvorhaben vor,

die erst nach dem Bilanzstichtag valutiert werden. Dem

Bauverein der Elbgemeinden stehen insgesamt zusatzli- Finanzielle Leistu ngsindikatoren

che Kreditlinien ohne grundpfandrechtliche Besicherung

in Hohe von 12,5 Mio. EUR zur Verfigung. Die Eigenkapitalrentabilitat liegt bei 4,9 % (Vorjahr 5,1%) und

damit auf einem sehr hohen Niveau und Uber der Gesamt-

kapitalrentabilitat (3,84 %, im Vorjahr 4,0 %).
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Tabelle 4:
Vermogenslage
31. Dezember 2016 31. Dezember 2015 Verdnderungen
Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR
Aktiva
Langfristiger Bereich
Anlagevermégen 576.510 93,34 570.903 92,63 +5.607
Rechnungsabgrenzungsposten 877 0,15 936 0,15 -59
577.387 93,49 571.839 92,78 +5.548
Kurz- und mittelfristiger Bereich
Umlaufvermégen 40.194 6,51 44.572 7,22 -4.378
Rechnungsabgrenzungsposten 70 0,00 4 0,00 +66
40.264 6,51 44.576 7,22 -4.312
Gesamtvermogen 617.651 100,00 616.415 100,00 +1.236
Passiva
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 225.839 36,56 210.323 34,12 +15.516
Rickstellungen 9.906 1,60 11.017 1,79 -1.111
Fremdkapital 339.458 54,97 352.309 57,15 -12.851
575.203 93,13 573.649 93,06 +1.554
Kurz- und mittelfristiger Bereich
Ruckstellungen 8.555 1,39 8.563 1,39 -8
Verbindlichkeiten 33.505 5,42 33.741 5,48 -236
Rechnungsabgrenzungsposten 388 0,06 462 0,07 -74
42.448 6,87 42.766 6,94 -318
Gesamtkapital 617.651 100,00 616.415 100,00 +1.236
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3. Prognose-, Chancen-

und Risikobericht

Prognosebericht

In den derzeitigen Bevolkerungsprognosen flr den Raum

Hamburg wird weiterhin von einer steigenden Nachfra-

ge nach Wohnraum ausgegangen. Wir nehmen deshalb

an, dass wir auch weiterhin aufgrund der guten Quali-

tat unseres Wohnungsbestands nahezu Vollvermietung

gewahrleisten konnen. Unsere 2017 beginnenden und zu-
kunftigen Projektierungen von Bauvorhaben mit einem In-
vestitionsvolumen von 184,2 Mio. EUR fur 646 Wohnungen,

die Uberwiegend offentlich geférdert oder preisreduziert

im genossenschaftlichen Mietwohnungsbau geplant sind,

erhéhen noch in den nachsten Jahren die Nachfrage

nach unserem Wohnungsbestand. Soweit die Bauvor-

haben fremdfinanziert werden sollen, haben wir bereits
weitgehend Finanzierungszusagen eingeholt und nach
erfolgtem GrundstUckserwerb bzw. der Anhandgabe von

Grundstlcken Forward-Darlehen zur Sicherung der der-

zeit gunstigen Zinskonditionen abgeschlossen. Aufgrund
der kostendeckend kalkulierten NeubaumaBnahmen wird

die durchschnittliche Hohe der Sollmieten insgesamt stei-

gen. Von erheblich steigenden Zinsaufwendungen gehen
wir in den nachsten zwei Jahren nicht aus, da die aufgrund
von Neubau und Modernisierung neu anfallenden Zinsen
durch die Zinsdegression bei bestehenden Darlehen und

durch den Abschluss von Verlangerungen und Umschul-
dungen bei auslaufenden Darlehen auch bei einem gege-

benenfalls allgemein steigenden Zinsniveau weitgehend
ausgeglichen werden kénnen.

Aufgrund der Erganzung unserer Wohnungsbestande
durch Neubau sowie Anpassungen im Rahmen unserer
Wohnwertmiete und der Erhéhung der Kostensatze im
mietpreisgebundenen Wohnungsbau prognostizieren wir
far das Jahr 2017 steigende Sollmieten (75,0 Mio. EUR).

Aufgrund der Zinsdegression rechnen wir mit sinkenden
Zinsaufwendungen fur 2017 (12,3 Mio. EUR). Als Instand-
haltungsaufwendungen planen wir fir 2017 bedingt durch
unsere planmaBige Fortfihrung unseres Modernisierungs-
und Instandhaltungsprogramms mit 28,9 Mio. EUR. Bei
Zutreffen unserer zugrunde liegenden Annahmen erwar-
ten wir 2017 einen Jahresuberschuss in Hohe von rund
10,3 Mio. EUR. Dazu planen wir 2017 Investitionen in Grund-
stlicksankaufe, Neubau und Modernisierung in Hohe von
rund 45,7 Mio. EUR. Aus unserer Wirtschafts- und Finanz-
planung ergeben sich unter Bertcksichtigung der geschil-
derten Annahmen auch in den weiteren Jahren positive
Jahresergebnisse und eine gesicherte Liquiditat.

Risikobericht

Fur die Genossenschaft sind keine Risiken erkennbar, die
bestandsgefahrdend sind oder wesentlichen Einfluss auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage haben konnten.

Das Risikomanagement besteht aus einem internen Kon-
troll-, Controlling- und Frihwarnsystem mit stets aktuel-
lem Berichtswesen. In diesem Zusammenhang werden
alle wesentlichen Indikatoren beobachtet, die zur Stérung
der Zahlungsfahigkeit fuhren kénnten oder einer Vollver-
mietung entgegenstehen. Insbesondere durch die Defi-
nition von Schwellenwerten Ubernimmt das Berichtswe-
sen dabei eine Frihwarnfunktion. Darliber hinaus besteht
eine interne Revision, die interne Ablaufe regelmafig
untersucht. Bezuglich des Leerstandsrisikos rechnen wir
nicht mit steigenden Leerstanden. Dafir werden nachge-
fragte Neubauvorhaben nach Bestatigung der Wirtschaft-
lichkeit umgesetzt und die Wohnungsbestande weiter-
hin in einem attraktiven Zustand gehalten. Der bauliche

LAGEBERICHT

Zustand der Gebaude wird regelmaBig Uberwacht. Das
Zinsrisiko wird mit den auf dem Kapitalmarkt verfugbaren
Instrumenten (Forward-Darlehen, langfristige Darlehen mit
vollstandiger Tilgung bis zum Ende der Laufzeit, ein Zins-
Swap sowie Bauspardarlehen) unter Ausnutzung guinstiger
Konditionen verringert.

Der Beleihungswert der Grundstticke wird regelmaBig be-
obachtet und durch geeignete MaBnahmen eine Vergro-
Berung der Beleihungsspielraume in den Grundbichern
erreicht. Engpasse bei der Bereitstellung von Liquiditat ha-
ben sich nicht ergeben. Anhand unserer Wirtschafts- und
Finanzprognosen werden Zahlungsengpasse auch kinftig
nicht prognostiziert.

Durch Einheitspreisabkommen wird eine Transparenz und
Preisstabilitat auf den Markten flr Bau- und Instandhal-
tungsleistungen 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 Wohnungsbestandes, unseres ge-

nossenschaftlichen Geschaftsmodells mit moderaten

Nutzungsentgelten und unserer nachhaltigen Geschafts-

politik mehr Chancen als Risiken fur die Entwicklung des
Bauverein der Elbgemeinden.

Hamburg, den 26. April 2017

Der Vorstand

g2

Michael Wulf

Axel Horn
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Bilanz

Bilanz zum 31. Dezember 2016 - Aktiva
(EUR)

2016 2015
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 716.507,00 125.870,00
2. Geleistete Anzahlungen 0,00 342.000,00
716.507,00 467.870,00

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

541.603.276,68

543.851.685,56

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

2.368.875,03

2.442.954,03

Grundstlicke ohne Bauten

18.334.145,05

12.952.633,00

2.
3.
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
5.
6.

102.565,15 102.565,15

Technische Anlagen und Maschinen 14.293,00 19.723,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 521.398,00 543.391,00
7. Anlagen im Bau 6.789.299,69 6.402.254,69
8. Bauvorbereitungskosten 5.924.589,53 3.714.340,00
9. Geleistete Anzahlungen 54.237,49 324.191,66

IIl. Finanzanlagen

575.712.679,62

570.353.738,09

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

Anlagevermdgen insgesamt

576.510.373,27

570.902.794,74

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte

1. Unfertige Leistungen

20.186.762,40

20.008.168,26

2. Andere Vorrate

490.629,72

490.629,72

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

20.677.392,12

20.498.797,98

1. Forderungen aus Vermietung 440.296,86 500.192,05
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 4.692,84 0,00
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 10.281,88 0,00
4. Sonstige Vermogensgegenstande 5.560.475,76 5.630.599,88

6.015.747,34 6.130.791,93

IIl. Flussige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.481.068,75 7.934.792,19
2. Bausparguthaben 5.019.441,22 10.007.500,37

13.500.509,97

17.942.292,56

Umlaufvermégen insgesamt

40.193.649,43

44.571.882,47

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

946.627,50

939.829,99

Bilanzsumme

617.650.650,20

616.414.507,20
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Bilanz zum 31. Dezember 2016 - Passiva
(EUR)

2016 2015
A. Eigenkapital
|. Geschéftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 1.376.587,88 1.361.325,13

- der verbleibenden Mitglieder

105.703.161,28

96.552.392,21

- aus gekindigten Geschaftsanteilen 651.778,93 824.158,32
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile 41.653,64 (37.301,79)
107.731.528,09 98.737.875,66
1. Ergebnisrticklagen
1. Gesetzliche Riicklage 16.856.833,81 15.836.201,42
davon aus Jahreslberschuss des Geschaftsjahres eingestellt 1.020.632,39 (994.288,24)
2. Bauerneuerungsriicklage 52.000.000,00 49.400.000,00
davon aus Jahrestiberschuss des Geschéftsjahres eingestellt 2.600.000,00 (2.600.000,00)
3. Andere Ergebnisriicklagen 45.000.000,00 42.600.000,00
davon aus Jahrestiberschuss des Geschéftsjahres eingestellt 2.400.000,00 (2.600.000,00)
113.856.833,81 107.836.201,42
IIl. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 65.317,15 568,16
Jahresiberschuss 10.206.323,87 9.942.882,37
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 6.020.632,39 6.194.288,24
4.251.008,63 3.749.162,29
Eigenkapital insgesamt 225.839.370,53 210.323.239,37
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 7.867.946,00 8.115.456,00
2. Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung 1.860.000,00 2.735.485,84
3. Sonstige Riickstellungen 8.732.663,53 8.729.092,21
18.460.609,53 19.580.034,05
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 280.292.205,18 290.132.227,98
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 58.387.842,04 61.392.768,48
3. Erhaltene Anzahlungen 23.583.437,21 23.926.512,53
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 465.153,47 441.960,47
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstéatigkeit 4.294,84 6.434,16
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 9.886.625,82 8.939.438,40
7. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen 0,00 36.414,09
8. Sonstige Verbindlichkeiten 343.410,91 1.173.686,34
davon aus Steuern 143,50 (2.162,52)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 2.781,83 (0,00)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

372.962.969,47

387.700,67

386.049.442,45

461.791,33

Bilanzsumme

617.650.650,20

616.414.507,20
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung 2016
(EUR)

1.

Umsatzerlose

2016

2015

a) aus der Hausbewirtschaftung

95.731.963,42

94.075.370,11

b) aus Betreuungstatigkeit

14.895,90

15.160,16

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

549.518,95

489.996,91

96.296.378,27

94.580.527,18

2. Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistungen 180.319,02 248.330,34
. Andere aktivierte Eigenleistungen 294.350,00 268.220,00
. Sonstige betriebliche Ertrage 3.850.314,36 2.632.507,14

a b | W

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

47.764.164,54

45.458.999,40

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

558.671,66

518.972,93

48.322.836,20

45.977.972,33

Rohergebnis

. Personalaufwand

52.298.525,45

51.751.612,33

a) Lohne und Gehalter 6.077.841,87 5.931.008,06
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 1.763.710,25 1.899.376,86
davon fir Altersversorgung 615.502,67 (794.464,99)
7.841.552,12 7.830.384,92

. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen

14.194.676,87

13.083.867,81

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.415.521,88 3.462.892,29
9. Ertrdge aus Beteiligungen 50.000,00 25.000,00
davon aus verbundenen Unternehmen 50.000,00 (25.000,00)

10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége 205.189,23 290.756,27
davon aus verbundenen Unternehmen 744,17 (839,17)
davon aus der Abzinsung von langfristigen Forderungen 135.789,65 (169.053,68)

11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 13.474.584,41 14.548.966,45
davon aus der Abzinsung von langfristigen Rickstellungen 312.157,10 (343.713,84)

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 147.807,62 49.217,84
13. Ergebnis nach Steuern 13.479.571,78 13.092.039,29
14. Sonstige Steuern 3.273.247,91 3.149.156,92
15. Jahresiiberschuss 10.206.323,87 9.942.882,37
16. Gewinnvortrag 65.317,15 568,16
17. Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisriicklagen 6.020.632,39 6.194.288,24
18. Bilanzgewinn 4.251.008,63 3.749.162,29
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Anhang

a) Allgemeine Angaben

Die Bauverein der Elbgemeinden eG hat ihren Sitz in Ham-
burg und ist unter GnR 888 im Genossenschaftsregister
eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 wurde nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) unter
Berlicksichtigung der besonderen Bestimmungen flir
Genossenschaften und der Satzungsbestimmungen so-
wie der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses flr Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 17. Juli 2015 - erganzt um die Posten Ver-
bindlichkeiten aus Vermietung und Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit zur verbesserten Darstellung der
Passivseite - aufgestellt.

Die Gewinn-und-Verlust-Rechnung wurde entsprechend
dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfah-
ren aufgestellt.

Soweit Vorjahresbetrage nicht vergleichbar sind, wurden
die angepassten Vorjahresbetrage in den Erlauterungen
zur Bilanz und Gewinn-und-Verlust-Rechnung benannt.

Aufgrund der Anderung des § 253 Abs. 2 HGB durch das
Gesetz zur Umsetzung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie
und zur Anderung handelsrechtlicher Vorschriften wird bei
der Durchschnittsbetrachtung fur die Ermittlung des Zins-
satzes bei der Bewertung von Altersversorgungsverpflich-
tungen nicht mehr auf die vergangenen sieben, sondern
auf die vergangenen zehn Jahre abgestellt. Die Darstellung
des hieraus resultierenden Unterschiedsbetrages erfolgt
unter den Erlauterungen zu den Bilanzierungsmethoden.

b) Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bilanzierungsmethoden

Immaterielle Vermogensgegenstande werden mit den
durch planmaBige Abschreibungen geminderten Anschaf-
fungskosten ausgewiesen. Selbst erstellte immaterielle
Vermogensgegenstande wurden nicht angesetzt. Die Ab-
schreibungsdauer richtet sich nach der Art der immateri-
ellen Vermogensgegenstande. Eine entgeltlich erworbene
Grunddienstbarkeit zur Nutzung von Tiefgaragenplatzen
wird Uber die voraussichtliche Nutzungsdauer der Tiefga-
rage von 50 Jahren abgeschrieben. Die Abschreibungs-
dauer von Software wird mit zwei bis funf Jahren kalkuliert.

Die Gegenstande des Sachanlagevermogens sind mit den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten - vermindert um
planmaBig lineare und auBerplanméaBige Abschreibungen
sowie erhaltene Zuschusse - bewertet.

Die unter den Grundstticken und grundsticksgleichen
Rechten mit Wohnbauten und mit Geschéfts- und an-
deren Bauten erfassten abnutzbaren Vermégensgegen-
stande werden Uber die Dauer der voraussichtlichen Nut-
zung abgeschrieben. Dabei wird bei Neubauten von bis
zu 75 Jahren ausgegangen, bei noch nicht planmaBig ab-
geschriebenen Altbauten in der Regel von einer Gesamt-
nutzungsdauer von 60 Jahren. Bei Gebauden, bei deren
Erstellung alte Gebaudesubstanz verwendet wurde, wird
eine Gesamtnutzungsdauer von bis zu 50 Jahren ange-
setzt. Bei Erbbaurechtsgrundsticken wird die ggf. kar-
zere Laufzeit des Erbbaurechts zugrunde gelegt. Die als
selbststandige Vermogensgegenstande zu behandeln-
den AuBenanlagen werden Uber eine Gesamtnutzungs-
dauer von 15 Jahren abgeschrieben. Anschaffungskosten

61



62

JAHRESABSCHLUSS

der Erbbaurechte werden Uber die vertraglich vereinbarte
Laufzeit abgeschrieben. Nachtragliche Herstellungskosten
aufgrund umfassender Modernisierungen werden bei Ab-
schreibungen ganzjahrig bertcksichtigt und Uber die mal-
gebliche Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrieben.

Bei den Herstellungskosten wurden 2016 bei Neubauten
und Modernisierungen Eigenleistungen fur Bauftihrungs-
und Bauverwaltungsleistungen innerhalb der Grenzen der
Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure in Hohe
von 294 Tsd. EUR aktiviert. Von der Moglichkeit der Aktivie-
rung wahrend der Bauzeit angefallener Fremdkapitalzinsen
wurde weiterhin kein Gebrauch gemacht.

Unter den technischen Anlagen ausgewiesene maschi-
nelle Anlagen sowie Gegenstande der Betriebs- und Ge-
schéaftsausstattung werden linear zwischen 10% und 33 %
abgeschrieben. Fir geringwertige Vermogensgegenstan-
de erfolgt im Jahr des Zugangs die volle Abschreibung, ihr
Abgang wird unterstellt.

Die Finanzanlagen wurden ebenfalls zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Das Umlaufvermogen wurde nach dem strengen Niederst-
wertprinzip bewertet.

JAHRESABSCHLUSS

Bei den unfertigen Leistungen, die im Folgejahr abrechen-
bare Betriebs- und Heizkosten betreffen, wurden auf Leer-
stande entfallende Kosten abgesetzt. Im Rahmen der Be-
wertung der in den anderen Vorraten ausgewiesenen
Reparaturmaterialien wurde 2016 auf eine korperliche Be-
standsaufnahme verzichtet und das Festwertverfahren ge-
wahlt. Die Bewertung resultiert aus den Ergebnissen der
ordentlichen Inventur zum 31. Dezember 2015. Die Voraus-
setzungen fur die Anwendung des Festwertverfahrens bei
den Reparaturmaterialien sind gegeben, da diese regel-
maBig ersetzt werden mussen. Die Zusammensetzung der
Reparaturmaterialien andert sich von Jahr zu Jahr nur un-
wesentlich und der Wert ist insgesamt im Verhaltnis der
gesamten Aktiva nur von untergeordneter Bedeutung.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande mit
einer Restlaufzeit von unter einem Jahr und flussige Mit-
tel sowie Bausparguthaben werden mit dem Nennwert
bilanziert. Voraussichtlich langfristige Forderungen und
sonstige Vermogensgegenstande wurden nach der Net-
tomethode bewertet. Dabei wurden von der Bundesbank
vorgegebene Marktzinssatze verwendet. Erkennbaren Ri-
siken bei Mietforderungen wird durch Einzelwertberichti-
gungen Rechnung getragen. Uneinbringliche Forderungen
wurden direkt abgeschrieben.

Aktive latente Steuern ergeben sich aus sich in spate-
ren Jahren ausgleichenden Bewertungsunterschieden
zwischen der Handels- und der Steuerbilanz sowie aus

Tabelle 5:
Anlagenspiegel 2016
(EUR) Anschaffungs-/ Umbuchungen
Herstellungskosten Zugiange des Abginge des (+/-) des
Stand 01.01. Geschéftsjahres Geschaftsjahres Geschéftsjahres  Zuschreibungen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und &hnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 1.057.419,24 475.333,82 41.858,33 342.000,00 0,00
2. Geleistete Anzahlungen 342.000,00 0,00 0,00 -342.000,00 0,00
1.399.419,24 475.333,82 41.858,33 0,00 0,00
1. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 868.087.805,45 3.690.525,79 2.278.896,28 9.701.472,12 131.573,19
2. Grundstuicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 5.893.075,24 7.500,00 0,00 0,00 0,00
3. Grundstlcke ohne Bauten 12.952.633,00 7.510.904,30 258.115,00 -1.871.277,25 0,00
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 103.723,39 0,00 0,00 0,00 0,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 436.849,12 2.949,20 1.945,27 0,00 0,00
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.124.293,28 196.322,28 176.330,56 0,00 0,00
7. Anlagen im Bau 6.402.254,69 7.375.339,55 0,00 -6.988.294,55 0,00
8. Bauvorbereitungskosten 3.714.340,00 2.956.813,67 189.971,30 -556.592,84 0,00
9. Geleistete Anzahlungen 324.191,66 15.353,31 0,00 -285.307,48 0,00
900.039.165,83 21.755.708,10 2.905.258,41 0,00 131.573,19
11l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 30.374,25 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Beteiligungen 50.812,40 0,00 0,00 0,00 0,00
81.186,65 0,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermdégen insgesamt 901.519.771,72 22.231.041,92 2.947.116,74 0,00 131.573,19

Anschaffungs-/

Abschreibungen

Abschreibungen

Abschreibungen

Herstellungskosten (kumuliert) des Geschifts- Abschreibungen (kumuliert) Buchwert Buchwert
Stand 31.12. Stand 01.01. jahres auf Abgange Stand 31.12. Stand 01.01. Stand 31.12.
1.832.894,73 931.549,24 226.696,82 41.858,33 1.116.387,73 125.870,00 716.507,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 342.000,00 0,00
1.832.894,73 931.549,24 226.696,82 41.858,33 1.116.387,73 467.870,00 716.507,00
879.332.480,27 324.236.119,89 13.660.423,57 167.339,87 337.729.203,59 543.851.685,56 541.603.276,68
5.900.575,24 3.450.121,21 81.579,00 0,00 3.531.700,21 2.442.954,03 2.368.875,03
18.334.145,05 0,00 0,00 0,00 0,00 12.952.633,00 18.334.145,05
103.723,39 1.158,24 0,00 0,00 1.158,24 102.565,15 102.565,15
437.853,05 417.126,12 8.379,20 1.945,27 423.560,05 19.723,00 14.293,00
2.144.285,00 1.580.902,28 217.598,28 175.613,56 1.622.887,00 543.391,00 521.398,00
6.789.299,69 0,00 0,00 0,00 0,00 6.402.254,69 6.789.299,69
5.924.589,53 0,00 0,00 0,00 0,00 3.714.340,00 5.924.589,53
54.237,49 0,00 0,00 0,00 0,00 324.191,66 54.237,49
919.021.188,71 329.685.427,74 13.967.980,05 344.898,70 343.308.509,09  570.353.738,09 575.712.679,62
30.374,25 0,00 0,00 0,00 0,00 30.374,25 30.374,25
50.812,40 0,00 0,00 0,00 0,00 50.812,40 50.812,40
81.186,65 0,00 0,00 0,00 0,00 81.186,65 81.186,65
920.935.270,09 330.616.976,98 14.194.676,87 386.757,03 344.424.896,82 570.902.794,74 576.510.373,27
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berlcksichtigungsfahigen steuerlichen Verlustvortragen.
Als Wohnungsgenossenschaft ist der Bauverein der Elb-
gemeinden nur mit seinem Nichtmitgliedergeschaft steu-
erpflichtig. Die Bewertungsunterschiede resultieren vor
allem aus den in der Regel hoheren steuerlichen Teilwer-
ten der an Nichtmitglieder vermieteten Gebaude sowie ab-
weichenden steuerlichen Abschreibungsregelungen. Vom
Ansatzwahlrecht aktiver latenter Steuern aus der Verrech-
nung von Bewertungsunterschieden von handels- und
steuerrechtlichen Regelungen sowie des steuerrechtli-
chen Verlustvortrags gemaR § 274 Abs. 1 HGB haben wir
keinen Gebrauch gemacht.

Die Ruckstellungen werden mit dem nach kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrag bewertet. Die
versicherungsmathematische Berechnung des Erfillungs-
betrags der Pensionsriickstellungen mittels des Anwart-
schaftsbarwertverfahrens verwendet die Richttafeln 2005
G von Heubeck und einen von der Deutschen Bundesbank
veroffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen zehn Jahre von 4,01% (im Vorjahr 3,89 %) bei
einer pauschalen Restlaufzeit von 15 Jahren. Gehalts- und
Rentenanpassungen sind mit durchschnittlich 2% jahrlich
eingerechnet.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum
31. Dezember 2016 mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen zehn Jahre (4,01%) ergibt sich
im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre (3,24 %) ein
positiver Unterschiedsbetrag in Hohe von 88 Tsd. EUR.
Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemal
§ 253 Abs. 6 Satz 2 HGB ausschuttungsgesperrt.

Die ausgewiesenen objektbezogenen Rickstellungen flir
Bauinstandhaltung fir MalBnahmen zur Energieeinsparung
werden mit dem Wertansatz vom 31. Dezember 2009, ge-
mindert um die bis zum 31. Dezember 2016 in Anspruch
genommenen Aufwendungen fur durchgefthrte MaBnah-
men, fortgefuhrt.

Die sonstigen Rickstellungen beinhalten alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Die Jubilaums-
ruckstellungen fur alle Mitarbeiter, die bis zum 31. Dezem-
ber 2016 mehr als drei Jahre beschaftigt waren, basieren
auf einem versicherungsmathematischen Gutachten nach
der Projected-Unit-Credit-Methode auf Grundlage der
Richttafeln 2005 G von Heubeck, eines Rechnungszins-
satzes von 3,24 % nach Mal3gabe des von der Deutschen
Bundesbank ermittelten durchschnittlichen Marktzins-
satzes der vergangenen 10 Jahre, eines Gehaltstrends
von 2,2% jahrlich und einer Fluktuation von 01% jahr-
lich. Auch fur die Berechnung der langfristigen Rickstel-
lungen fur die Aufbewahrung von Geschéaftsunterlagen

wurden die veroffentlichten durchschnittlichen Markt-
zinssatze verwendet. Sonstige Rickstellungen, deren
Inanspruchnahme im Jahr 2017 erwartet wird, werden
nicht abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfullungsbetrag
angesetzt. Bei zinslosen langfristigen Verpflichtungen
beinhaltet die Ermittlung des Erfullungsbetrages eine
Abzinsung mit den durchschnittlichen Marktzinssatzen
nach den Angaben der deutschen Bundesbank.

c) Erlauterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Bilanz
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermo-
gens ist dem Anlagenspiegel (Tabelle 5) zu entnehmen.

Innerhalb der immateriellen Vermégensgegenstiande
erfolgte als Zugang der Erwerb von Softwarelizenzen, ins-
besondere fur ein neues ERP-System, sowie die Umgliede-
rung der Anschaffungskosten fur eine Grunddienstbarkeit,
deren Eintragung in das Grundbuch nachgewiesen wurde.

Die Zugange bei den Grundstiicken und grundstiicks-
gleichen Rechten mit Wohnbauten betreffen die Her-
stellungskosten bei umfangreichen Modernisierungen
einschlieBlich des Einbaus von kontrollierten Luftungs-
anlagen sowie nachtragliche Herstellungskosten bereits
fertiggestellter Neubauprojekte bzw. nachtraglich ent-
richtete Anschaffungsnebenkosten. AuBerdem wurden die
Kosten des Anbaus von Balkonen und des Neubaus von
Garagen aktiviert. Die Abgénge betreffen im Wesentlichen
Baukostenzuschusse der Investitions- und Forderbank
Hamburg sowie den Abriss von Wohngebauden zur Vorbe-
reitung von NeubaumaBnahmen. Umbuchungen von Her-
stellungskosten resultieren aus der Fertigstellung far zur
Vermietung bereitgestellter Neubauten aus den Anlagen
im Bau und der Umgliederung des Buchwerts des Grund
und Bodens von abgerissenen Gebauden in die unbebau-
ten Grundstlcke. AuBerplanmaBige Abschreibungen auf
Wohngebaude wurden im Geschaftsjahr wegen geplanter
vorzeitiger Abrisse in Hohe von 88 Tsd. EUR und bei einem
weiteren Gebaude nach Ertragswertberechnung auf den
niedrigeren beizulegenden Wert in Hohe von 500 Tsd. EUR
vorgenommen.

Die Zugange bei den Grundstiicken ohne Bauten
beinhalten die Anschaffungskosten fir ein zur Bebauung
vorgesehenes Grundstlck. Die Umbuchungen enthalten
als Zugange Buchwerte des Grund und Bodens von abge-
rissenen Gebauden sowie im Vorjahr als geleistete Anzah-
lungen ausgewiesenen Anhandgabegeblhren.

Tabelle 6: Forderungen und

sonstige Vermogensgegenstande
(EUR)
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Davon Restlaufzeit

Insgesamt mehr als 1 Jahr
Forderungen aus Vermietung 440.296,86 (500.192,05) 66.147,14 (43.237,56)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 4.692,84 (0,00) (0,00) (0,00)
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 10.281,88 (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Vermdgensgegenstdande 5.560.475,76  (5.630.599,88) 3.641.039,48 (3.504.501,65)
Gesamtbetrag 6.015.747,34  (6.130.791,93) 3.707.186,62  (3.547.739,21)
Vorjahreszahlen
in Klammern
Tabelle 7: Verbindlichkeitenspiegel 2016
(EUR)
Verbindlichkeiten Davon Restlauf- Davon Restlauf- Davon Restlauf- Art der
insgesamt zeit unter 1 Jahr zeit 1 bis 5 Jahre zeit Giber 5 Jahre Gesichert Sicherung
1. Verbindlichkei- 280.292.205,18 16.019.480,01 69.962.955,42 194.309.769,75 280.292.205,18 Grund-
ten gegeniiber (290.132.227,98) (20.356.276,14) (68.519.758,96) (201.256.192,88) (290.132.227,98) pfandrecht
Kreditinstituten
2. Verbindlichkei- 58.387.842,04 2.275.922,36 12.665.164,55 43.446.755,13 58.387.842,04 Grund-
ten gegeniiber (61.392.768,48) (3.031.795,43) (12.873.195,61) (45.487.777,44) (61.392.768,48) pfandrecht

anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene 23.583.437,21 23.583.437,21 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (23.926.512,53) (23.926.512,53) (0,00) (0,00) (0,00)

4. Verbindlich- 465.153,47 465.153,47 0,00 0,00 0,00
keiten aus (441.960,47) (441.960,47) (0,00) (0,00) (0,00)
Vermietung

5. Verbindlichkei- 4.294,84 4.294,84 0,00 0,00 0,00
ten aus Betreu- (6.434,16) (6.434,16) (0,00) (0,00) (0,00)
ungstatigkeit

6. Verbindlich- 9.886.625,82 9.886.625,82 0,00 0,00 0,00
keiten aus Lie- (8.939.438,40) (8.939.438,40) (0,00) (0,00) (0,00)
ferungen und
Leistungen

7. Verbindlichkei- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ten gegentiber (36.414,09) (36.414,09) (0,00) (0,00) (0,00)
verbundenen
Unternehmen

8. Sonstige Ver- 343.410,91 129.823,02 213.587,89 0,00 0,00
bindlichkeiten (1.173.686,31) (208.307,62) (965.378,72) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag

372.962.969,47
(386.049.442,45)

52.364.736,73
(56.947.138,84)

82.841.707,86
(82.358.333,29)

237.756.524,88
(246.743.970,32)

338.680.047,22
(351.524.996,46)

Vorjahreszahlen
in Klammern

Bei den in der vorstehenden Ubersicht enthaltenen Restlaufzeitvermerken
von unter einem Jahr und von einem bis zu fiinf Jahren zu den Verbindlich-

keiten gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern handelt es
sich Gberwiegend um laufende planmaBige Tilgungen objektgebundener
Finanzierungsmittel, die durch laufende Mieteinnahmen gedeckt werden.
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Aufgrund von vier Neubauprojekten ergaben sich Zugange
bei den Anlagen im Bau. Bei Fertigstellung des Neubau-
objekts Richardstrae/UferstraBe ergaben sich Umbu-
chungsabgénge der zugehodrigen Herstellungskosten,
denen als Umbuchungszugéange die Anschaffungskosten
des Grund und Bodens sowie die Bauvorbereitungskosten
der drei begonnenen Bauvorhaben gegentberstehen.

Die ausgewiesenen Bauvorbereitungskosten betreffen
Planungskosten fir 12 weitere Neubauprojekte.

Die Position Unfertige Leistungen beinhaltet bis auf Vor-
lagen im Rahmen der Verwaltungsbetreuung in Hohe
von 18 Tsd. EUR ausschlieBlich im Folgejahr abrechenba-
re Betriebskosten. In den anderen Vorraten werden die
Reparaturmaterialien flr den Servicebetrieb erfasst.

Die Forderungen und sonstigen Vermdégensgegen-
stande mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr werden
in Tabelle 6 dargestellt.

Die sonstigen Vermogensgegenstande beinhalten vor
allem 5.035 Tsd. EUR bewilligte Baukostenzuschtisse der
Investitions- und Forderbank Hamburg, die Gber mehrere
Jahre ausgereicht werden.

Ein falliges Bausparguthaben in Hohe von 5.035 Tsd. EUR
wurde Ende 2016 aufgelost.

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen vor allem:

Ruickstellungen fiir
(Tsd. EUR)

unterlassene Instandhaltung, die innerhalb der ersten
drei Monate des Geschéftsjahres nachgeholt wurde 3.203

MaBnahmen zur Einhaltung der vorgegebenen Werte
von Bestandsobjekten geméaB der Energieeinsparver-
ordnung 2.241

den Austausch von bleihaltigen Frischwasserleitungen
gemaB der Trinkwasserverordnung 1.942

Urlaubsanspriiche, Gleitzeitguthaben, Jubilaums-
zahlungen und Berufsgenossenschaftsbeitrage 385

Jahresabschluss-, Steuerberatungs- und Prifungskos-
ten einschlieBlich der Riickstellung zur Aufbewahrung
von Geschéftsunterlagen 358

die Erneuerung von Sielen in Wasserschutzgebieten
gemalB der hamburgischen Trinkwasserverordnung 240

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entspre-
chend der Fristigkeit sowie der Gesamtbetrag der Ver-
bindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte oder ahn-
liche Rechte gesichert sind, ergeben sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel (Tabelle 7).

Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Die Vorjahreszahlen der Umsatzerlése und der sonstigen
betrieblichen Ertrage sind aufgrund der Neufassung von
§ 277 Abs. 1 HGB nicht vergleichbar. Unter BerUcksichti-
gung der Fassung des Bilanzrichtlinienumsetzungsgeset-
zes (BiIRUG) hatten sich abweichend durch Umgliederun-
gen (Ertréage aus Erbbauzinsen, Gestattungsgebuhren und
Materialverkaufen) folgende Betrage ergeben:

(EUR)

1. UmsatzerlGse

c) Umsatzerldse aus anderen Lieferun-
gen und Leistungen 512.585,16

4. Sonstige betriebliche Ertréage 2.609.918,89

In den Sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende Be-
trage groBeren Umfangs vorhanden:

Ertrédge aus
(Tsd. EUR)

der Aufldsung von Rickstellungen 1.619

dem Verbrauch der Riickstellung fir

Bauinstandhaltung 875
Versicherungsentschadigungen 590
Teilschulderlass 249

In den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten
sind folgende Betrage groBeren Umfangs:

(Tsd. EUR)

Kosten fir Abriss und Freizug 213

Abgang aus Ausbuchung nicht realisierbarer
Planungskosten 190

Abschreibungen und Wertberichtigungen aus
Mietforderungen 165

JAHRESABSCHLUSS

Die sonstigen Zinsen und &ahnlichen Ertrage enthalten
136 Tsd. EUR aus der Aufzinsung von langfristigen Forde-
rungen. Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen enthal-
ten 313 Tsd. EUR Zinsaufwendungen fur Pensionsriick-
stellungen, Jubilaumsrtckstellungen und Riickstellungen
fur die Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen.

d) Sonstige Angaben

Haftungsverhéltnisse

Die Genossenschaft hat aus der friiheren VerduBerung von
bebauten Erbbaurechten den Grundeigentiimern gegen-
Uber die Burgschaft fur die Erbbauzinsen Gbernommen.
Das Inkasso der von den Hauseigentimern zu leistenden
Erbbauzinsen (2016: 50 Tsd. EUR per annum) lauft Gber die
Genossenschaft. Weiterhin hat die Genossenschaft eine
Burgschaft in Hohe von 190 Tsd. EUR zur Besicherung fir
ein von der BVE-DIENSTE GmbH aufgenommenes Darle-
hen Ubernommen, das zum 31. Dezember mit 130 Tsd. EUR
valutiert. Die Genossenschaft hat aus Wohnraummietver-
haltnissen mit Nichtmitgliedern Mietkautionen erhalten.
Diese betrugen zum Abschlussstichtag 144 Tsd. EUR ein-
schlieBlich der bis dahin aufgelaufenen Zinsen.

Finanzielle Verpflichtungen

Am Abschlussstichtag bestanden fur die in der Baudurch-
flhrung befindlichen Neubau- und Modernisierungsmali-
nahmen - nicht in der Bilanz ausgewiesene - finanzielle
Verpflichtungen von rund 9,3 Mio. EUR. Soweit zur Finan-
zierung dieser MaBnahmen Fremdmittel vorgesehen sind,
waren diese bereits weitgehend zugesagt. Mit dem Ab-
schluss eines Multimediavertrags im Geschaftsjahr 2003
hat sich die Genossenschaft gegentber dem Betreiber der
Anlagen ab dem 01. Oktober 2005 fiir 15 Jahre zu einer
Zahlung von Anschluss- und Betreibergebuhren verpflich-
tet, von denen zum 31. Dezember 2016 noch 3,8 Mio. EUR
ausstehen. Bei den Betreibergebihren handelt es sich um
umlagefahige Betriebskosten. Die Leasingverpflichtungen
fur Teile des Fuhrparks und der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung belaufen sich auf rund 220 Tsd. EUR.

Beteiligung an anderen Unternehmen

Die Genossenschaft ist zu 100% an der BVE-DIENSTE
GmbH, Hamburg, beteiligt. Diese weist per 31. Dezember
2016 ein Eigenkapital von 373 Tsd. EUR aus. Der Bauverein
der Elbgemeinden ist unverandert mit 50 Tsd. EUR zu 20 %
an der GBS Gesellschaft flr Bau- und Stadtentwicklung
mbH, Hamburg, beteiligt. Die Gesellschaft rechnet fir das
Geschaftsjahr 2016 mit einem ausgeglichenen Ergebnis.
Neben diesen Beteiligungen besitzt die Genossenschaft
keine weiteren Teile an anderen Gesellschaften.

Geschéafte mit nahestehenden Personen

Die Genossenschaft erhielt 2016 Gaslieferungen in
Hohe von 520 Tsd. EUR, die sie ohne Aufschlag an die
BVE-DIENSTE GmbH zum Betrieb der Blockheizkraftwerke
weiterleitete. Die BVE-DIENSTE GmbH berechnete dem
Bauverein der Elbgemeinden Warme- und Stromlieferun-
gen in Hohe von 523 Tsd. EUR.

Derivative Finanzinstrumente

Ende Mai 2010 haben wir einen Forward-Swap Uber 5 Mio.
EUR mit einem Kreditinstitut fristenkongruent zu einem va-
riabel verzinslichen Darlehen auf EURIBOR-Basis ab dem
01. April 2013 bis zum O1. Juli 2050 als Grundgeschaft in
gleicher Hohe abgeschlossen. Zum 31. Dezember 2016
hat das Kreditinstitut einen auf der Grundlage des von
Bloomberg verwendeten Black-Scholes-Modells errech-
neten negativen Marktwert des Forward-Swaps in Hohe
von 2.717.609,50 EUR ermittelt.

Wir haben diesen Betrag nicht passiviert, da eine Bewer-
tungseinheit gemaf § 254 HGB vorliegt. Mit dem paralle-
len Abschluss des Zinsswaps wird diese Kreditaufnahme
in ein festverzinsliches Darlehen umgewandelt, um maogli-
che Zinsanderungsrisiken abzusichern. Uber die gesamte
Finanzierungslaufzeit wird der flexible Bestandteil der zu
zahlenden Zinsen einschlieBlich der Swap-Pramien durch
die flexiblen Guthabenzinsen gedeckt. Das Kreditinstitut
hat uns die Hohe des Uber den EURIBOR gehenden Zins-
aufschlags bis zum 31. Marz 2025 garantiert. Andere Ter-
mingeschafte, deren Preis mittel- oder unmittelbar von
der Entwicklung von Marktpreisen, dem Preis von Devisen,
Zinssatzen oder anderen Ertragen abhangt, hat die Genos-
senschaft nicht abgeschlossen.
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Anzahl der Mitarbeiter

Die Anzahl der neben den beiden hauptamtlichen Vor-
standsmitgliedern im Geschaftsjahr durchschnittlich be-
schaftigten Mitarbeiter stellt sich wie folgt dar:

Anzahl der Mitarbeiter

Anzahl der Davon
Mitarbeiter Teilzeit
Verwaltung 78 13
Hausmeister 24 0
Servicebetrieb 17 0
Gesamt 119 13

AuBerdem wurden durchschnittlich
6 Auszubildende beschaftigt.

Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um 9150.769 EUR erhoht. Die
Haftung der Mitglieder ist auf die gezeichneten Geschafts-
anteile beschrankt.

Mitgliederbewegung der
verbleibenden Mitglieder

Mitglieder (Stand: 01.01.2016) 20.600
Zugénge 951
Abgéange 544
Mitglieder (Stand: 31.12.2016) 21.007
Priifungsverband

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

Mitglieder des Vorstands
Michael Wulf, Axel Horn

Mitglieder des Aufsichtsrats

Wolfgang Blechschmidt, Peter Bollmann, Dr. Hauke Kloust,
Dr. Jurgen Duwe, Tom Dziomba, Bettina Harms-Goldt (Vor-
sitzende), Per Olaf Krahnstoéver, Klaus Pohlmann, Wolfgang
Reimers, Thomas Schneegans, Henry de Vries, Horst Wenzel

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind und weder
in der Gewinn-und-Verlust-Rechnung noch in der Bilanz
bericksichtigt sind, haben sich nicht ergeben.

Gewinnverwendung

Entsprechend der Satzungsregelungen und aufgrund der
Beschlisse von Vorstand und Aufsichtsrat vom 26. April
2017 werden 1.021 Tsd. EUR in die gesetzliche Ruckla-
ge, 2600 Tsd. EUR in die Bauerneuerungsrticklage und
2400 Tsd. EUR in die Anderen Ricklagen eingestellt. Aus
dem Bilanzgewinn stehen unter Abzug des ausschittungs-
gesperrten Betrages von 88 Tsd. EUR ausreichend Mittel
fur eine Dividendenausschuttung von 4% in Hohe von
4,025 Tsd. EUR zur Verfugung.

Hamburg, den 26. April 2017
Der Vorstand

geer 2

Michael Wulf Axel Horn

7.086 Mitglieder
ohne BVE-Wohnungen

78 Mitarbeiter
Verwaltung
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Mitglieder und

Mitarbeiter

Mitglieder in 2016
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Mitarbeiter in 2016

13.921 Mitglieder
mit BVE-Wohnungen

17 Mitarbeiter
Servicebetrieb

24 Mitarbeiter
Hausmeister
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Der
Aufsichtsrat

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

Vorsitzende Stellvertretender Vorsitzender

Bettina Harms-Goldt Dr. Jurgen Duwe Per Olaf Krahnstover

Personal- und Prifungsausschuss Satzungs- und Schlichtungsausschuss, Satzungs- und Schlichtungsausschuss
Vorsitzender

Henry de Vries Dr. Hauke Kloust Peter Bollmann Wolfgang Blechschmidt
Personal- und Prifungsausschuss, Personal- und Prifungsausschuss Bau- und Umweltausschuss, Bau- und Umweltausschuss
Vorsitzender Vorsitzender

Klaus Pohlmann Thomas Schneegans Tom Dziomba Wolfgang Reimers Horst Wenzel

Personal- und Prifungsausschuss Personal- und Prifungsausschuss Bau- und Umweltausschuss Bau- und Umweltausschuss Bau- und Umweltausschuss
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Bericht des
Aufsichtsrats

Im Geschaftsjahr 2016 ist der Aufsichtsrat seinen satzungs-
gemabBen Aufgaben, den Vorstand in seiner Geschaftsfuh-
rung zu férdern, zu beraten und zu GUberwachen, nachge-

kommen. Der Aufsichtsrat hat daftr vor einigen Jahren
bereits ein System entwickelt, das eine Behandlung aller
relevanten Bereiche im Laufe des Jahres sicherstellt. Im Jahr
2016 wurde im Rahmen von neun Sitzungen gemeinsam
auf der Grundlage einer festgelegten Tagesordnung mit
dem Vorstand getagt. Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand
in diesen Sitzungen Uber die Planung und die zentralen
Entwicklungen beim BVE umfassend informiert. Auf dieser
Basis und anhand von ausfthrlichen, vorab versandten

Unterlagen wurden die notwendigen Beschlisse gefasst.
Im Oktober 2016 und im Februar 2017 tagte der Aufsichts-

rat unmittelbar vor Beginn der gemeinsamen Sitzungen
zunachst allein.

Im Rahmen von zwei Sitzungen wurde der Management-
report des Vorstands ausflhrlich beraten. Der Manage-

mentreport berichtet Uber alle zentralen Risiken fur die
Genossenschaft, beleuchtet ihre Bedeutung und stellt die

getroffenen GegenmalBnahmen dar. Der Managementre-

port zeigt deutlich, dass flr den Bauverein aktuell keine
unkalkulierbaren Risiken erkennbar oder zu erwarten sind.

In zwei Sitzungen wurde darUber hinaus der monatlich

fortgeschriebene Wirtschaftsplan erértert. Aus dem Wirt-

schaftsplan wird deutlich, dass auch fir die nachsten funf
Jahre mit einer stabilen wirtschaftlichen Entwicklung des
Bauvereins gerechnet werden kann.

Weiterhin hat sich der Aufsichtsrat im Jahr 2016 mit folgen-
den Themen befasst

- Arbeitsprogramm 2016/2017

- Offentlichkeitsarbeit

- Umsetzung MaBnahmen Wohnzufriedenheitsanalyse
- EinfGhrung des neuen ERP-Systems

- GrundstUcksangelegenheiten und Bauprogramm

- Verflgungsfonds

Der sich auf das Geschéaftsjahr 2015 beziehende Pru-
fungsbericht des Verbandes norddeutscher Wohnungs-
unternehmen (VNW) wurde durch die Prifer erortert und
im Detail besprochen. In den gemeinsamen Sitzungen
wurde der Aufsichtsrat dartber hinaus Uber die laufen-
de Geschaftstatigkeit, die Vermietungssituation, die Ent-
wicklung der Nutzungsentgelte und die Wohnwertmieten,
die Finanzlage, die Bautenstande und Neubauplanung so-
wie Uber die Entwicklung der internen Organisation, ein-
schlieBlich der Mitarbeiterforderung und Personalentwick-
lung, informiert.

Mitglieder des Aufsichtsrats nahmen an den Vertreter-
gesprachen teil. Darlber hinaus informierten sie sich im
Rahmen der Arbeitstagung des Verbandes norddeutscher
Wohnungsunternehmen Gber fur Wohnungsgenossen-
schaften relevante Entwicklungen.

Gemeinsam mit dem Vorstand des BVE hat der Aufsichts-
rat an einer zweitagigen Klausurtagung im April 2016 in
Bremen teilgenommen. Dabei wurde unter anderem Uber
den Neubau von Seniorenwohnungen und Holzhausern
informiert.

Neben den Sitzungen des gesamten Gremiums wur-
den zahlreiche Ausschusssitzungen und Begehungen
des Wohnungsbestandes sowie von Neubauten des BVE
durchgefuhrt.

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Berichte aus den Ausschussen

Bericht des Personal- und Prifungsausschusses

Einen hohen Stellenwert hatte flr den Ausschuss die Be-
fassung mit den zentralen Kennzahlen des Berichtsjahres
2016, insbesondere der Bilanz sowie der Gewinn-und-Ver-
lust-Rechnung. Die flr das Jahr 2016 vorgelegten Zahlen
zeigen weiterhin eine positive Entwicklung, die so auch fur
die nachsten Jahre zu erwarten ist.

Aus der Vorstellung des Prafungsberichts des VNW
ergaben sich keinerlei kritische Ruckfragen. Verstandnis-
fragen konnten problemlos seitens des Vorstandes beant-
wortet werden.

Samtliche vorgenommenen Belegprifungen der sach-
lichen Verwaltungskosten und auch der Belege der Kurt
Denker-Stiftung blieben ohne Beanstandungen.

DarUber hinaus befasst sich der Ausschuss auch mit
Einzelthemen. Die Entwicklung des Servicebetriebes wur-
de detailliert vorgestellt. Es ergab sich daraus, dass dieser
unter Einbeziehung aller Aspekte wirtschaftlicher ist als die
Vergabe dieser Leistungen an Fremdfirmen.

Auch die Information Uber das Finanzierungsmanagement
hinsichtlich der Unternenmensfinanzierung inkl. der sich
daraus ergebenden Risikobewertung war Bestandteil einer
Ausschusssitzung. Auch in diesem Punkt konnten keine
Risiken fur die Zukunft des BVE identifiziert werden.

Zu allen Themen wurden dem Ausschuss samtliche
benotigten Unterlagen seitens des Vorstandes und der
Mitarbeiter zur Verfligung gestellt. Alle offenen Fragen
wurden umfassend beantwortet.

Bericht des Bau- und Umweltausschusses

Der Bau- und Umweltausschuss hat in seinen monatlichen
Sitzungen mit dem Vorstand und der technischen Abtei-
lung die aktuellen Neubauplanungen und die umfangrei-
chen Sanierungen im Bestand besprochen. Geprift wurde
auch, ob in Quartieren Potenziale fur die Schaffung zusatz-
licher Wohnungen gegeben sind.

Bei den Planungsgesprachen waren groBRenteils die vom
BVE beauftragten Architekten anwesend. Anhand der
vorgelegten Entwdrfe, der technischen Unterlagen und
Grundrisse wurden diese von den Anwesenden beurteilt.
Die Ergebnisse der Diskussionen wurden anschlieBend von
den Planern in die Unterlagen eingearbeitet.

Auch gréBere SanierungsmalBnahmen im Altbestand wur-
den von der Technischen Abteilung vorgestellt und die

terminliche Abwicklung und der Kostenrahmen solcher
MaBnahmen erlautert. In der Technischen Abteilung wird
der technische Zustand der Gebaude erfasst und nach
Bedarf in MaBBnahmen umgesetzt. Zu den geplanten Sa-
nierungsmaBnahmen gehorten u.a. energetische und
Fassadensanierungen mittels Warmedammung, auch die
Dammung von Kellern und Dachdeckung sowie der Aus-
tausch von Fenstern, Verglasung und vieles mehr. Solche
MaBnahmen sind, auBer einer regelmaBigen Instandhal-
tung, fur den langfristigen Erhalt unserer Geb&ude erfor-
derlich.

Im AuBenbereich missen viele erdverlegte Siel-Leitungen
saniert oder erneuert werden. Dieses ist eine Aufgabe, die
sich noch Uber Jahre hinziehen kann. Vielfach werden die-
se MaBnahmen im Zusammenhang mit Verbesserungen
der Wohnumfeld-Erneuerung und auch der Eingangsbe-
reiche durchgefuhrt.

Der Fortschritt der SanierungsmafBnahmen und der Neu-
bauten wurde bei regelmaBigen Begehungen des Bau-
und Umweltausschusses besichtigt und protokolliert.

Bericht des Satzungs- und Schlichtungsausschusses
Der Satzungs- und Schlichtungsausschuss hatte in dem
Berichtszeitraum keine Schlichtungsfalle zu bearbeiten.

In einer Ausschusssitzung wurde die Einhaltung der
internen Richtlinien fur die Vergabe von Wohnraum stich-
probenartig tberprift. Die Uberpriifung fihrte zu keiner
Beanstandung.

Der Ausschuss ist darlber hinaus vom Gesamtaufsichtsrat
beauftragt worden, Vorschlage fur eine zuklnftige Vorbe-
reitung von Wahlen zum Aufsichtsrat und fur einen Ver-
haltenskodex des Aufsichtsrates zu erarbeiten. Zu beiden
Themen ist der Satzungs- und Schlichtungsausschuss in
die Beratungen eingetreten.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern fur die gute und vertrauensvolle
Zusammenarbeit sowie fur die wiederum hervorragenden
Arbeitsergebnisse des zurlickliegenden Jahres.

Hamburg, April 2017
Vorsitzende des Aufsichtsrats

A

Bettina Harms-Goldt
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