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Handlungsfelder

Moin!

Dass wir Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht miteinander
verbinden, kennen Sie schon vom BVE. Dies ist folgerichtig,
denn fur uns gehoren Wirtschaftlichkeit und soziale sowie
okologische Verantwortung zusammen. Danach handeln wir
jeden Tag.

Neu ist, dass wir in diesem Jahr unser Augenmerk starker auf die digitale Prasentation der Inhalte gelenkt haben.
Damit reduzieren wir einerseits den Papierverbrauch und andererseits eroffnen wir den Leserinnen und Lesern
neue Moglichkeiten: Zu ausgewahlten Inhalten dieses Jahresberichts finden Sie online Videos, Podcasts und wei-
terfUhrende Links. Bei anderen Themen haben wir die Texte flr eine bessere Lesbarkeit im Internet noch einmal
bearbeitet. Icons im gedruckten Geschéaftsbericht weisen Sie auf die digitalen Angebote hin.

Auch in dieser Hinsicht gilt: Wir sind auf dem Weg. Sicher werden wir noch dazulernen und auch unsere digitale
Kommunikation weiterentwickeln. Aber wir freuen uns, wenn Sie die neuen Angebote ausprobieren und den Jahres-
bericht 2021 nicht nur lesen, sondern auch héren und anschauen!

~

Hier konnen Sie sich die
BVE App herunterladen.

Digitale Inhalte des Jahresberichts 2021:
@ (podeast) ®(eo) (@ (vetste)

Diese Inhalte finden Sie in Zu diesen Inhalten finden
unserem digitalen Jahres- Sie in unserem digitalen
bericht zum Anhoren. Bericht ein Video.

Unseren digitalen Jahres-
bericht finden Sie unter
http://jahresbericht2021.bve.de/


https://www.bve.de/mitgliederservice/bve-app/
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Der »Klimapfad

2045«:
Auf dem

richtigen
Weg

66 Prozent Treibhausgasreduktion bis 2030 im Gebaudesektor, Treib-
hausgasneutralitat im Jahr 2045 - das sind die Ziele, die die gesetz-
lichen Bestimmungen vorgeben. Nun gilt es fiir Unternehmen, einen
Weg zu finden, diese Vorgaben zu erreichen. Daftir hat der BVE auch
das Jahr 2021 intensiv genutzt. Das Ergebnis ist ein Klimapfad, der
nun das Dach und die gedankliche Richtschnur fiir saimtliche Maf3-
nahmen in diesem Bereich bildet.




Welche MaBnahme spart wie viel CO. ein? Ist die Mal3-
nahme in jedem Quartier darstellbar? Wie wird sie finan-
ziert? Seit Mai 2021 beschaftigen sich Klara Marquardt
und Minrik Krtger taglich mit diesen und ahnlichen Fra-
gen. Sie bilden das »Team Klima 2045« des BVE. Klara
Marquardt ist seit 2016 fur die Systematisierung der
Nachhaltigkeitsaktivitaten beim BVE zustandig. Minrik
Krager hat als Experte fur Energietechnik das notige
technische Know-how. »Deshalb ergénzen wir uns per-
fekt. Fragen wie sPhotovoltaikanlage oder doch lieber
die Warmepumpe?« kann Minrik technisch einfach bes-
ser einschatzen als ich«, sagt Klara Marquardt. 2021 hat
das »Klima 2045« in engem Austausch mit den Verant-
wortlichen der Fachbereiche und dem Vorstand einen
Klimafahrplan fur die Genossenschaft ausgearbeitet.

Das Ergebnis dieser Zusammenarbeit ist der »Klima-
pfad 2045«, in dem die unterschiedlichen Dimensionen
des Klimaschutzes beim BVE und die dazugehorigen
MaBnahmen zusammengefasst werden. »Der Klima-
pfad ist der Uberbau, an dem wir unsere Aktivitaten der
nachsten Jahre ausrichten werden. Darunter fallen grof3e
energetische Quartiersentwicklungen ebenso wie kleine
MafBnahmen, Mobilitatskonzepte und die Zusammenar-
beit mit den Mitgliedern, die ebenfalls einen groen Bei-
trag zum Klimaschutz leisten kdnnen, erklart Axel Horn
aus dem Vorstand des BVE. »Bei allem, was wir tun, mus-
sen wir uns fragen: Leistet es einen Beitrag zu den Kli-
mazielen fur 20457 Und ist dieser Beitrag grof3 genug?
Das wird uns in den nachsten Jahren immer begleiten .«

Gemeinsam mit anderen Wohnungsunternehmen
Dabei kann der BVE auf hilfreiche Werkzeuge zurtck-
greifen, die die »Initiative Wohnen.2050« fur die Woh-
nungswirtschaft zusammengestellt hat: zum Beispiel zur
Berechnung von Klimabilanzen und CO.-Pfaden oder
zur Finanzierung. Seit 2020 ist der BVE einer von vielen
Partnern dieses klimapolitischen Blundnisses von Woh-
nungsunternehmen aus ganz Deutschland. »Es ist sehr
hilfreich, dass wir Teil derInitiative Wohnen.2050¢«sind.
So kédnnen wir gemeinsam mit anderen Unternehmen
der Wohnungswirtschaft am selben Ziel arbeiten und
wissen, dass unsere Zahlen Bestand haben und ver-
gleichbar sind, erklart Klara Marquardt.

Zukunftig wird das »Team Klima 2045« auch das Moni-

toring der fUnf Kategorien GUbernehmen. »Klara und ich
bilden also keine gewohnliche Projektgruppe. Denn es

gibt kein Projektendex, erklart Minrik Kruger. »2021 ha-

ben wir den Klimapfad niedergeschrieben. Jetzt ist es
unsere Aufgabe, ihn umzusetzen und nachzuhalten.«

Kein Quartier ist wie das andere
Der Klimapfad des BVE zeigt, dass sich der BVE seiner
Verantwortung fur den Klimaschutz bewusst ist. Als

Hamburgs groBte Wohnungsbaugenossenschaft ha-

ben seine Entscheidungen weitreichende Wirkungen.
Die GroBe bringt aber auch Herausforderungen mit sich:

»Zum Bestand des BVE gehdren mehr als 14.400 Woh-

nungen und kein Quartier gleicht dem anderen. Das

heilt: Die MalRnahmen missen sich an den unterschied-

lichen Gegebenheiten orientieren, sagt Klara Marquardt.
»Vereinzelte altere Gebaude verbrauchen teilweise 300
Kilogramm CO. pro Quadratmeter im Jahr. Zum Vergleich:
Im Neubau mochten wir ungefahr 10 Kilogramm CO:z pro
Quadratmeter erreichen. Diese riesigen Unterschiede
machen die Aufgabe so komplex.«

Hinzu kommt, dass der BVE mit Anpassungen der ak-
tuellen Klimazielvorgaben rechnen muss. »Die gesetzli-
chen Vorschriften haben sich in der Vergangenheit be-

reits verandert und sie kbnnen es wieder. Wir mussen

flexibel sein«, so Minrik Kruger. Eine weitere Herausfor-

derung liegtin der Sensibilisierung der BVE-Mitglieder fur
einen sparsamen Umgang mit den Ressourcen: »Unser

Klimapfad kann noch so gut durchdacht sein, wir errei-

chen das Ziel nur gemeinsam mit unseren Mitgliedern.«

Klara Marquardt auch
im Interview als

® ()

Eine Strategie - fiinf Kategorien
Die Klimastrategie des BVE besteht aus funf Kategorien:
die einen moglichst geringen Priméarenergiefaktor und CO,-Verbrauch hat?«

Modernisierung oder: »Wie kbnnen wir unsere Bestande so modernisieren,
dass wir moglichst auch hohe energetische Einsparungen erreichen?«

Neubau oder: »Wie kdbnnen wir unsere Wohnanlagen so bauen, dass sie so
wenig Energie wie moglich von auBBen benotigen?«

Mitglieder oder: »Kénnen wir unsere Mitglieder dabei unterstitzen, sich in den
Wohnungen klimafreundlich zu verhalten und Energie einzusparen?«

CO,-Senken, die CO, aufnehmen oder: »Wie kann unsere Genossenschaft CO,
ausgleichen, ohne anonyme Zertifikate zu kaufen?«

ONONONONO,

Fur jede dieser funf Kategorien hat das »Team Klima 2045« konkrete Ziele erarbeitet
und Simulationen durchgefthrt. Auf dieser Basis legt der BVE notwendige und
sinnvolle MaBBnahmen fest, deren Finanzierung und Umsetzung geplant werden.

Energie oder: »Wie kdnnen wir unsere Wohnungen mit einer Energie versorgen,
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Seit 2018 hat der BVE einen Nachhaltigkeitsbeirat, der sich aus
Genossenschafts- und Aufsichtsratsmitgliedern sowie Mitglie-
dervertreterinnen und -vertretern zusammensetzt. Zweimal im
Jahr trifft er sich, um Nachhaltigkeitsthemen zu diskutieren.

&
N

) ~haltigkeits
arbeit— il

Zehn Personen sind im Nachhaltigkeitsbeirat vertreten. Sie

kommen aus Pinneberg, Lokstedt, Rissen, Osdorf, Poppen-
buttel, Altona-Altstadt, Ottensen, Nienstedten und Iser-
brook. Durch ihre Mitarbeit im Beirat sind sie besonders

fir Nachhaltigkeitsthemen sensibilisiert und bewegen sich

dementsprechend bewusster durch ihre Quartiere. 2021 be-
schiftigte sich der Beirat vor allem mit dem Umgang von

Grinflichen in den Wohnanlagen. Als Folge entschied der
BVE im Sinne des umweltfreundlichen Gértnerns, in einem

ersten Pilotbezirk weniger Rasen zu méahen und die Einsétze

von Laubblasern deutlich zurtickzufahren, um die biologi-
sche Vielfalt zu erhohen. Mit solchen Mafinahmen geht die

Genossenschaft auf die Themen der Mitglieder ein und setzt
Wiinsche in die Tat um.

»Im Sinne des genossenschaftlichen Gedankens beschaf-
tigen wir uns im Beirat mit der Frage, ob sich unsere Ideen
mit den Interessen der Mitglieder deckenc, erklart Klara
Marquardt, Nachhaltigkeitsmanagerin des BVE, die die
Beiratssitzungen leitet. Wir sehen den Beirat insofern als
Korrektiv unserer Arbeit und als Impulsgeber. Es ist inte-
ressant zu sehen, dass die Mitglieder auch eigene - und
fiir uns neue - Themen ansprechen. Sie bringen die BVE-
Realitéit aus den Quartieren zu uns.«

N2

Impulsgeber

Der Nachhaltigkeitsbeirat des BVE:

v.l.n.r. Dr. Hauke Kloust, Klaus Waubke, Andrea Tews,
Stephan Knothe, Rosemarie Mink, Markus Rehle,
Annegret Henningsen, Andre Withake, Olaf Martens

Wie kommen Nachhaltigkeitsinhalte zu

den Mitgliedern?

In der letzten Sitzung 2021 diskutierte der Beirat zum Bei-
spiel die Frage: Wie kann der BVE die Inhalte seiner Nach-
haltigkeitsarbeit den einzelnen Mitgliedern naherbringen?
Denn nattirlich hingt es stark von den Bewohnerinnen und
Bewohnern ab, wie viel Energie ein Gebdude verbraucht.
»Wir konnen alle Hebel in Bewegung setzen, um die Kli-
maziele zu erreichen, doch auch die besten Energietrager
und sinnvoll geddmmte Hauser bringen nichts, wenn die
Mitglieder nicht riicksichtsvoll mit den Ressourcen umge-
hen, sagt Klara Marquardt. »Deshalb hat uns die Frage in-
teressiert: Wie bekommen wir es hin, dass alle Mitglieder
ausreichend informiert sind und an einem Strang ziehen?«
Das Ergebnis der Sitzung war eindeutig: Es braucht die per-
sonliche Ansprache. E-Mails, Flyer, Aushiange und das Mit-
gliedermagazin reichen nicht aus. 2022 sollen deshalb Live-
formate fiir die Mitglieder diskutiert werden.

Es geht nur gemeinsam

Der BVE hat auch ein Ohr am Markt, um neue Entwick-
lungen aufzunehmen: So nahm er im Jahr 2021 am Projekt
»SmartMieter« teil. Der Zusammenschluss aus Start-ups
aus der IT-Branche, Wissenschaftlerinnen und Wissen-
schaftlern und Immobilienunternehmen entwickelt neue
Ansitze, um Mieter:innen davon zu iiberzeugen, bewuss-
ter mit den Ressourcen umzugehen. »Denn es geht nur
gemeinsamg, bestétigt auch BVE-Vorstand Michael Wulf.
»Alle unsere Bestrebungen funktionieren nur, wenn mog-
lichst jedes Mitglied daran mitwirkt. Mit dem Nachhaltig-
keitsbeirat haben wir eine weitere direkte Verbindung zu
unseren Mitgliedern und damit eine Basis geschaffen, um
diese Botschaft in die Quartiere zu tragen.«
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Ingo Pottrich

Ausgebildeter Elektriker,

seit 1997 beim BVE

Betreut 580 Wohnungen in Billstedt
und Horn. Vertretung fur die Quar-
tiere in St. Georg und Alsterdorf

BVE
—
Bouverelnder
Elbgemeinden oG

Der eine kimmert sich um die Quartiere in Billstedt und Horn,
der andere um Blankenese und Iserbrook: Klaus Sievers und Ingo
Pottrich sind beide Hausmeister beim BVE und haben damit inso-
fern eigentlich die gleichen Aufgaben. Dennoch: Im Arbeitsalltag
gibt es Unterschiede.

Ein Job,
ZWel
Menschen,
vier Quartiere
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Um 07:00 Uhr startet der Arbeitstag von Ingo Péttrich.
Eine Stunde geht er durch seine Quartiere in Billstedt
und Horn und sammelt den Mull ein, der sich seit seinem
Feierabend vor den Hauseingangen und in den Grinan-
lagen angesammelt hat.

Klaus Sievers beginnt seine Arbeit um 07:30 Uhr. In sei-
nem Buro in der Sulldorfer Landstral3e bereitet er sich
auf seine Sprechstunde vor und liest E-Mails oder hort
die Nachrichten auf dem Anrufbeantworter ab. Wenn es
Mull gibt, sammelt er ihn bei seinen Rundgéangen durch
das Quartier ein. Die Menge bleibt Gberschaubar: »Es ver-
liert héchstens mal jemand ein Taschentuch oder neu-
erdings eben eine Maskex, erzahlt er.

Werktags von 08:00 bis 09:30 Uhr halten alle BVE-Haus-
meister ihre Sprechstunde ab - telefonisch oder in ihren
Buros vor Ort. »Besonders in Billstedt und Horn kommen
die Mitglieder gerne personlich vorbei, um ihre Anliegen
vorzutragens, sagt Ingo Pottrich. »Das liegt auch an den
bestehenden Sprachbarrieren.«

Neben dem personlichen Besuch oder einem Telefo-
nat nutzen die Mitglieder die klassische E-Mail, um ih-
ren Hausmeister zu kontaktieren. »Oder sie wéahlen die
»Wo ich sie gerade sehe«-Methode, erzahlt Klaus Sievers.
»Wenn ich durch das Quartier gehe und mich ein Mit-
glied sieht, nehme ich oft Schadensmeldungen auf oder
erfahre andere Anliegen.« Stéren tut ihn das nicht. Ganz
im Gegenteil: »Ich schatze den personlichen Austausch
mit den Mitgliedern sehr. Einige habe ich als Kinder ken-
nengelernt und heute leben sie mit ihren eigenen Fami-
lien im Quartier, berichtet er.

Nach der Sprechstunde werden die Schadensmeldun-
gen abgearbeitet. Fragestellungen von Mitgliedern ver-
suchen beide Hausmeister so schnell wie moglich zu
|6sen. Ingo Pottrich und Klaus Sievers Ubernehmen Klein-
reparaturen selbst: vom Brauseschlauch Uber defekte
Lichtschalter bis hin zur Steckdose. FUr groBere Repara-
turen beauftragen sie den hauseigenen Servicebetrieb
oder externe Handwerksfirmen. AuBerdem gehort die
Vermietung der Stellplatze und ggf. zuséatzlicher Keller
zu ihren Aufgaben.

Die Hausmeister Klaus Sievers
und Ingo Péttrich auch im
Interview als

® (i)

Uber die BVE App werden Klaus Sievers und Ingo
Pottrich regelmaBig an ihre Pflichten in puncto Ver-
kehrssicherheit erinnert: So missen zum Beispiel die
Gerate auf den Spielplatzen wochentlich gepruift wer-
den. »In der App hake ich dann ab, ob Schaukel, Klet-
tergerUst & Co in Ordnung sind«, erzahlt Ingo Pottrich.
Auch die Gehwege gehen sie wochentlich ab, um Un-
fallen - beispielsweise durch hervorstehende Platten -
vorzubeugen.

Jeden Monat kontrollieren Ingo Pottrich und Klaus Sievers
zudem die Tiefgaragen und deren Beleuchtung. Bei den
sogenannten Jahresinspektionen werden samtliche Da-
cher und Treppenhauser begutachtet: Sind die Gelander
fest? Gibt es Beschadigungen der Dacher? Wie sehen
die Fenster und AuBenfassaden aus? »Die wiederkeh-
renden Termine sind wichtig, aber es ist fir mich selbst-
verstandlich, dass ich mich immer mit offenen Augen
durch die Quartiere bewegex, sagt Klaus Sievers. »Wenn
es nachts gestlrmt hat, ist es klar, dass ich am nachs-
ten Tag die Baume Uberprife und damit nicht bis zum
nachsten turnusmafigen Termin warte.«

Um 16:00 Uhr geht es fur die Hausmeister meist in den
Feierabend - es sei denn, es stehen Vor- und Endabnah-
men von Wohnungen an. »Dabei richten wir uns zeit-
lich nach den Mitgliedern. Wenn sie arbeiten mussen,
kann das auch mal nach 16:00 Uhr sein«, erzahlt Klaus
Sievers. »Der Job ist vielseitig und hat auch eine soziale
Komponente, ich schatze den persdnlichen Austausch
mit den Mitgliedern. Das ist es, was die Arbeit und auch
den BVE ausmachen.« Die Extrameile: Neben den regu-
laren Sprechstunden am Morgen ermaglicht der BVE
auch eine Abendsprechstunde. Ingo Pottrich und Klaus
Sievers stehen den Mitgliedern montags zwischen 18:00
und 19:00 Uhr zur Verflgung, um dringende Fragen zu
klaren und mogliche Reparaturauftrage anzunehmen.

Feine Unterschiede lassen sich nicht nurim Arbeitsalltag
der beiden Hausmeister, sondern auch in den Quartie-
ren selbst erkennen: In Billstedt und Horn stehen Hoch-
hauser mit bis zu 13 und Mehrfamilienhduser mit vier
bis acht Etagen. In Blankenese und Iserbrook kommen
die meisten Mitglieder dagegen ohne Aufzug aus. Kein
Wunder, der GrofBteil der Hauser besteht aus zwei bis
vier Etagen. »Besonders ist hier auRerdem der Mix aus
Neubau und altem Bestand, erzahlt Klaus Sievers. Ob
alt oder neu, ob zwei oder dreizehn Etagen: Alle Mit-
glieder kdnnen sich auf die gute Betreuung ihrer Haus-
meister verlassen. o

Klaus Sievers

Hausmeister

Ausgebildeter KFZ-Mechaniker,
seit 1993 beim BVE

Betreut 600 Wohnungen in
Blankenese und Iserbrook.
Vertretung in Nienstedten

und Bahrenfeld.
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1 Daten weichen von denen im Bericht 2019 ab, 2 Vorlaufige Daten 3 keine Prioritat 4 Gesamtanzahl Wohnungen 5inkl. Servicebetrieb 6 Zahlen mussten
Eingangsparameter haben sich geandert. im Bezirk Altona korrigiert werden.

(X X ) Gdw
Bundesverband deutscher
Nr. Kennzahl Einheit Daten 2020 Daten 2019 Wohnungs- und Immobi-

lienunternehmen e.V.

1. Gesamtkapitalrentabilitat % 3,66 3,60 3,50 GdW EF1 7
2. Eigenkapitalrentabilitat % 5,61 5,10 4,80 GdW EF2 7 GRI
) o Global Reporting
8, EBITDA-Fremdkapitalverhaltnis % 11,72 10,89 k. A GdW EF3 7 Bre o]
Initative
4. Umsatzerlose aus Vermietung €/m?/a 84,13 82,41 80,801 GdW EF4 7 L
5. Erlésschmalerungsquote % 1,02 0,94 0,75 GdW EF5 7 DNK
6. Eigenmittelquote % 44,06 41,39 38,72 Gdw EF6 7 Deutscher
Nachhaltigkeitskodex
7. Verschuldungsintensitat €/m? 342,16 360,48 383,561 GdW EF7 7
8. Tilgungskraft o.D. 1,22 1,10 1,051 GdW EF8 7
9. Zinsdeckung % 10,65 12,08 13,92 Gdw EF9 7
10. Kapitaldienstdeckung % 40,61 43,93 45,99 GdW EF10 7
11. Mietenmultiplikator a 7.43 7,73 6,99 GdW EF11 7 ° ,
12. Net Asset Value?® € k. A. k. A. k. A. GdW EF12 7 .
CO2-Intensitit
13. Marktanteil in Hamburg % 1,94 1,89 1,93 GAW MB2 7 (inkg CO2/VZA/a)
14. Quartiers- bzw. stadtteilbezogener Marktanteil * % 6,49 6,50 6,49 GdW QM1 18
15. Warmeverbrauch der Verwaltung® kWh/a 433.0782 400.998 332.627 302-1 11
16. Energieverbrauch der Verwaltung® kWh/a 605.799?2 574.011 487.926 GdW GP1 302-1 11,12
17. Energieintensitat der Verwaltung® kWh/VZA/a 4.624,422 4.666,76 3.872,43 GdW GP2 302-3 11,12 ®
18. Anteil erneuerbarer Energien an der % 3,6 0,00 0,00 GdwW GP3 11,12 COTitesanen
Energieversorgung der Verwaltung® (inkg CO2/a)
19. CO»-Emissionen der Verwaltung® kg CO-/a 155.1002 161.780 190.478 GdW GP4 13

20. COx-Intensitat der Verwaltung® kg CO:/VZA/a 1.183,972 1.198,37 1.867,43 GdW GP5 305-4 13

21. Wasserverbrauch der Verwaltung® hl/a 5.030 6.630 6.650 GdW GP6 303-1 11,12

22. Wasserintensitat der Verwaltung® hi/VZA/a 0,15 0,21 0,21 GdwW GP7 303-1 11,12

23. % +5,5472 +17,648 6,09 302-4 10 ®

Energieeinsparung durch EffizienzmaBnahmen

Primirenergiebedarf Verwaltung
24. Primarenergiebedarf der Verwaltung® kWh/a 120.3902 129.670 123.310 302-2 (in kWh//a)

Nachhaltigkeitskennzahlen: Wirken



14

Wohnen

[ =

Miethohen beim BVE: Bezahlbare Mieten sind ein wichtiger
Beitrag zum Gemeinwesen. Wie entwickeln sich die Mieten
beim BVE und was bringt die Zukunft? Vorstandsspre’c@r
Michael Wulf im Interview.

v
|
\/

_____

»Deutlich
unter dem
Markt«

Wie hoch war 2021 die durchschnittliche Netto-
Kaltmiete pro Quadratmeter und Monat in den
Wohnungen des BVE?

MICHAEL WULF: Die durchschnittliche Miete lag 2021 bei
6,83 Euro . In den 6ffentlich-geforderten Wohnungen zahlen
die Mitglieder im Schnitt 6,84 Euro, in den frei finanzierten
6,72 Euro. Damit liegen wir nach wie vor sehr deutlich unter
dem Hamburger Mietenspiegel. Dieser hat fiir das Jahr 2021
eine durchschnittliche Miete von 9,29 Euro fiir frei finanzierte
Wohnungen und eine Mietpreissteigerung von 7,3 Prozent in-
nerhalb von zwei Jahren ermittelt. Damit ist die Differenz zwi-
schen unseren Mieten und der Hamburger Durchschnitts-

miete noch einmal deutlich gewachsen.

Wie schafft es der BVE, diese glinstigen Mieten
zu realisieren?

MICHAEL WULF: Es ist Bestandteil unserer Mitglieder-
forderung, mit unseren Mieten im Durchschnitt deutlich

unter dem Markt zu bleiben. Deshalb haushalten wir sehr

sorgsam und nehmen im Rahmen der Mietenkalkulation

grundsétzlich nur das, »was wir brauchen«. Die Mieten sind

fair und angemessen. Wir setzen die Preise nicht hoch, nur

weil der Markt das gerade hergibt. Gleichzeitig miissen wir

natiirlich dauerhaft wirtschaftlich agieren, Vorsorge treffen,
somitauch die Mieten regelmafdig anpassen. Dabei geht es

nicht nur darum, die Hauser in Ordnung zu halten. Wir tun

vieles mehr, als Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. Auch

das miissen wir bei der Berechnung der Mieten berticksich-
tigen. Dennwir kdnnen nicht zugunsten der jetzigen Gene-
ration etwas tun, das zulasten kommender Generationen

geht. 2024 wird der BVE 125 Jahre alt. Diese Kontinuitét ist

eine tolle Leistung - tiber alle Hochs und Tiefs, die es auch

am Hamburger Wohnungsmarkt gegeben hat.

Liegt es auch an dem hohen Anteil dlterer Hauser,
dass Sie vergleichsweise geringe Mieten
nehmen kénnen?

MICHAEL WULF: Auch unsere élteren Bestédnde werden ge-
pflegt, instand gehalten und regelmaifig, teilweise umfing-
lich, modernisiert. Gerade energetische Modernisierungen

sind sehr kostenintensiv.

Vorstandssprecher Michael Wulf
im Interview auch als

Die gesetzlichen Anforderungen, die Rohstoff-
knappheit und der Fachkraftemangel haben den
Bau in den letzten Jahren verteuert. Und die Anfor-
derungen an den Klimaschutz steigen weiter.
Meinen Sie, dass der BVE seine Wohnungen in den
nachsten Jahren weiterhin so glinstig wird
vermieten konnen?

MICHAEL WULF: Ich hoffe das. Denn an dem Grundprin-
zip, nicht mehr zu nehmen, als insgesamt notig ist, wiirden
wir festhalten wollen. Gesetzliche Anforderungen sind zu
erfiillen und auch wir tibernehmen Verantwortung fiir das
Klima. Das konnen wir nicht, indem wir alles so lassen, wie
esheute ist. In den letzten Jahren haben wir viel in unsere Be-
stinde investiert - in der Regel 30 bis 35 Millionen Euro pro
Jahr. Das ist auch fiir eine Wohnungsbaugenossenschaft un-
serer Grofde iberdurchschnittlich erheblich! Insofern haben
wir gut vorgearbeitet. Aber die Anforderungen steigen wei-
ter. Das Ziel, den CO2-Ausstof$ auf null zu senken, 16st noch
einmal einen erheblichen Investitionsbedarfaus. Das ist fiir
uns eine Herausforderung und wir priifen sehr sorgsam, wel-
che Mafdnahmen notwendig und wie, wann umsetzbar sind.

Wo nimmt der BVE momentan die héchsten Mieten?

MICHAEL WULF: Die Wohnungen in unserem Neubau am

Strandkai werden wir anfénglich ftir rund 15,50 Euro pro Qua-
dratmeter vermieten. Wir wissen, dass das eine sehr hohe

Miete ist und dass wir es hier mit einem speziellen Marktseg-
ment zu tun haben. So etwas werden wir nicht in Serie bauen.
Wirwissen aber auch, dass der Standort an sich extrem hoch-
preisigist - das Hamburger Abendblatt hat den Strandkai ein-
mal als »Europas schonstes Grundstiick« beschrieben. Der
Stadt Hamburg und uns war es wichtig, dass dort auch genos-
senschaftlicher Wohnungsbau stattfindet. Deshalb freuen wir
uns, dass wir an diesem besonderen Ort vertreten sind. Un-
sere oben genannte Miete wird immer noch erheblich unter
dem liegen, was sonst am Strandkai aufgerufen wird. Ich gehe

davon aus, dass andere Wohnungen an dem Standort min-
destens 5 bis 10 Euro pro Quadratmeter mehr kosten werden.

Der BVE erhebt fiir rund 9.000 Wohnungen in
seinem Bestand eine sogenannte Wohnwertmiete.
Davon ausgenommen sind der geforderte Woh-
nungsbau und Neubauten ab dem Jahr 2000.
Bleiben Sie bei dem Konzept?

MICHAEL WULF: Ja, an diesem besonderen Modell wol-
len wir grundsétzlich festhalten. Es hat unter anderem
auch mit zu dem eingangs erwéihnten, insgesamt eher
niedrigen Mietniveau bei uns gefiihrt. Wohnwertmiete
bedeutet, dass wir die Wohnungen nicht nur nach dem
Kapitalbedarfbewerten, sondern nach einem Kriterienka-
talog, der zum Beispiel auch die energetische Bewertung,
Ausstattung und die Lage einschliefdt. Das ist solidarisch
und fair und somit auch Bestandteil unserer Mitglieder-
forderung am Markt. o



Wohnvielfalt

Der BVE mochte Menschen in den unterschiedlichsten
Lebenssituationen ein Zuhause bieten. Deshalb gibt es im
Bestand der Genossenschaft Raum fiir verschiedene Formen
des Zusammenlebens sowie Wohnungen fiir spezielle
Zielgruppen. Einige Beispiele:




Wohnraum fiir vordringlich Wohnungssuchende

Wie andere Wohnungsunternehmen auch hat der BVE einen Kooperationsvertrag mit der Stadt
Hamburg geschlossen, in dem er sich dazu verpflichtet, 60 seiner Wohnungen fur vordringlich
Wohnungssuchende zur Verflgung zu stellen. Die Halfte davon wird an Personen mit einer Dring-
lichkeitsbestatigung vermietet. Das bedeutet: Sie sind bereits wohnungslos oder von der Woh-
nungslosigkeit bedroht. Einige dieser Wohnungen belegen Mitglieder von »jhj Hamburg e V.«. Der
Verein hat das Ziel, Menschen aus der Wohnungslosigkeit zurlick in die eigenen vier Wande zu
bringen. Das konnen alleinstehende Personen sein, aber auch Familien sowie Rentnerinnen und
Rentner. »jhj« unterstUtzt diese Menschen bei der Wohnungssuche und begleitet sie im ersten
Jahr in der neuen Bleibe. Denn im ersten Jahr ist »jhj« Hauptmieter, danach tbernehmen die Men-
schen ihre Wohnungen selbststandig. Der BVE arbeitet seit 2004 mit dem Verein zusammen und
stellte auch 2021 sechs Wohnungen bereit.

Tagespflege

Seit 2019 vermietet der BVE Raumlichkeiten im »martini44«in Eppendorf an die Hamburgische
Brucke, die eine Tagespflege fur demenzkranke Gaste anbietet. Tagespflege bedeutet, dass die
Menschen weiterhin zu Hause wohnen bleiben kénnen, weil sie dort zum Beispiel von Ange-
horigen gepflegt werden. TagsUber entlastet die Tagespflege die Angehorigen, sodass diese
ihrem Beruf nachgehen kénnen. Die Hamburgische Briicke organisiert fr die Demenzkranken
einen moglichst normalen, aber erlebnisreichen Alltag. Dazu gehdren gemeinsame Mahlzei-
ten und die MAKS-Therapie (motorisch, alltagspraktisch, kognitiv, sozial). Angebote wie das Le-
sen von Zeitungen und gemeinsame Gruppenaktivitdten sollen die demenzkranken Menschen
moglichst lange auf einem hohen Level halten. )

» N einer Genossenschaft soll Platz sein fur alle.
Deshalb denken wir auch immer wieder Uber
neue Formen des Zusammenwohnens nach «

Michael Wulf ) Vorstandssprecher

Wohnformenglossar
Diese Angebote gibt es im Bestand des BVE:

Starterwohnungen:

Junge Erwachsene, die inre Pflegefamilien verlas-
sen mussen, konnen hier in kompakten Wohnungen le-
ben und ihre Ausbildung oder die Schule abschlieBen.

Baugemeinschaften:

Eine Baugemeinschaft ist ein Zusammenschluss
von Menschen mit dhnlichen Wohnideen, die in Gemein-
schaft leben mochten.

WGs - Leben mit Behinderung:
Menschen mit Behinderung leben zusammen und
werden bei Bedarf betreut, teilweise sind sie auch autark.

Wohn-Pflegegemeinschaft fiir

Menschen mit Demenz:
Menschen mit Demenz und Angehdrige konnen das
Wohnumfeld selbst gestalten, ein unabhangiger Pfle-
geservice kimmert sich um die Betreuung.

Tagespflege:

Menschen mit einem Pflegegrad werden tagstber
betreut, kdnnen aber in inrem Zuhause oder bei Ange-
horigen wohnen bleiben.

Seniorenwohnungen oder Servicewohnungen

fiir Senior:innen mit Grundbetreuung:
Seniorinnen und Senioren wohnen in eigenen Wohnun-
gen, finden aber immer Ansprechpersonen und kénnen
an einem gestalteten Rahmenprogramm teilnehmen.

Wohnungen fiir Menschen mit Assistenzbedarf:

Menschen, die aus unterschiedlichen Grinden
Hilfe bendtigen, erhalten Unterstltzung bei verschie-
denen Aktivitaten in ihrem Alltag.

Frauenhauser:

Wohnraum speziell fUr Frauen, die psychosoziale
UnterstUtzung fur sich und ihre Kinder in Anspruch neh-
men mochten.
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‘Wohnen

Nachhaltigkeitskennzahlen
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23.

Kennzahl

Vermietete eigene Wohnungen
Anzahl geférderter Wohnungen
Leerstandsquote
Durchschnittsmiete im Bestand

Durchschnittsmiete bei Erstvermietung (nur Neubau)

Mietenstruktur

<5€

5,00 bis 5,99 €

6,00 bis 6,99 €

7,00 bis 7,99 €

8,00 bis 8,99 €

9,00 bis 9,99 €

Uber 10 €

Betriebskostenquote

Finanzielle Forderung von MaBnahmen zur Verbesserung des baulichen Wohnumfelds
Energieintenstitat des Gebaudebestands

COx-Intensitat des Gebaudebestands mit Warmwasser Erdgas
CO:-Intensitat des Gebaudebestands mit Warmwasser Fernwarme
COx-Intensitat des Gebaudebestands ohne Warmwasser Erdgas
COe-Intensitat des Gebaudebestands ohne Warmwasser Fernwarme
Anwohnerstrom

Durchschnittliche Wohndauer!

Mieterfluktuation (Wohnungen)

Anteil barrierearmer und -freier Wohnungen im Bestand

Anzahl Spielplatze

Anteil seit 1990 energetisch voll- bzw. teilmodernisierter Wohnungen*
Anteil regenerativer Energietrager an der Warmeversorgung

Anzahl Wohnungen mit Zugang zu Kraft-Warme-Kopplung
BHKW-Versorgung

Anzahl Bdume in BVE-AuBenanlagen

Einheit

Anzahl Wohnungen
Anzahl Wohnungen
%

€/m?/mtl.

€/m?/mtl.

%

%

%

%

%

%

%

%

€/WE/a
kWh/m?/a

kg CO,/m?/a

kg CO,/m?/a

kg CO,/m?/a

kg CO,/m?/a
Anzahl Wohnungen
a/WE

%

%

Anzahl

%

%

Anzahl Wohnungen
Anzahl Wohnungen

Anzahl

1 Daten weichen von denen im Bericht 2019 ab,
Eingangsparameter haben sich geandert.

14.334
3.493
0,97
6,83

8,90

9,03
22,23
39,87
10,15
9,99
4,45
4,27
25,28
289,63
141,38°
30,613
21,453
23,883
16,733
2.196
14,05
5,93
6,17
160

k. A.
0,00
9.429
5.031

13.402

2 Zahlen mussten

korrigiert werden.

Daten 2020

9,52

24,94

38,22

8,73

10,52

3,93

4,14

24,68

203,28

152,51

30,71

19,14

23,95

14,93

1.900

18,92

5,88

6,13

160

koA,

0,00

9.133

4.735

13.603

3 Vorlaufige Daten

Daten 2019

14.007"

3.5692

0,77

6,59

7,80

10,95

30,92

34,76

6,89

3,45

24,87

112,07

167,83

30,80

20,21

24,11

15,82

1.600

153

koA,

0,00

8.767

4.735

13.402

4 Daten konnen rickwirkend
nicht erhoben werden.

Gdw MB1

GdW MB3
Gdw MB4

Gdw MB5

GdwW MB6
Gdw MB6
Gdw MB6
Gdw MB6
Gdw MB6
Gdw MB6
Gdw MB6
Gdw MB7
Gdw QM3
GdWBM 5/6
Gdw BM 8/9

Gdw BM 8/9

Gdw MB8
Gdw MB9

Gdw BM10

Gdw BM3

Gdw BM7

305-3

305-6

305-6

305-6

305-6

~

; | S ’ Wohnungen mit
[ J Anwohnerstrom
‘| .’ O “ ; | Wohnungen mit
[} BHKW-Versorgung
S a 4 ; ! ] Wohnungen mit Zugang zu
[ J Kraft-Wiarme-Kopplung
| 3 [ ] ‘ O

Bdume in BVE-
Auflenanlagen
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Vom Mieter-
wunsch
Zum
barrierefreien
Hauselngang

&

Vor Ortinden
Wohnanlagen
Isabell Meyer vom BVE

2021 fiihrte der BVE seine dritte Mitgliederbefragung innerhalb von
sieben Jahren durch: Wie zufrieden sind die Menschen mit ihrer Wohn-
situation und mit dem BVE insgesamt? Was lauft gut? Wo kann der
Bauverein noch besser werden? Die Ergebnisse nutzt der BVE auch,
um in den Wohnanlagen ganz konkrete Mafdnahmen einzuleiten.

!
[®))

Beteiligen
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Nimmt die Mieter-
wiinsche ernst
Thomas Proske aus dem
Bestandsmanagement

In der aktuellen Mitgliederbefragung schnitt der BVE in vielen Punkten Uber-
durchschnittlich verglichen mit anderen Wohnungsunternehmen ab: Neun
von zehn Mitgliedern wirden den BVE weiterempfehlen, der Service bekam
mit 81 von 100 Punkten auch ein sehr gutes Feedback. Im Zeitverlauf ist die
Zufriedenheit der Mitglieder mit dem BVE weiter gestiegen. Insofern ist das
Ergebnis insgesamt als sehr gut zu bewerten und der BVE freut sich tber
das positive Feedback seiner Mitglieder.

Neben den Zahlen spielen bei der Auswertung die konkreten Winsche der
Mitglieder eine wichtige Rolle. Die einen wiinschen sich ein neues Klingel-
schild, die anderen hatten gern ein modernes Badezimmer, wieder andere
wlnschen sich mehr Sauberkeit im Haus und in den Auf3enanlagen. Um
diese Anliegen sinnvoll zu bundeln, erstellt der BVE Cluster. Dabei teilt er
die Ruckmeldungen der Mitglieder unter anderem in kleine und gro3e Maf3-
nahmen ein und unterscheidet zwischen Aussagen, die ein ganzes Quar-
tier betreffen und solchen, die nur fur ein Haus oder eine Wohnung gelten.

N
9] ]

I
(@)

[
)
80
—
3]
D
3]
aa]

»Eine Mitgliederbefragung

ist fUr uns kein Mittel zum Zweck,
sondern ein Arbeitsauftrag«

Michael Wulf ) Vorstandssprecher

Den Handlungsbedarf tiberpriifen

Wenn sich fur eine Wohnanlage Handlungsbedarf er-
gibt, folgt im nachsten Schritt die Begehung durch eine
»Taskforce« des BVE. Ihr gehoren der zustandige Haus-
meister, die Bestandsmanagerin und das technische
Immobilienmanagement an. Vor Ort schaut sie sich die
Situation genau an und leitet daraus die notwendigen
Schritte ab: Was muss gemacht werden? Welcher zeit-
liche Umfang ist realistisch? Wie hoch sind die Kosten?

Doch nicht in jedem Fall ist eine Begehung vor Ort not-
wendig: Zum Teil setzt der BVE auch auf Erkenntnisse
vergangener Termine vor Ort, die er in einer digitalen
Anwendung bundelt. Decken sich diese Angaben mit
den Wiunschen der Mitglieder, die sie in der Befragung
geduBert haben, konnen konkrete Mal3nahmen auch
ohne erneuten Hausbesuch in die Wege geleitet werden.

Die Umsetzung: drei MaBnahmen von vielen
Wahrend groBere Arbeiten wie neue Spielplatze eine
langfristige Planung brauchen, kénnen kleinere hand-
werkliche Arbeiten oft kurzfristig ausgefuhrt werden. Aus
der aktuellen Mitgliederbefragung hat der BVE Hunderte
von EinzelmaBnahmen abgeleitet. Drei Beispiele:

Bessere Zugadnge zum Haus

Die Hauser an der Segeberger Chaussee in Norderstedt
erhalten barrierefreie Hauseingange. AuBRerdem sollen
die AuBenanlagen eine andere Weggestaltung und eine
neue Beleuchtung erhalten.

Energiesparlampen

Im Bereich um die WelsestralBe und die Ueckerstral3e
in Hamburg-Lurup wird die bisherige Beleuchtung in
den Treppenhausern und im Keller durch LED-Lampen
ersetzt. So sinkt der Energieverbrauch in den Hausern.

Neue Klingelschilder
Die Wohnanlagen am Kamerstlcken, am Driftstlicken
und am Iserbrooker Weg in Hamburg-Sulldorf erhalten

neue Klingelschilder, weil deren Lesbarkeit in der Mit-

gliederumfrage bemangelt wurde.

Gerade bei einem so grof3en Wohnungsbestand, wie

der BVE ihn hat, ist die Mitgliederbefragung ein wich-

tiges Instrument, um die Qualitat der Wohnanlagen zu

erhalten und die Stimmung unter den Mitgliedern zu er-

fassen. Der BVE wird die zahlreichen Aufgaben, die die

aktuelle Befragung ergeben hat, Stuck fur Stlck abar-

beiten - um beim nachsten Mal vielleicht sogar noch
bessere Werte zu erzielen! )
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Erst Mitglied,
dann
Mitarbeiterin,

>
Engagiert
BVE-Mitglied
Marion Schuldt

Jedes Jahr unternehmen mehrere Hundert BVE-Mitglieder
gemeinsam einen Ausflug. Ganz im Sinne der genossen-
schaftlichen Idee wird so das nachbarschaftliche Miteinander
gefordert. Diese Ausfahrten mussen gut organisiert sein. Der
BVE kann hierbei auf das ehrenamtliche Engagement von
Mitglied Marion Schuldt zahlen. Sie kimmert sich nicht nur
um die Ausfahrten, sondern koordiniert auch die zwolf Nach-
barschaftstreffs der Kurt Denker-Stiftung.

Beteiligen
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<1964> e »Ohne Ehrenamter wrden
<\\\ Mitglied Marion Schuldt kel ne N aCh ba rSChaftSt reﬁs

Beteiligen

@ (I e > und Ausfahrten moglich sein«
Sozialmanagement

< CGenossenschaftsmithied)

»Ohne Ehrendmter wiirden keine Nachbarschaftstrefts und Ausfahrten mog-
lich sein«, macht es Peter Finke aus dem Sozialmanagement des BVE deutlich.
Er ist neben seiner reguliren Arbeit Geschiftsfithrer der Kurt Denker-Stiftung,
die nicht nur Gemeinschaftseinrichtungen, sondern auch gemeinsame Veran-
staltungen sowie Mitglieder, die auf Hilfe angewiesen sind, fordert. Die Stiftung
fillt auch die Nachbarschaftstreffs mit Leben. All das ist nur mithilfe von Men-
schen wie Marion Schuldt moglich.
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Mehr als 50 Jahre BVE

Seit 1964 ist Marion Schuldt Mitglied der Genossenschaft, 1971 zieht sie in ihre
erste BVE-Wohnung in Stilldorf. Dort lebt sie heute noch. 1974 beginnt sie einen
Job in der Buchhaltung der Genossenschaft und leitet spater sogar das Team
der Mietenbuchhaltung. Bevor sie im November 2012 in Rente geht, verrit sie
einem BVE-Kollegen ihre Pline: »Ich mochte ehrenamtlich arbeiten und etwas
Gutes tun.«

Gesagt, getan: Marion Schuldt bleibt dem BVE treu und entscheidet sich fiir ein
Ehrenamt bei der Kurt Denker-Stiftung. Heute ist sie seit zehn Jahren fir die
Stiftung aktiv und kiimmert sich vorrangig um die Koordination der Nachbar-

Dl I:I €----- schaftstrefts: Wo findet welches Angebot statt? Wer benétigt Hilfe? »Wahrend ich

— administrative Titigkeiten tibernehme, koordiniert Frau Schuldt das Miteinan-

—(M itarbeiterin beim BV E)% 1 9 74 — % % = der vor Ort, erklart Peter Finke. Dazu gehort auch die Organisation der jahrli-
e % % D chen Mitglieder-Ausfliige.

2021: aktiv trotz Corona

A e G Sttt > Leider mussten die Nachbarschaftstreffs des BVE aufgrund der Coronapan-
demie 2021 die meiste Zeit geschlossen bleiben. Aber der jéhrliche Ausflug mit
< > tiber hundert BVE-Mitgliedern im August konnte stattfinden. Marion Schuldt
organisierte gemeinsam mit ihren Kolleginnen einen Trip nach Schwerin, der
e
sehr gut angenommen wurde. »Es tat gut, mal wieder gemeinsam etwas zu unter-

N B nehmeng, erzahlt sie.

Neben den Ausfahrten fanden 2021 drei Anwohnerfeste in den Wohnanlagen des
N R N N R I R S R C LR >IT T T T T BVE statt. Im Sinne des Stiftungszwecks wurden aufSerdem externe Gemein-

schaftseinrichtungen gefordert. So erhielten die »Medienboten« der Biicherhal-
)

len Hamburg eine grof3ziigige Spende. Fiir das Sommerfest des Kinder- und
Jugendfordervereins »StrafSenpirat:innen« sponserte die Stiftung zwei Pavillons.

Das Ehrenamt

Insgesamt engagieren sich momentan 65 Menschen flir die Kurt Denker-Stiftung.
Aufgrund ihres hohen Altersdurchschnitts wird sich diese Zahl allerdings in den
kommenden Jahren veriandern. »Wir hoffen, dass sich unsere Mitglieder auch zu-
kiinftig engagieren, denn ohne Ehrendmter geht es nichtc, sagt BVE-Vorstand
Michael Wulf. Ein breites ehrenamtliches Engagement ist fiir ihn das Wesensmerk-
mal einer Genossenschaft. Auch Marion Schuldt wiinscht sich, dass sich kinftig
noch mehr Mitglieder in ihren Nachbarschaften engagieren. »Es ist gar nicht so viel
Arbeit, wie man denkt, und es macht einfach eine grofde Freude.« o

N

N (Weitere Ehrenamtliche)":- T, e B

N
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Fin Fels in

»Bei den Exzessen am Wohnungsmarkt, den steigenden Baupreisen,
immer weniger und teureren Grundsticken erscheint der BVE wie ein
Fels in der tobenden Wohnungsbrandung: erfolgreich, solide, mo-
dern, erfahren. FUr die Mitglieder: ein zuverlassiger Vermieter, auch
eine Sparkasse. Fur die Politik mit dem Plan von 10.000 Wohnungen
pro Jahrin Hamburg: der ideale Partner. Eine solche Genossenschaft

31

der Wohnungs-
brandung

Genossenschaften sind heute noch genauso wichtig wie vor 100
Jahren. Sie bieten guten Wohnraum zu giinstigen Konditionen, ein
lebenslanges Wohnrecht, die Moglichkeit zur Mitbestimmung und
den Schutz einer grofden Gemeinschaft. Insbesondere in der der-
zeitig schwierigen Situation auf dem Wohnungsmarkt sind das un-
schitzbare Vorteile. Das wissen auch Mitglieder des BVE. Hier kom-
men einige von ihnen zu Wort - stellvertretend fiir 23.183 Mitglieder.

»Fur die Mitglieder wird bezahlbarer Wohnraum, insbesondere in Bal-
lungsraumen geschaffen. Insbesondere in der aktuellen Situationen
auf dem Immobilien- und Wohnungsmarkt ist dies ein sehr hohes Gut.
Bei einem nachhaltigen Umgang mit den Geschaftsguthaben kann da-
rUber hinaus der Bestand an Wohnraum nicht nur erhalten, sondern
auch vergroBert werden.«

/ Marc Fretwurst
\35 Jahre, Blankenese

»Bei Genossenschaften sind die Mietpreise fur die Mitglieder
gunstiger gehalten. AuBerdem fuhlt man sich dazugehérig und
kann sich bei Problemen bei und an der Wohnung direkt an sei-
nen Ansprechpartner wenden und so werden schnell Problem-
|6sungen gefunden.«

/ Anne Marie Suter
KQA Jahre, Ohlsdorf

musste erfunden werden, wenn es sie nicht gabe.«

Klaus Soltau

84 Jahre, Eppendorf

»ZuU wenige bezahlbare Wohnungen und Baugrundstiicke, steigende Mieten und zu-
nehmend Spekulanten unter den Investoren - was die heutige Situation am Hamburger
Wohnungsmarkt beschreibt, fuhrte bereits vor Uber 100 Jahren dazu, dass sich viele
Genossenschaften grindeten. Erstmals ging es beim Wohnen nicht nur um Rendite,
sondern um freundliche Wohnungen, demokratische Teilhabe, lebenslanges Wohn-
recht, Gemeinschaft und Solidaritat sowie soziales Engagement in den Quartieren.
Diese Ideale und Werte sind fest in der DNA des BVE verankert - und sie sind heute
aktueller und wichtiger denn je! Die Unternehmensform der Genossenschaft ist die
Vision von einer gerechten und lebenswerten Gesellschaft. Die Gesellschaft braucht

Genossenschaftl«

.
.
.

Detlev Winkelmann \ —

QSS Jahre, Hamburg-Neustadtj_ K SRS
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»Der offensichtliche Mehrwert der Genossenschaft ist die Versorgung
der Mitglieder mit bezahlbarem Wohnraum. DarUber hinaus verspure
ich als Mitglied aber auch stets die Moglichkeit, mich einzubringen

und die Genossenschaft sowie die direkte Nachbarschaft mitzuge-

stalten. Wir hatten nach Bezug unserer sNeubausiedlung« direkt ein
Wir-Gefuhl - eine Solidargemeinschaft par excellence.«

a

5 05 Ugo 5 © Florian Plew.
" 34 Jahre, Grof Flottbek

»Es war toll, 2013 hier zusammen mit ganz vielen anderen Familien neu einzuzie-
hen. Das hat uns sehr verbunden. Davon zehren wir noch heute und wir haben
viele nette Kontakte in der Siedlung. Sehr schon ist auch die Kita in der Anlage,
die anfangs fur viele ein smeet and greet« war. Wir finden alle Veranstaltungen
der BVE Kids tolll Besonders haben mich die Seifenherstellung und das Malen
in den Deichtorhallen begeistert. AuBerdem hatten wir zur FuBball-WM 2018 in
Abstimmung mit dem Hausmeister im Innenhof ein Public Viewing, was sehr
viel Spal3 gemacht hat. In den vergangenen Jahren habe ich im Rahmen von
»Hamburg raumt auf« die Reinigung der Wohnanlage zusammen mit Nachba-
rinnen und Nachbarn organisiert. AuBerdem bin ich Betreuer unserer BVE Buch-

Tauschregals.«

/Torben Pratsch

\49 Jahre, Lokstedt

.
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»Genossenschaften weisen in die Zukunft, weil sie eine echte Alter-
native zu Spekulanten darstellen. So wird dauerhaft eine bezahlbare
Miete gewahrleistet, die eine konstante Nachbarschaft fordert und
gleichzeitig Menschen mit nicht so hohem Einkommen oder nied-
rigen Renten die Moglichkeit eroffnet, im Viertel zu bleiben. Mit der
Nachbarschaft fand ich das Arbeiten am gemeinsamen Hochbeet
besonders schon und grundsatzlich genieBe ich die aufgeschlos-
sene Atmosphare, den sehr guten Service und die freundlichen Mit-

arbeiter:innen des BVE .«
TN /Lore Penske
" \ &64 Jahre, Altona

»Es ist sinnvoll, Teil einer Genossenschaft zu sein, weil im Zusam-
menschluss mehr erreicht und gunstiger gewirtschaftet werden
kann. AuBerdem kénnen gemeinsame Interessen besser vertreten
werden. Ich bin Mitgliedervertreterin beim BVE. In unserer Wohn-
anlage habe ich Hochbeete angelegt und bin dadurch mit eini-
gen Nachbarinnen und Nachbarn ins Gesprach gekommen. Das
ist sehr schon.«

TS /DagmarWeber \. P M
R ‘&\62 Jahre, Altona ) R

»Genossenschaften sind ein Zukunftsmodell, weil sie die Bestande
und die Einlagen erhalten und Wohnraum fur unsere Kinder und En-
kelkinder erhalten. Wir nutzen zum Beispiel die Vorstandssprech-
stunde, um uns Uber den Einsatz von regenerativer Energie - auch
in Altbauten - zu unterhalten. Innerhalb der Nachbarschaft haben
wir wahrend unserer Corona-Quarantane Hilfe beim Einkauf und viel
moralische Unterstltzung erhalten. Dartber hinaus grillen wir mit der
Nachbarschaft, machen zusammen Gartenarbeit und helfen uns ge-
genseitig mit Dingen aus.«

Marie-Luise Schwarz
\\65 Jahre, Bahrenfeld

Wolfgang Maschmann
65 Jahre, Bahrenfeld

. . L
......
........

»Ein pragmatischer Vorteil als Mitglied der Genossenschaft sind na-
turlich die Mieten, die im Vergleich zum freien Wohnungsmarkt in
Hamburg bezahlbar geblieben sind. Dadurch wird fur viele, auch fur
mich, das Leben in der Stadt Uberhaupt erst moglich. Weiterhin hat

man als Mitglied das Gefuihl, fair und freundlich behandelt zu werden, | :" .. e C el " :" e

und muss sich keine Sorgen machen, »rausgeekelt« zu werden. Die
Ansprechpartnerinnen und -partner beim BVE haben fir Probleme
oder Verbesserungsvorschlage meistens ein offenes Ohr.«

Stephan Weber

G -\30 Jahre, Altona

-
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Auch mit Abstand immer was los. Rund 1.100 Mitglieder zahlt die
Kindergenossenschaft BVE KIDS mittlerweile. Die Kinder wissen:
Die Mitgliedschaft besteht aus mehr als nur dem Begrifdungspack-
chen und einer Mitgliedsurkunde. BVE KIDS-Mitglied zu sein, das
bedeutet: gemeinsam etwas erleben, Neues ausprobieren, aktiv sein
und Spaf$ haben. Diese Erwartungen zu erfiillen, war im Coronajahr
2021 wieder eine besondere Herausforderung.

Planen, absagen, neuplanen, einladen: Die Pandemie
hat es dem Sozialmanagement des BVE auch 2021 nicht
leicht gemacht. »Wir haben immer wieder schéne Ak-
tionen geplant, die wir dann leider absagen mussten,
erzahlt Katrin Freesmeier. Die studierte Sozialpadago-
gin und Mitarbeiterin im Sozialmanagement des BVE
ist der Kopf der Kindergenossenschaft. »Wir konnten
aber dennoch einige Aktionen realisieren - naturlich
immer unter Berlcksichtigung der geltenden Corona-
Bestimmungen.«

Den Sommer voll auskosten

Das Leben mit der Pandemie hat uns gelehrt: Warme
Temperaturen, UV-Strahlen und hohe Luftfeuchtigkeit
sind schlecht fur das Virus und damit gut flr uns. Der
Sommer fuhlte sich deshalb fur viele Menschen bei-
nahe normal an. So konnte im August auch ein fast nor-
males Sommerfest fur die BVE KIDS ausgerichtet wer-
den. Gemeinsam mit dem Altonaer Spar- und Bauverein
(altoba) und dem HausDrei Stadtteilzentrum in Altona e V.
organisierte der BVE ein corona-kompatibles Bihnen-
programm. Das heifl3t: ausreichend Abstand zwischen
den Zuschauerinnen, eine begrenzte Anzahl von Sitz-
platzen und eine Freiluftbuhne, auf der Gesang, Beat-
box und Artistik prasentiert wurden. Die Mitglieder wa-
ren begeistert. »Das Feedback war super. Alle haben
sich gefreut, dass endlich mal wieder etwas stattfindet,
sagt Katrin Freesmeier.

Mit Musik durch die Pandemie

Nicht immer braucht es so viel Aufwand, um den BVE
KIDS eine Freude zu machen: Manchmal reichen eine Ka-
beltrommel, ein Mikro, eine Gitarre und eine Person, die
diese Dinge zu nutzen weil. So wie der Kinderliedersan-
ger Tiger Barnd. Dieser trat 2021in sechs BVE-Quartieren
auf und veranstaltete Hofkonzerte. Die Kinder standen
mit ihren Familien auf den Balkonen oder in den Grinan-
lagen und sangen gemeinsam mit Tiger Barnd Kinderlie-
der. Neben den Hofkonzerten organisierte die Genossen-
schaft auch ein Konzert in der Geschaftsstelle des BVE.
Tiger Barnd und seine Lieder wurden gefilmt und konn-
ten per Stream Uber die Website und den BVE KIDS-Ins-
tagram-Kanal verfolgt werden - mit groBem Erfolg: Uber
200 Menschen genossen das BVE-Wohnzimmerkonzert.

BVE KIDS digital

Digital Natives sind von Kindheit an mit Informations-
technologien und dem Internet aufgewachsen. Zu dieser
Gruppe gehodren auch die BVE KIDS-Mitglieder. Deshalb
ist es nur folgerichtig, dass die Kindergenossenschaft
seit 2020 auch auf Instagram unterwegs ist. Der Kanal
wachst und wachst. Kein Wunder, denn regelmaBig wer-
den hier interessante Inhalte gepostet: von Einblicken
in Neubauprojekte Uber Lesetipps und Veranstaltungs-
hinweisen bis hin zum beliebten BVE KIDS-Adventska-
lender. Bis zum 29.11.2021 konnten sich Kinder flr den
virtuellen Adventskalender anmelden. Uber den Insta-
gram-Account wurden dann die per Los gezogenen Ge-
winnerinnen verkldndet. Hinter den Turchen versteck-
ten sich tolle Preise wie zum Beispiel Eintrittskarten far
das Jump-House, flr das Theater Wackelzahn in Otten-
sen oder fur einen Bonbon-Workshop.

BVE KIDS analog

Digitalisierung hin oder her: Gelesen wird immer noch!
Das beweist der neue Familien-Blucherschrank im BVE-
Quartier in Eppendorf. »Der Schrank steht im Grand-
weg und ist etwas groBer als Ubliche Blucherschranke,
damit auch Kindersachbtcher reinpassen. AuBerdem
wurde er tiefer eingebuddelt, damit die Kinder auch
an die Blucher rankommen, erzahlt Katrin Freesmeier.
Die Idee dazu kam von einem Mitglied aus dem Quar-
tier, das sich nun gemeinsam mit seinen S6hnen um
den Schrank kimmert. o
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Nachhaltigkeitskennzahlen: Beteiligen

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

Kennzahl

Finanzielles Forderung lokaler Nachbarschaften

Soziale Kooperationen
Nachbarschaftstreffs
Summe Unterstltzung KDS-Stiftung

Mitglieder BVE KIDS

Anzahl Projekte und Aktionen der BVE KIDS

Menschen in der KDS-Stiftung

Verflgungsfonds

Vom Sozialmanagement beratene Mitglieder

Anzahl Mitarbeitende

Altersstruktur der Mitarbeitenden in Jahren (unter 20 bis Uber 60, jeweils 10er-Schritte)

<20

20-29

30-39

40-49

50-59

60-65

> 65

Anteil Frauen in der Belegschaft

Anteil Manner in der Belegschaft

Anzahl der Mitarbeitenden mit Schwerbehindertenstatus

Qualifikationsstruktur der Mitarbeitenden (% abgeschl. Ausbildung, Hochschulstudium)?

Durchschnittliche Betriebszugehorigkeit

Teilzeitquote

Ausbildungsquote (gemessen an Gesamtanzahl der Mitarbeitenden)

Ubernahmequote Auszubildende
Weiterbildungsintensitat
Abwesenheitsquote®
Fluktuationsquote®

Monate in Elternzeit verbracht Frauen
Monate in Elternzeit verbracht Manner
Ruckkehrguote aus Elternzeit

Anzahl Auszubildende
Diskriminierungsvorfalle
Krankenquote Frauen®

Krankenguote Manner?
Durchschnittsalter der Mitarbeitenden

Anteil Frauen im Aufsichtsrat

Anteil Personen Uber 50 Jahre im Aufsichtsrat

Frauen in fachlicher und disziplinarischer Fiihrung

Einheit
€/WE
Anzahl
Anzahl Treffs
€

Anzahl
Anzahl
Anzahl

€

Anzahl

VZA

%

%

%

%

%

%

%

%

%
Anzahl
%

%

%

%

%
d/VZA/a
%

%
Monate
Monate
%
Anzahl
Anzahl
%

%

Jahre
%

%

%

12

12

0,00
1.092

5

450
400.000
191

131

0,76

12,12
17,42
18,18
40,91

10,61

36,36
63,64
5

k. A.
11,03
10,61
4,55
100,00
1,89
4,5
10,61
13

4
100,00
5

0

3,9
4,8
45,59
25

92

28,57

Daten 2020

12

0,00

1.042

5

250

400.000

170

1292

13,33

16,30

20,00

38,52

11,11

0,00

35,56

64,44

100,00

5,00

4,4

45,84

33,33

83,33

11,11

Daten 2019

40

12
50.000
978

16
3.500
400.000
160

1331

1,491
10,451
14,181
23,131
42,541
8,211
0,00"
36,43

63,57

100,00

6,70
5,70
46,10
33,33
83,33

10,00

GdW

Gdw QM4

GdW PE1

GdW PE 2

GdW PE 2

GdW PE 2

GdW PE 2

GdW PE 2

GdW PE 2

GdW PE 2

GdW PE3

GdW PE3

GdW PE4

GdW PE5

GdW PE6

Gdw PE7

GdW PE8

GdW PE9

GdW PE10

GdW PE 11

GdW PE12

404-1

4011

401-3

401-3

401-3

406-1

403-3

403-3

405-1

405-1

405-1

18

18

18

18

18

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

16

14

14

16

15

14

14

15

15

15

Nachhaltig-
keitskennzahlen

1 Daten weichen von denen im Bericht 2019 ab,

Eingangsparameter haben sich geandert.

2 Zahlen mussten korrigiert werden.

3 aus Inklusionsgrinden keine Berechnung.

4 6% der betrachteten Mitarbeitenden sind Langzeiterkrankte.

5 inklusive Auslauf von Zeitvertragen (alle Kopfe inkl. Azubi)

6 4% der betrachteten Mitarbeitenden sind Langzeiterkrankte.

7 8% der betrachteten Mitarbeitenden sind Langzeiterkrankte.

Nachbarschaftstreffs

® Mitglieder BVE KIDS
‘ O O [} O O O Verfligungsfonds
/‘ 81 Anzahl Mitarbeitende

- — 7

.Betel:
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Filetstiick am

Wasser:
er Strandkai

>
Beste Lage

Die Hauser am Strandkai
liegen direkt am Wasser

Im Sudwesten der Hamburger HafenCity liegt der Strandkai.
Das Areal kann zu Recht als Filetstuck bezeichnet werden:
vom Wasser umgeben, mit Blick auf die Elbphilharmonie und
bestens angebunden an die schon bestehende Infrastruktur.

Hier errichtet der BVE 43 Wohnungen auf einer Flache von
3.700 Quadratmetern.
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Strandkai

43 Wohnungen

Exklusive Lage
Der Strandkai wird von
der Elbe umschlossen

Wohnungsmix fiir Paare, Familien und
Gewerbetreibende

Der Wohnungsmix des BVE am Strandkai umfasst 2- bis
4-Zimmer-Wohnungen fiir Alleinstehende, Paare und Fami-
lien. »Wir wiirden uns freuen, wenn wir aus unserer Mitglie-
derschaft Mieterinnen und Mieter fiir diese Wohnungen fin-
den, die sich wirklich fiir die HafenCity begeistern konnenc,
sagt Volker Claussen, Manager Bauprojekte beim BVE. Er be-
treut den Neubau am Strandkai seit mehr als zehn Jahren. Vier
Wohneinheiten im Erdgeschoss sind in Maisonettearchitek-
tur fiir die teilgewerbliche Nutzung konzipiert. Hier konnen
Kleingewerbetreibende oder Freiberufler:innen unter dem-
selben Dach wohnen und arbeiten.

Neubau mit Hindernissen

Im zweiten oder dritten Quartal 2023 sollen die Hiuser des
BVE am Strandkai bezugsfertig sein. Die Planungen fiir das
Projekt begannen schon 2011. »Es gibt ein Foto von uns mit

2020 setzte eine Sturmflut die Baustelle komplett unter Was-
ser. Auch das: ein Riickschlag fiir das Projekt. Hinzu kommen

Materialknappheit, der Fachkraftemangel und Einschrankun-
gen durch die Coronapandemie - Herausforderungen, die ak-
tuell fiir alle Baustellen in Hamburg gelten. »Was gut geklappt

hat, ist die Zusammenarbeit mit den Behdrden«, sagt Volker
Claussen. »Bauen im Hafengebiet ist nie einfach. Wir haben

dort sehr hohe technische Anforderungen und miissen uns

zum Beispiel auch mit der Hamburg Port Authority abstim-
men. Insofern hat der Planungsprozess lange gedauert. Die

Baugenehmigung kam dann aber schnell.«

» Unsere drei Projekte in der
HafenCity und auch aktuell im

HafenCity-Gold-Standard:
Was bedeutet das?

Alle Details zum Nachlesen

v

Was lange wihrt,
wird endlich gut

Die neuen Hauser am Strandkai

nehmen Gestalt an

S—— L

=

Gold-Standard der Nachhaltigkeit

Der Bau des BVE am Strandkai entspricht dem HafenCity-Gold-Standard. Dieser
bezieht sich auf die Nachhaltigkeit des Gebédudes. Die Energieversorgung erfolgt
iber Fernwirme. Die Wohnungen erhalten kontrollierte Wohnraumliiftungsan-
lagen. »Wir verfolgen hier einen Niedrigenergiehaus-Standard. Und ich gehe fest
davon aus, dass wir in den nichsten Jahren einen hohen Anteil von regenerativer
Energie an der Fernwirme haben werden, die sWirme Hamburg: in der HafenCity
zur Verfligung stellte, erklart Volker Claussen.

Eine besondere Optik

Optisch teilt sich der neue Wohnblock in zwei Teile mit unterschiedlichen Fassa-
den, um Lebendigkeit und Abwechslung zu erzeugen. Die Verblendsteine sind in
Creme- und Weifdtonen gehalten, denn der Bebauungsplan sieht an dieser Stelle
helle Fassaden vor. »An der Nordseite ergibt sich aus einzelnen hervorstehenden
Verblendsteinen eine Art Wassermotiv. Man konnte auch einen Fischschwarm
aus dem Muster herauslesen. Insofern haben wir hier schon eine besondere Op-
tike, erzahlt Volker Claussen. »An der Stidseite sind die Loggien pragend fur die
Auflenwirkung der Hauser.«

Die Ausstattung der Wohnungen entspricht dem BVE-Standard mit hochwer-
tigen Fliesen und soliden Einbauten in Bad und Kiiche. Das bedeutet aber auch,
dass fir die Bodenbelage die Mieterinnen und Mieter zustindig sind. »Wir ha-
ben festgestellt, dass das hdufig eine Geschmacksfrage ist«, sagt Volker Claussen.
Dasgiltin seinen Augen auch fiir das Wohnen in der HafenCity insgesamt. »Wer
hier einzieht, sollte die HafenCity lieben - mit allem, was dazugehort: Wind,
Wetter, Gerdusche und die besondere Architektur. Das ist kein Standort wie je-
der andere.« o

i iaa394a.
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der Bewerbung fiir das Grundstiick. Darauf erkenne ich . . : B
mich selbst kaum wieder - so lang ist das schon her, er- Sc h anzenvie rte| Zelgen, d ass P R T T
zéhlt Volker Claussen. In der Zwischenzeit gab es einige Her- T T i —— L R A
ausforderungen zu bestehen: Der BVE hatte sich zusammen WIr fU runsere M |t9 | | ed er auc h i p—
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mit mehreren Partnern fiir die Bebauung des Quartiers be- N
worben und gemeinsam mit ihnen den Zuschlag erhalten. neuen WO h nraum an se h r f
Doch 2018 zerschlug sich diese Partnerschaft. »Das hat uns g ef ra g ten un d attra kt | ven

viel Zeit und Energie gekostet. Denn wir waren schon ein »

ganzes Stiick gemeinsam gegangen. Allein die Auseinander- Sta N d orten sc h a ]C]Ce N |<O NNen «
setzung mit den juristischen und kaufméannischen Themen

hat Monate gedauert, sagt Volker Claussen. Geblieben ist

nur die Zusammenarbeit mit den Genossenschaften Ber- Vorstandsmitglied

gedorf-Bille und Hansa, mit denen der BVE jetzt gemein-

sam weitermacht.



https://www.hafencity.com/_Resources/Persistent/e/d/a/7/eda79d0f8b2605b9f36b99fa933f177b3f811d98/Umweltzeichen_HafenCity_2017__Version_3.0_.pdf
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In the making
Der Neubau des BVE
im Karoviertel

Der BVE im Szeneviertel: Nach einer Planungsphase von mehr als
vier Jahren war im August 2021 Baustart fir den BVE-Neubau im
Karolinenviertel in Hamburg-Mitte. In dem kreativen Szeneviertel
zwischen Feldstrafde und Schanzenviertel entstehen 19 geférderte
3- bis 4-Zimmer-Wohnungen sowie eine Gewerbefliache, die an die
Hamburgische Briicke vermietet wird.
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Bunt, kreativ, multikulturell, auf jeden Fall besonders - so
wlrden wohl die meisten Menschen das Karoviertel be-
schreiben. Besonders ist auch das Neubauprojekt des
BVE in der GlashuttenstraBe: So wird das Gebaude auf-
grund brandschutzrechtlicher Bestimmungen auf der
einen Seite 4- und auf der anderen Seite 5-geschossig
sein. »Deshalb bauen wir nicht 20, sondern 19 Wohnun-
geng, erklart Heike Monning, Managerin Bauprojekte
beim BVE. Eine weitere Besonderheit des Gebaudes ist,
dass es kein Untergeschoss geben wird: »Die Keller und
Fahrradraume werden sich deshalb im vorderen Bereich
des Erdgeschosses befinden. Den hinteren Bereich wird
die Tagespflege fur Demenzkranke der Hamburgischen
Bricke nutzen.«

Herausforderung Baullicke

Auch logistisch ist das Projekt nicht alltaglich. »Wir ha-
ben die Herausforderung, dass es sich bei dem Haus um
eine Luckenbebauung handelt, links und rechts befin-
den sich anschlieBende Gebaude. Wir miussen uns des-
halb an die baulichen Begebenheiten der Nachbarhau-
ser anpassen und stehen im regen Austausch mit den
jeweiligen Eigentimer:innenc, erklart Heike Monning.
Hinzu kommt, dass die Stral3en im Karoviertel sehr eng
sind. »Der Kran musste an einem Wochenende aufge-
baut werden, damit die StralRe auch fur andere Fahr-
zeuge befahrbar bleibt.«

N
Mittendrin

Schon 2023 kénnen die ersten
Bewohner:innen einziehen

» Bauen ist
Immer mit
Uberraschungen
verbunden «

Managerin Bauprojekte

»Bauen ist immer mit Uberraschungen verbunden«
Eine bdse Uberraschung gab es vor dem Baustart: »Als
wir das Gebaude, das urspringlich auf dem Baugrund
stand, abgerissen haben, mussten wir leider feststellen,
dass der Boden nicht tragt, erzahlt Heike Ménning. »Wir
wissen ja: Bauen ist immer mit Uberraschungen verbun-
den. Im ersten Moment denkt man >Oh jel¢, aber dann
findet man im Team doch eine Losung.« So war es auch
in der Glashuttenstraf3e. Durch eine Fundamentunter-
fangung konnte die Tragfahigkeit des Baugrunds wie-
derhergestellt werden. Jetzt geht der Baufortschritt mit
groBen Schritten voran, sodass voraussichtlich im zwei-
ten Quartal 2023 die ersten Bewohnerinnen und Bewoh-
ner einziehen kénnen.

Besonderes Leben im urbanen Viertel

Die zukUnftigen Mieter:innen kénnen sich auf zentral ge-
legene, helle Wohnungen mit eigener Loggia in einem
der beliebtesten Stadtteile Hamburgs freuen. Der Neu-
bau erhalt eine voll verklinkerte Fassade sowie ein rick-
seitiges Warmedammverbundsystem zur energetischen
Optimierung des Gebaudes. Alle 19 Wohnungen wer-
den barrierefrei per Aufzug erreichbar sein. Die Wohn-
flache liegt zwischen 75 und 90 Quadratmetern und
kostet aufgrund der offentlichen Férderung im zweiten
Forderweg 8,90 Euro Kaltmiete pro Quadratmeter. Ein
Highlight: Zum Grundstick gehort ein zweigeteilter Ge-
meinschaftsgarten. Ein Bereich ist fUr die Mieter:innen
angelegt, der andere gehort zu der Tagespflegeeinrich-
tung der Hamburgischen Brucke. So kdnnen die Ange-
bote flr an Demenz erkrankte Menschen bei schénem
Wetter auch auBerhalb der Raumlichkeiten stattfinden -
auch das: eine Besonderheit im Karoviertel. o
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&«
Neue Fassadengestaltung

Wie hier in Hamburg-Wilhelmsburg investiert
der BVE intensiv in den Bestand

i
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| Yecheo [ 'J_T'T ' Der Wohnungsbestand ist das Herz des BVE. 14.474 \Woh-
J_]__ Yool _ nungen gehorten 2021 dazu. Um diese fur die Mitglieder und

L e, ‘“5 i die nachfolgenden Generationen zu erhalten, investiert die

\ s Genossenschaft eine Menge: 2021 insgesamt 37 Millionen

Euro - davon 1,6 Millionen fur energetische Modernisierungen,
1,2 Millionen fur Wohnumfeldgestaltungen und 15,4 Millionen
fur die laufende Instandhaltung.
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»Wir kUmmern uns intensiv um unseren Wohnungs-
bestand. Denn er gibt vielen Mitgliedern und ihren
Familien ein Zuhause. Bei Modernisierungen betrachten
wir die Wohnanlagen auch auf Quartiersebene.

Die MalBBnahmen planen wir so, dass sie die Hauser
umfassend und langfristig aufwerten .«

Vorstandsmitglied

Dabei befasst der BVE sich mit den Quartieren als Ganzes
und btindelt die Mafdnahmen so, dass die Belastung fiir die
Bewohnerinnen und Bewohner moglichst gering bleibt. Die
folgenden Beispiele stehen beispielhaft fiir mehr als 200
Einzelmafinahmen, die 2021 umgesetzt wurden.

Innovative Modernisierung: Quartier Eidelstedt
modern fiir die Zukunft aufgestellt

In den letzten Jahren wurden bereits diverse energetische
Modernisierungen in den Hausern des BVE am Drieschweg
und in der Sven-Hedin-Strafde durchgefiihrt. Neben Fenster-
umglasungen, Dachdimmungen und dem hydraulischen
Abgleich in den Hausern wurden auch die Aufzlige erneuert.
Eine besondere Aufwertung erhalten die Hauseingéinge: Sie
werden komplett neu gestaltet und sind zukiinftig barriere-
frei, hellund freundlich. Das gelingt durch moderne, verglaste
Vorbauten und Fassaden in Kupferoptik. Damit wurde bereits
im Jahr 2021 begonnen. Im Jahr 2022 luft der Endspurt: Die
Hauseinginge werden fertiggestellt und die Treppenhéuser
neu gestrichen. Auflerdem sollen die Auf3enanlagen scho-
ner und lebendiger werden: Hier verwirklicht der BVE sein
Ampelkonzept zur Forderung der Biodiversitit. Dabei wer-
den in der Aufdenanlage drei Bereiche geschaffen, die die
Bedurfnisse von Menschen, Tieren und der Natur in Ein-
klang bringen und die biologische Vielfaltim Quartier stirken.
Des Weiteren entstehen Freizeitgestaltungsmoglichkeiten
am Spiel- und Bolzplatz sowie neue Wege. Das Besondere
kommt zum Schluss: der innovative Mobilidtshub mit unter-
schiedlichen Sharing-Angeboten flir Autos und Fahrriader
sowie einer Paketstation. Die Kosten fiir diese Mafdnahmen
belaufen sich insgesamt auf circa 10 Millionen Euro.

Neue Hauseingiinge in Osdorf

FanfKilometer entfernt am Kroonhorst in Osdorf versah
der BVE 2021 48 Hauseingdnge mit neuen Tiiren und Seiten-
verkleidungen und renovierte die Treppenhiuser. An den
Winden neben den meistgenutzten Treppen zwischen dem
Untergeschoss und dem ersten Obergeschoss wurden zu-
satzlich Fliesen verlegt. 392 Wohnungen profitieren von die-
ser Mafdnahme, die rund 1 Million Euro kostete.

Aufwertung der Fassaden in Wilhelmsburg

In der Ottensweide und am Dahlgrinring in Hamburg-
Wilhelmsburg lauft seit dem Jahr 2021 eine umfangreiche
Fassadeninstandsetzung. Bei den Hausern aus dem Bau-
jahr 1976 werden die Betonteile der Fassaden sowie die Bal-
kone iiberarbeitet, gereinigt und neu gestrichen. Die Maf3-
nahme betrifft 25 Hauseingénge und kostet insgesamt rund
950.000 Euro. 2022 soll sie abgeschlossen sein. Im Ergebnis
koénnen sich die Bewohnerinnen und Bewohner tiber eine
deutliche - auch optische - Aufwertung der Gebédude freuen.

Dachsanierung in Altona

In der Wohnanlage an der Virchowstrafde/Schomburstrafde
sanierte der BVE 2021 die Dacher und setzte die Fassaden
instand. Dabei wurden die Fugen des fiir den Standort
Altona-Altstadt typischen Verblendmauerwerks ausgebes-
sert. Das Dach musste dank vorhandener Dimmung nur
neu gedeckt werden. Die Kosten fiir diese Mafinahme be-
liefen sich auf rund 200.000 Euro.

Projekt Sielleitungen

Ein langfristiges Projekt des BVE, die Sanierungen der Siellei-
tungen bei mehr als 500 Gebauden im Zeitraum 2015-2022,
haben wir auf die Zielgerade gebracht, sodass der erfolg-
reiche Abschluss der Arbeiten im Jahr 2022 erfolgen wird.
Die Gesamtkosten des Projekts belaufen sich tiber den ge-
samten Zeitraum auf iber 30 Millionen Euro.

Viele weitere Mafinahmen im gesamten Bestand

Des Weiteren hat der BVE auch 2021 wieder umfassende
Investitionen in vielfiltige MafSnahmen im gesamten Be-
stand getétigt. Darunter fallen Treppenhausmodernisierun-
gen, Fenstererneuerungen/Umglasungen, weitere Fassa-
denmodernisierungen, Dacharbeiten, Umgestaltung und
Arbeiten in den Aufdenanlagen (inkl. Baumpflege), hydrau-
lische Abgleiche, Heizungsumstellungen sowie Tiefgaragen-

instandhaltungen. R

Fit fiir die Zukunft
Das Quartier in Eidelstedt wird
umfassend modernisiert
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Die grol3e
L Osung:

Um die Klimaschutzziele zu erreichen, braucht es mehr als
gedammte Gebidudehtillen. Davon ist der BVE tiberzeugt.
Energetische Quartiersentwicklungen nehmen das gesamte
Quartier in den Blick anstatt nur einzelne Gebiaude.

Das Ziel ist eine klimaschonende Energieerzeugung vor
Ort. 2021 schloss der BVE seine erste energetische Quar-
tiersentwicklung am Heidrehmen in Hamburg-Iserbrook
ab. Die nachste am Schenefelder Holt ist bereits in Pla-
nung. Dabei zeigt sich: 08/15-Losungen gibt es nicht.
Denn jedes Quartier hat unterschiedliche Voraussetzun-
gen und Potenziale. Bei der energetischen Quartiersent-
wicklung am Heidrehmen in Hamburg-Iserbrook arbei-
tete der BVE eng mit dem stadtischen Energieversorger
»Hamburg Energie« und der Hamburger Behorde fur
Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft (BUKEA) zu-
sammen. Die Arbeiten dauerten von 2018 bis 2021. Jetzt
gewahrleisten
. ein neues Nahwarmenetz mit einer Lange

von insgesamt 2,3 Kilometern,

zwei Blockheizkraftwerke,

zwei Brennwertkessel,

eine Warmepumpe,

eine Power-to-Heat-Anlage und

eine solarthermische Anlage

die ressourcenschonende Energieversorgung vor Ort.
Uberschusse werden in das 6ffentliche Netz eingespeist.

Zum MaBnahmenpaket am Heidrehmen gehorten au-
Berdem ein hydraulischer Abgleich der Heizungen in
den Hausern, Dachdeckendammungen, die Sanierung
der Grundsiele sowie der Austausch einiger Fenster. Au-
Berdem verlegte der BVE Schachte und Leitungen flr
die Ausstattung des Quartiers mit Elektro-Ladestationen.
Gedammt wurden nur drei Hauser.

Einsparung

fossiler Warme

17,14 Prozent Einsparung bei fossiler Warme

2021 lieB der BVE die Ergebnisse der energetischen
Quartiersentwicklung am Heidrehmen erstmals durch
externe Gutachter auswerten. Betrachtet wurden dabei
die Werte fur das erste Halbjahr 2021. Das Ergebnis: Das
selbst gesetzte Ziel, bei der fossilen Warme 13,55 Prozent
im Vergleich zum Referenzjahr 2014 einzusparen, wurde
mit einer Einsparung von 1714 Prozent deutlich Gbertrof-
fen. Das ist vor allem deshalb bemerkenswert, weil die
Bewohnerinnen und Bewohner im Coronajahr 2021 sehr
viel Zeit zu Hause verbracht und demzufolge auch mehr
geheizt haben durften. Die Stromerzeugung vor Ort ist
durch das zusatzliche Blockheizkraftwerk stark gestie-
gen, dass schlagt sich positiv auf die CO,-Bilanz nieder.
Der Emissionsfaktor Warme nach dem Gebaudeener-
giegesetz (GEG) konnte von 222 g CO,-Aqg./kWhw auf
52 CO,-Ag./ kWhw reduziert werden.

Um auch den Sektor Verkehr in die energetische Quar-
tiersentwicklung einzubinden, eroffnete der BVE im Sep-
tember 2021 am Heidrehmen auflerdem seinen ersten
Mobilitatshub (mehr dartber auf S. 62).

1714 %

Das nachste Projekt: Heizen mit der Abwarme des DESY
Die nachste energetische Quartiersentwicklung plant
der BVE am Schenefelder Holt in Hamburg-Iserbrook.
Hier hat er knapp 700 Wohnungen. Fur dieses Quartier
haben der Bezirk Hamburg-Altona und die BUKEA eine
Studie in Auftrag gegeben, um die Potenziale vor Ort

auszuloten. Dabei ist ein ganz neuer Ansatz entstanden,

um den Anteil der regenerativen Energie zu erhdhen: Nur
knapp einen Kilometer von den Wohnungen entfernt
liegt das Deutsche Elektronen-Synchrotron (DESY), das
als Forschungszentrum mehrere Teilchenbeschleuniger
betreibt. Deren Abwarme konnte genutzt werden, um

die Haushalte am Schenefelder Holt mit Warme zu ver-
sorgen. Insgesamt gibt es im Quartier rund 1.500 Woh-

nungen. Berechnungen zeigen, dass es moglich sein

musste, mehr als die Hélfte der bendtigten Warme da-

fur aus der Abwarme des DESY zu gewinnen. Kombiniert

werden soll diese Art der Warmegewinnung mit Block-

heizkraftwerken und Warmepumpen vor Ort. So ist es
moglich, zu akzeptablen Preisen zu einem hohen Anteil
erneuerbarer Energien zu kommen. Daneben wird der
BVE prufen, wie der Energieverbrauch in den Hausern
noch weiter gesenkt werden kann. Teile des Quartiers
sind bereits gedammit.

Der zweite groBBe Bestandshalter am Schenefelder Holt
ist das kommunale Hamburger Wohnungsunternehmen
SAGA. Gemeinsam mit ihm pruft der BVE die Vorschlage.
Im nachsten Schritt muss auf3erdem ein Partner aus der
Energiewirtschaft gefunden werden. »Die gro3en Losun-
gen erfordern naturlich mehr Zeit und umfangreiche Ab-
stimmungen. Aber der Aufwand lohnt sich. Denn die Er-
gebnisse sind besser und nachhaltiger«, lautet das Fazit
von Axel Horn aus dem Vorstand des BVE.

Riickenwind aus Berlin

Die neue Bundesregierung unterstutzt ausdricklich fle-
xible Losungen auf dem Weg zur Klimaneutralitat. Im Ko-
alitionsvertrag von 2021 heif3t es dazu: »Um eine wirt-
schaftlich effiziente, sozialvertragliche Umsetzung der
Klimaschutzziele, insbesondere orientiert an der einge-
sparten Tonne CO,, sicherzustellen, setzen wir auf pass-
genaue und technologieoffene MaBBnahmen aus Opti-
mierung der Gebaudehulle, der technischen Anlagen
zur Erzeugung und Versorgung mit erneuerbarer Ener-
gie am Gebaude und Quartiersldésungen. Die Forderpro-
gramme werden wir den Zielen und Bedarfen entspre-
chend weiterentwickeln und umschichten.«

»Eine grolRe Anzahl von Wohnungen bringt bei der
energetischen Modernisierung Synergien. Deshalb
fuhrt die Kooperation mit anderen auch aus
wirtschaftlicher Sicht zu den besten Losungen«

Vorstandsmitglied

energetische
Quartiers-
entwicklung
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Die Baustelle

der
Zukunft:

~.*.{ Demontage ).°.]

Klimaschutz bezog sich beim BVE bisher schwer-
punktmalig auf die Energieversorgung und den
Energieverbrauch. Nun gerat die nachste grofe
Baustelle in den Blick: die Materialien, die im Woh-
nungsbau zum Einsatz kommen.

Rohmaterialie

das Haus als
Ressourcenlager




»Cradle to Cradle®™ bedeutet tibersetzt »Von der Wiege zur
Wiege« und bezeichnet als Designprinzip »die potenziell
unendliche Zirkulation von Materialien und Nahrstoffen in
Kreislaufen. Dabei sind alle Inhaltsstoffe chemisch unbe-
denklich und kreislauffahig. Miill im heutigen Sinne gibt es
nicht mehr, sondern nur noch nutzbare Nahrstoffe«. So be-
schreibt es die EPEA GmbH, die das Prinzip mitentwickelt
hat, aufihrer Website.

Schadstofffreie und nachwachsende Baustoffe

Beton und Zement verursachen in der Herstellung viel CO2.
Aufderdem sind sie - zumindest noch - nicht recyclingfihig.
»Besser sind deshalb schadstofffreie und nachwachsende
Baustoffe, die wiederverwendbar sind oder dem biologi-
schen Kreislauf zugefithrt werden kénnen, sagt Axel Horn
aus dem Vorstand des BVE. Metall beispielsweise kann gut
recycelt werden, wenn es entsprechend verbaut wurde. Holz
ist ebenfalls wiederverwendbar oder kann nach seiner Ver-
wendung dem nattirlichen Kreislauf zugefiihrt werden.

1+

Nachdenken iiber die Hauser
und Wohnungen von morgen
BVE-Vorstand Axel Horn

Viele Wohnungsunternehmen und Projektentwickler:innen
experimentieren derzeit mit nachhaltigen Baustoffen und

-prinzipien. Auch der BVE macht sich dartiber Gedanken.
»Der erste Schritt ist, dass wir sehr genau prifen, ob ein
Haus stehen bleibt oder abgebrochen wird. Denn zum ei-
nenist der Neubau sehr CO2-intensiv. Das gilt umso mehr,
je mehr Technik in den Hiusern verbaut wird. Zum ande-
ren haben gerade die sehr alten Hiuser héufig eine ausge-
zeichnete Substanz und bessere energetische Eigenschaf-
ten, als man denkt«, weifd Axel Horn.

Mehrgenerationenwohnen mit Holzmodulen

Beim Neubau mochte auch der BVE kiinftig nachhaltigere
Baustoffe verwenden. Konkrete Planungen gibt es bereits
fiir ein Grundsttick an der Franzosenkoppel in Hamburg-
Lurup. Hier befindet sich aktuell ein kleines Einkaufszentrum
mit sechs Wohnungen in den dariiberliegenden Etagen. Das
Gebaude aus den frithen 1970er-Jahren soll in den néchsten
Jahren durch Neubauten ersetzt werden, und zwar moglichst
durch Holzreihenhéuser in Modulbauweise.

»Wir sehen das als Pilotprojekt an, das wir gern ausprobie-
ren mochtenc, sagt Axel Horn. »Module, die iibereinander-
geschichtet werden, sind giinstiger, weil sie seriell gefertigt

werden kénnen. In Lurup méchten wir in dieser Bauweise

Mehrgenerationenwohnen ermoglichen: Im Modul unten

konnten die Grof3eltern wohnen und in den beiden Modu-
len dariiber eine Familie mit Kindern. Das passt sehr gut in

die heutige Zeit.«

Mehrwert ohne Mehrkosten

Hieraus soll sich idealerweise ein Haustyp entwickeln, der
an anderen Stellen ebenfalls gebaut werden kann. Denn der
Neubau der Zukunft muss in den Augen des BVE Mehrwert

bieten, ohne mehr zu kosten. Langfristig kann die Modul-
bauweise ein Hebel hierfiir sein. Weitere Ansatzpunkte sind

neue Baustoffe und kiirzere Bauzeiten, aber auch der Ver-
zicht auf unnotige Technik, die Betriebs- und Wartungs-
kosten verursacht.

»Zu glauben, dass man nur genug Technik einbauen muss,
damit die Menschen energiesparend leben, hat sich als Trr-
weg erwiesenc, sagt Axel Horn. »Deshalb verandern wir un-
seren Fokus: weg von der Technik, hin zu den Baustoffen.
Die Verwendung von nachwachsenden Rohstoffen schont
die Umwelt und ist gut fiir die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner. Das wird in Zukunft der Weg sein.«

»Die energetischen Aspekte
haben wir schon gut im Griff.
Jetzt schauen wir auf die Baustoffe«

Vorstandsmitglied
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Josephine Arfsten ist
Architektin und Projekt-
leiterin mit Schwerpunkt
Projektentwicklung

beim BVE. Sie beschaftigt
sich intensiv mit dem
Baustoff Holz. Unter
anderem begleitet sie ein
Azubi-Projekt, das sich
mit diesem Thema
auseinandersetzt.

Welche Vorteile hat der Baustoff Holz?

JOSEPHINE ARFSTEN: Holz ist einer der nachhaltigs-
ten und klimafreundlichsten Baustofte. Es speichert CO2,
anstatt es zu verbrauchen, es wachst nach und es hat sehr
gute Speicherfihigkeit. Dadurch entsteht ein angenehmes
Raumklima, insofernist es auch gut fiir die Bewohnerinnen
und Bewohner. Auféerdem hat Holz eine sehr hohe Tragfes-
tigkeit im Verhaltnis zum Eigengewicht.

Welche Einsatzbereiche gibt es im Wohnungsbau? Be-
ziehungsweise: Was kann man aus Holz nicht bauen?

JOSEPHINE ARFSTEN: Die meisten Holzhéuser werden

in Hybridbauweise errichtet. Das bedeutet: Der Erschlie-
Sungskern und der Sockel sind aus Stahlbeton. Der Rest ist

aus Holz. Auch wenn kiinftig mehr mit Holz gebaut werden

wird, gehe ich davon aus, dass die Keller und die Gebaude-
sockel weiterhin aus Beton sein werden - allein wegen der
Feuchtigkeit des Erdreichs.

Hat der BVE schon Erfahrungen mit dem Holzbau?
JOSEPHINE ARFSTEN: Nein, aber wir wollen dasjetzt aus-
probieren und Mehrfamilienhduser in Modulbauweise errich-
ten. Dabei kommt ein weiterer Vorteil dieses Baustoffs zum
Tragen: der hohe Vorfertigungsgrad. Wenn wir die Module,
Designprinzip »Cradle to Cradle®« filr die wir benétigen, anderswo fertigen lassen konnen, verkiirzt
Gebiude herausgebracht. sich die Bauzeit vor Ort enorm. Im Moment befinden wir uns
Sie steht auf www.epea.com kostenlos in der Phase der Marktanalyse und suchen nach einem Un-
ternehmen, das fur uns die Module bauen kann. o

Zum Vertiefen
Die EPEA hat eine Broschiire Giber das

zum Download zur Verfiigung.


https://epea.com/fileadmin/user_upload/5.0_News/C2C_Booklet_EPEA_PART_II_Gebaeude.pdf

Nachhaltigkeitskennzahlen: Bauen

Fertiggestellte Wohneinheiten

=3./99.000 €

3 Von Anzahl fertiggestellter

Nr.

1 Daten weichen von denen im Bericht 2019 ab,

Eingangsparameter haben sich geandert.

Kennzahl

Anzahl fertiggestellter Wohneinheiten

Bauinvestitionen

Neubauquote

Anteil barrierearmer und -freier Wohnungen im Neubau®
Modernisierungsintensitat

Instandhaltungsintensitat

2 Daten weichen von denen im Bericht 2020 ab,

Eingangsparameter haben sich geandert.

Einheit

Anzahl Wohnungen
€

%

%

€/m?/a

€/m?/a

8
13.799.600
0,06

0,00

14,26

15,56

Wohneinheiten

Daten 2020

357
18.061.400
2,47

83,79
18,00?

14,48

14,2

CModernisierungsintensitét)

Daten 2019

113

50.901.000

0,80 GdW BM1
93,81 GdW BM11
17,56 BM2
14,46" BM4

6 €/m?/a

A\ 4

y Nachhaltigkeitskennzahlen
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Der BVE furs
Handy:

Bewegen

Weniger Papier, schnellere Bearbeitung, besserer Service:

Mit seiner App ist der BVE seit Mai 2021 rund um die Uhr fir
seine Mitglieder erreichbar.

die BVE App
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»Wir fragen uns immer wieder: Wie
konnen wir Mehrwert fur die Mitglieder
schaffen? Ein Baustein hierbei ist die
App. Diese entwickeln wir standig wei-
ter, um noch mehr Service zu bieten«

Michael Wulf ) Vorstandsmitglied

Genossenschaften leben vom personlichen Kontakt mit den Mitgliedern. Aber: Auch digitale
Kommunikationsangebote werden zunehmend erwartet und genutzt. Das belegt eine Studie

des Vereins »Wohnen in Genossenschaften« aus dem Jahr 2021. 62 Prozent der befragten Un-
ternehmen gaben dabei an, dass die Mitglieder heute insgesamt mehr digitale Angebote nut-

zen als noch vor zwei Jahren.

Seit Mai 2021 hat auch der BVE eine App. Damit kdnnen die Mitglieder zeit- und ortsunabhan-
gig Meldungen und Anfragen an den BVE verschicken sowie wichtige Informationen einsehen.
Dafur griff der BVE auf ein Angebot der DIT Deutsche Immobilien IT & Marketing GmbH zurick,
die schon fur andere grof3e Wohnungsunternehmen Mieter-Apps und -portale realisiert hat.

Dank der Anbindung an das ERP-System des BVE landen die Anliegen sofort bei den richtigen
Empfanger:innen. Zum Teil werden sie sogar automatisch bearbeitet. Das bedeutet schnellere
Reaktionszeiten und weniger Aufwand fur die Mitarbeitenden.

In Zukunft soll die BVE App noch mehr kénnen: Geplant sind eine Anbindung an die Packstati-
onen in den Quartieren sowie ein Buchungstool fur die Gastewohnungen. Gleichzeitig soll nie-

mand ausgeschlossen werden. Deshalb bleibt der BVE auch in Zukunft telefonisch, per E-Mail

und personlich fur seine Mitglieder erreichbar. o

Weiterlesen

Mochten Sie die App ausprobieren? Oder haben Sie noch Fragen? Alle Infor-
mationen fur die Anwenderinnen und Anwender hat der BVE auf seiner Web-
site zusammengestellt: schriftlich, grafisch und in einem Video.

000

Der neue Service trifft den Bedarf der Mitglieder. Dabei nut-
zen nicht nur Jungere das Angebot. Auch Mitglieder im Ren-
tenalter freuen sich Uber die neuen Moglichkeiten und finden
sich sehr leicht in der App zurecht.

Im Januar 2022 hatten sich bereits 3.800 Mitglieder in der App /.

angemeldet. 2021 konnten circa 700 geschéftliche Vorgéange

2 dartber abgewickelt werden - Tendenz steigend. Das zeigt:

4<Neuigkeiten
000

glieder Informationen rund um das Wohnen und
die Genossenschaft wie zum Beispiel Aktionen
der BVE KIDS, die aktuelle Ausgabe der »BVE

dernisierungsprojekten. Kinftig soll die App so

ortbezogene Neuigkeiten anzeigt: Wann wird
der Aufzug repariert? Welche Veranstaltungen
gibt es im Nachbarschaftstreff? Wann wird das
Altpapier abgeholt?

Auf der Startseite der App finden die BVE-Mit-

aktuell« oder Neuigkeiten zu Neubau- und Mo-

weiterentwickelt werden, dass sie auch stand-

—(Dokumente und Daten

000

tige Dokumente wie den Mietvertrag und die

weilige Wohnung zu informieren.

Unter »Mein BVE« konnen die Mitglieder ihre per-
sonenbezogenen Daten verwalten sowie wich-

Betriebskostenabrechnungen einsehen. Aul3er-
dem plant der BVE, in diesem Bereich monat-
lich Uber den Stand der Heizkosten fur die je-

Anliegen
000

Die Wohnung kindigen, eine neue Mitbewohne-
rin anmelden, ein SEPA-Lastschriftmandat ertei-
len: Fur diese und viele andere Anliegen der Mit-
glieder sind Formulare notwendig, die der BVE
jetzt auch in der App bereitstellt.

—(Schadensmeldung}—

Der tropfende Wasserhahn, die defekte Klingel,

das Licht im Treppenhaus - Uber die App kénnen
die Mitglieder rund um die Uhr Schaden an den

BVE melden und diese mit Fotos dokumentieren.

{ Service )}

000 N— _/

tigen Ansprechpersonen verzeichnet.

Unter »Service« sind die Kontaktdaten aller wich-

Angebote
000

Unter »Angebote« kdnnen Mitglieder aktuelle

Wohnungsangebote einsehen und erhalten An-

gebote von unseren Partner - beispielsweise bei

der Stromversorgung oder dem Internetanschluss.
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https://www.bve.de/mitgliederservice/bve-app/
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»Ich freue mich,

dass der
BVE

Der Hamburger Senat hat sich ambitionierte Ziele fur die
Mobilitat von morgen gesetzt. Dr. Anjes Tjarks, Senator fur Ver-
kehr und Mobilitatswende, erklart, was das konkret bedeutet
und welchen Beitrag die Wohnungswirtschaft leisten kann.

die Mobilitat
von morgen

Gestalter der

o
Mobilitatswende
in Hamburg
Verkehrssenator <<
Anjes Tjarks
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Viel Stauraum

Die Lastenrader am Mobili-
tatshub bieten viel Platz fur
Einkaufe und Transporte

Die Mobilitatswende ist ein wichtiges Zukunfts-
projekt fiir Deutschland. Welche Weichenstellungen
sind notwendig, damit Hamburg seinen Teil
beitragen kann?

ANJES TJARKS: Das Stichwort »Weiche« ist da ganz tref-
fend. Hamburg ist ein Drehkreuz fiir den regionalen, nati-
onalen und internationalen Schienenverkehr und den stei-
genden Kapazititsanforderungen der Zukunft miissen wir
Rechnung tragen. Das duf3ert sich lokal zum Beispiel beim
Bau der Us oder der S4 nach Bad Oldesloe, aber auch im Fern-
verkehr beim Umbau des Hauptbahnhofs, an demin 20 Jah-
ren 200.000 zusitzliche Fahrgiste pro Tag erwartet werden.

Paris arbeitet an der Umsetzung der 15-Minuten-
Stadt. Das Ziel: Alle Wege des Alltags sollen
innerhalb von 15 Minuten per Fahrrad oder zu FuB3
moglich sein. Ist das auch ein Modell fiir Hamburg?
ANJES TJARKS: In vielen Stadtteilen ist das bereits Rea-
litat, da wir in Hamburg gliicklicherweise eine sehr gute
Nahversorgung geniefden dirfen. In erster Linie ist das
aber auch eine Frage, die Stadtentwicklung und Stadtpla-
nung betrifft. Als Verkehrsbehorde arbeiten wir mit allen
Partnern daran, durch den Bau und die Sanierung von Rad-
und FuSwegen, dass sich die Menschen im gesamten Stadt-
gebiet moglichst komfortabel und schnell auch ohne eige-
nes Auto fortbewegen konnen. Aulerdem verfolgen wir mit
dem Hamburg-Takt das Ziel, dass perspektivisch iiberall
in Hamburg binnen weniger Fufdminuten ein 6ffentliches

Verkehrsangebot erreichbar ist.

Sie waren bei der Er6ffnung des BVE-Mobilitats-
hubs am Heidrehmen in Iserbrook zu Gast.

Der BVE méchte in Zukunft noch mehr Quartiere mit
Mobilitatshubs ausstatten. Auf welche Weise unter-
stiitzt die Stadt Hamburg solche Vorhaben?
ANJES TJARKS: Erst einmal freue ich mich sehr dartber,
dass der BVE die Initiative ergreift und selbst die Mobilitét
von morgen mitgestaltet. Das gilt auch fiir andere Ham-
burger Projekte und Initiativen, die auf die Stadt zukom-
men und etwas verindern wollen. Ich sehe es als Aufgabe
der Verwaltung, die Planung dann wohlwollend und kon-
struktiv als Partnerin zu begleiten, um eine schnelle Um-

setzung zu ermoglichen.

Welche anderen Ansatze gibt es, um die Sektoren
»Gebaude« und »Verkehr« bei der Energiewende
miteinander zu verbinden?

ANJES TJARKS: Der Anteil der Elektromobilitat wachst
zunehmend und es wird - nicht nur deshalb - ftir die kom-
menden Dekaden ein sehr hoher Strombedarf prognosti-
ziert. Um etwas davon abzufangen, gilt fiir Neubauten in
Hamburg ab 2023 die Pflicht, eine Photovoltaikanlage aufs
Dach zu setzen. Verbunden mit Ladestationen am eigenen
Haus oder in der Tiefgarage kann so die Energieversorgung
und zeitgleich die Ladeinfrastruktur dezentralisiert werden.

Wird es in Zukunft noch notwendig sein, bei jedem
Wohnungsneubau auch Pkw-Stellplatze zu errichten?
ANJES TJARKS: Die Stellplatzpflicht bei Neubauten gibt es
in Hamburg ja bereits seit 2013 nicht mehr, was aber keine
Aufforderungist, das Auto im dffentlichen Raum zu parken
und diesen zu iiberlasten. Den Platz brauchen wir nimlich
fur den Umweltverbund, wenn wir unsere Klima- und Mo-
bilitatsziele erreichen wollen: Bis 2030 sollen 80 Prozent der
Wege in Hamburg mit Bus, Bahn, mit dem Rad oder zu Fufy
zurlickgelegt werden. Um dahin zu kommen, brauchen wir
insgesamt weniger Pkw und weniger Parkplitze und wenn
man doch mal ein Auto braucht, kann der Bedarf immer
leichter durch Sharing-Angebote, Mobilititshubs wie beim
BVE oder auch die switch-Punkte des HVV gedeckt werden.

Wie stellen Sie persoénlich sich den Verkehr in der
Hamburger Innenstadt in zehn Jahren vor?
ANJES TJARKS: Der Verkehr in zehn Jahren ist ziigig, aber
auch - und das muss kein Widerspruch sein - entspannt und
komfortabel. Wir fangen an, indem wir den knappen Strafden-
raum neu aufteilen und den umweltfreundlichen Verkehrsmit-
teln mehr Platz geben. Wenn der einzelne Verkehrsteilnehmer
oder die einzelne Verkehrsteilnehmerin weniger Verkehrsfliche
einnimmt, wird dadurch der Verkehrsfluss insgesamt verbes-
sert. Das funktioniert zum Beispiel iber neue Busspuren oder
breite, sichere Rad- und Fufdwege. Und natiirlich Gber ganz
neue Strecken, die erst noch gebaut werden: die Us, die Ver-
langerung der U4, neue Buslinien und Tangentialverbindun-
gen. Zunehmenden Einfluss hat auch die Digitalisierung. Sie
ermoglicht in Zukunft, jederzeit spontan das passende Fahr-
zeug oder OPNV-Angebot zu nehmen. Das kann fiir die kurze
und mittlere Strecke das StadtRAD oder der Bus sein, zum Las-
tentransport vielleicht aber auch ein elektrisches Carsharing-
Angebot oder ein On-Demand-Shuttle. In jedem Fallmuss man
sich nicht lange tiberlegen, wie man von A nach B kommt, son-
dern verlisst einfach das Haus und bucht oder bestellt sich das
gewtinschte Geféhrt in unmittelbarer Umgebung. o
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[ J
E-Lastenrad am
BVE-Mobilitatshub
am Heidrehmen

2021 erhielt der BVE fiir seinen Mobilitaitshub am Heidrehmen in
Hamburg-Iserbrook den Deutschen Immobilienpreis in der Katego-
rie »Green Project«. Das Angebot verbindet den Gebdudesektor sinn-
voll mit dem Verkehr und bildet das Vorbild fiir weitere Standorte.
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»Wer neue Sharing-Angebote
macht, braucht einen langen
Atem. Mit unseren Mobilitats-
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Bewegen

hubs gehen wir den ersten
Schritt und freuen uns, wenn
die Mitglieder dafur offen sind.«

Vorstandsmitglied

Im September 2021 feierte der BVE im Beisein des Ham-
burger Senators fur Verkehr und Mobilitdtswende, Dr.
Anjes Tjarks, die Eroffnung seines ersten Mobilitatshubs
am Heidrehmen - coronabedingt eines der wenigen
Veranstaltungshighlights in diesem Jahr. Mehr als 200
Personen nahmen an dem Event teil, genossen Kulinari-
sches vom Grill sowie Musik und informierten sich Gber
die energetische Weiterentwicklung des Quartiers in-
klusive der neuen Mobilitdtsangebote: Den Menschen
am Heidrehmen stehen jetzt:

. zwei stationsbasierte, elektrische

Carsharing-Fahrzeuge von cambio,

eine Ladesaule fur E-Autos,

zwei E-Lastenrader von sigo und

eine StadtRAD-Station mit 16 Fahrradern

zur Verfligung. Weitere Fahrradstander erleichtern den
Umstieg vom eigenen Rad auf ein Sharing-Fahrzeug. Da-
rGber hinaus gibt es eine Reparaturstation, um kleinere
Schéaden am Fahrrad schnell reparieren zu kdnnen. Das
Angebot gilt nicht nur BVE-Mitgliedern, sondern steht
auch anderen Menschen offen. So soll der Verzicht auf
den eigenen Pkw erleichtert werden, was wiederum den
individuellen CO,-Verbrauch reduziert. Gleichzeitig wird
das Quartier noch besser an die Stadt angeschlossen.

Die Bilanz fur die ersten Monate ist vielversprechend. Im
Oktober 2021 wurden die beiden E-Autos insgesamt 14-
mal fur rund 117 Stunden Fahrtzeit ausgeliehen, im No-
vember schon 34-mal fur 381 Stunden. Auch die E-Las-
tenrdder werden gut angenommen: Im Oktober 2021
wurden sie 17-mal entliehen, im November 14-mal. In
den Sommermonaten erwartet sich der BVE einen wei-
teren Anstieg der Nutzerzahlen.

N
Ladt!

Zwei Sharing-Fahrzeuge
von cambio gibt esim
Mobilitatshub in Iserbrook

Treffpunkt Foodsharing-Kihlschrank

Ein besonderes Highlight des Mobilitatshubs ist ein of-
fentlicher Kihlschrank zum Teilen von Lebensmitteln.
Diesen betreibt der Verein Foodsharing e.V. »Immer,
wenn man dort vorbeigeht, trifft man jemandenc, erzahlt
Sabrina Karger aus der GrundstUtcksentwicklung des
BVE. Sie ist froh, dass die Kihlschranke zu einer Begeg-
nungsstatte geworden sind. »So ist der Mobilitatshub
nicht nur dkologisch, sondern auch sozial ein nachhal-
tiges Projekt.« Ein solcher Ort der Begegnung soll auch
Bestandteil kommender Mobilitdtshubs beim BVE sein.
»Das muss dann nicht immer Foodsharing sein. Viel-
leicht machen wir auch mal eine Tauschstelle oder an-
dere Sharing-Angebote«, sagt Sabrina Karger.

Weitere Mobilitatshubs kommen

In der Ueckerstral3e in Lurup und am Drieschweg in Ei-
delstedt entstehen momentan die nachsten Mobilitats-
hubs des BVE. Mit jedem neuen Hub wird das Ange-
bot nach einem Baukastenprinzip weiterentwickelt. »Wir
sondieren standig, werten Mobilitatsbedarfe aus und
nehmen die Anregungen der Mitglieder auf«, berichtet
Sabrina Karger. Kinftig sollen noch viel mehr Quartiere
des BVE mit Mobilitatshubs ausgestattet werden. Dabei
orientiert sich der BVE am Platz und dem Bedarf vor Ort
und wahlt die passenden Bausteine aus seinem »Mobili-
tatsbaukasten«. So soll der Mobilitatshub am Eidelsted-
ter Drieschweg beispielsweise Uber

- zwei Carsharing-E-Autos auf zwei
stadtischen Parkplatzen,

«  zwei Ladesaulen,

. eine anbieteroffene Paketstation und

«  zwei Fahrradhduser

verflgen. Die Fertigstellung ist flr die zweite Jahres-
halfte 2022 geplant. )
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»Wir mochten zeitgemale und klimaschonende
Mobilitat in unseren Quartieren gewahrleisten.
Dabei sind wir auf eine gute Zusammenarbeit
mit den zustandigen Behdrden und ausreichende
Forderungen angewiesen. Die zusatzlichen Anfor-
derungen durfen nicht dazu fUhren, dass Projekte
am Ende unwirtschaftlich sind«

o
Michael Wulf ) Vorstandssprecher 1' ' e
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Nachhaltigkeitskennzahlen: Bewegen

1 Zahlen mussten korrigiert werden. 2 |m Berichtsjahr hinzugekommen.

Kennzahl
1. Fahrzeuge im Pool
2. Fahrzeuge Servicebetrieb
3. Anzahl Fahrzeuge mit Elektromotor insgesamt
4. CO»-Emissionen im Fuhrpark
B, Verbrauch Elektrofahrzeuge
6. Benzin- und Dieselverbrauch des Fuhrparks

7. Anzahl Stellplatze in Fahrradboxen im Neubau?

(Anzahl Fahrzeuge mit

Anzahl
Anzahl
Anzahl
kg CO,
kWh
inl

Anzahl

(Elektromotor insgesamD

18

13

33.205

10.143

9.237

Daten 2020

39.7571

4.051

12.511

64

2021

CO2-Emissionenim . ; . :

2020
CO2-Emissionenim
Fuhrpark (inkg CO2)

39.757

2019
CO2-Emissionen im
Fuhrpark (inkg CO2)

38.320

Daten 2019 GdW 6 W 8

5.0

' Nachhaltigkeitskennzahlen

12.588 11

84 11
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Wohnbestand

Pinneberg

9 ) 55

Harburg

399

1

Der Bauverein der Elbgemeinden wachst:
mehr Wohnungen, die bewirtschaftet
werden, mehr Menschen, die Mitglieder
sind - und mehr Kinder, die sich in der
Nachwuchs-Genossenschaft engagieren

Norderstedt

1.054

Wandsbek

231

Seevetal

20

Bergedorf

105

Trotz der Coronapandemie ist der BVE gut durch das Geschaftsjahr
2021 gekommen. Das beweist: Unser Geschaftsmodell bewéhrt sich
auch in schwierigen Zeiten. Die Anzahl der Mitglieder erhohte sich auf
23.183. Die Anzahl der Wohnungen stieg von 14.473 auf 14.474. Damit
bleibt der BVE die grofdte Wohnungsgenossenschaft in Hamburg.

=13.183

(I\/Iitarbeitende ) ; /I
Genossenschaftsa ntelle

2.816.285
1092
14475

Der BVE in Zahlen
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Der Jahresbericht 2021 des BVE gliedert sich in einen
Zahlen- und einen Imageteil. Wer Buchstaben und
Geschichten mag, liest vermutlich lieber den Ima-
geteil. Wenn Sie sich fur Bilanzsummen und Eigen-
kapitalguoten, Gewinne und Verluste interessieren,
ist der Zahlenteil die richtige LektUre fur Sie. Diesen
legen wir auf Wunsch der gedruckten Ausgabe des
Jahresberichts bei. Es gibt ihn aber auch in digitaler
Form - ebenso wie den kompletten Jahresbericht.

Uber den QR-Code kénnen Sie unseren digitalen
Jahresbericht einsehen. Den gedruckten Zahlenteil
konnen Sie direkt beim BVE bestellen.

Digitaler Bericht

Hier konnen Sie

den digitalen
Jahresbericht abrufen.

ahresber

in Zahlen

ich

.

o2 1



https://jahresbericht2021.bve.de/
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Wohnungsbestand

Instandhaltung /

Wohnungsbestand

Modernisierung
2021 2020
Kosten Wohn-/Nutzfliche Kosten Wohn-/Nutzfliche
(EUR) (m? (EUR) (m?)
Der Bestand
Kostenart
7 - - o
Nutzungsentgelt und Instandhaltung / Laufende Instandhaltung 15410871 1556 a2 s
Modernisierung (nach Alter der Wohnungen) Geplante GroBreparaturen 14.128.780 14,26 17.808.389 18,00
Aufwandsmodernisierungen 7.186.377 7,25 5.917.739 5,98
Baujahr Baujahr Baujahr
Bestand 1899-1969 1970-1999 ab2000 Gesamtaufwand? 36.726.028 37,07 38.053.861 38,46
Wohnungen 14.474 6.517 5.943 2014
Wohnflache (m?) 962105 408204 398.912 154.989 Aktivierungsfahige Modernisierungen 224.000 0,23 639.150 0,65
Nutzungsentgelt (EUR/m?)
(Soll per 31.12.) 683 527 6,35 R Gesamtkosten 36.950.028 37,30 38.693.011 39,11
Nutzungsentgelt p.a. (Tsd. EUR)
(gebuchte Umsatze) 77.922 30.132 30.145 17.645
" 3davon
Instandhaltung und Modernisierung
(Tsd. EUR)! 32.372 19.698 11477 1197 an Dritte beauftragt 34.860.097 3519 36.296.315 36,68
davon aktivierte Modernisierungen’ 0 0 0 0 Servicebetrieb/Hausmeister 1.865.931 1,88 1.757.545 1,78
2Grundstucks-, Haus- und
Tohne Gewerbe/Servicebetrieb /Hausmeister Wohnungsinstandhaltung

( 6517 WohnungeD

{ 5.943 Wohnu

( 2.014 Wohnungen )

S83€

Baujahr 1899-1969 Baujahr 1970-1999 Baujahr ab 2000 T
(Nutzungsentgelt (Nutzungsentgelt (Nutzungsentgelt Nettokaltmiete
6,27 EUR/m?) 6,35 EUR/m?) 9,55 EUR/m?) 31.12. (m?/Montat)

Wohnungsbestand



Wohnungsbestand

Instandhaltung /Modernisierung 2021

Tsd. EUR
MaBnahmen
Instandhaltung
Investitionen Instandhaltung 15.411
Fassade/Fenster 571
Dach 280
Treppenhauser 1.005
AuBenanlagen 1.178
Technische Anlagen 1.375
Instandhaltungsintensitat (EUR/m?) 15,56
Modernisierungen/GroBprojekte
Investition Modernisierungen 14.129
Fassade/Fenster 3.735
Dach 870
Treppenhauser 1.253
AuBenanlagen 2.138
Technische Anlagen 5.643
Modernisierungsintensitat (EUR/m?) 14,26
Ausgewahlte GroBprojekte
Kroonhorst! 1.200
Ottensweide? 450
Am Landpflegeheim? 350
Investition in die Zukunft
Investitionen in Mobilitat 800
Investitionen in Energieinfrastruktur 1.640

1Fenster, Treppenhauser und Eingangsbereiche
2Fassade und Balkone
3Wege, Mullboxen und AuBenanlagen

Entwicklung

Bautitigkeit
Neubau
Uberhang Beginn  Bezug Uberhang
Anzahl  davon 6ffentlich Investitionen aus 2020 2021 2021 fiir 2022
Stadotteil Wohnungen gefordert (EUR) (Whg.) (Whg) (Whg) (Whg.)
Objekt
Pergolenviertel 8a Winterhude 3112 31 11.200.000 31 31
GlashuttenstraBe Karolinenviertel 192 19 9.000.000 19 19
Strandkai HafenCity 43 0 22.500.000 43 43
StaudingerstraB3e GroB Flottbek 8 0 2.120.000 8
Gesamt 101 50 44.820.000 43 50 8 93
1zzgl. Tiefgarage
27zgl. gewerblicher Flachen
Projektentwicklung
Neubau
Anzahl davon offentlich Investitionen
Objekt Stadtteil Wohnungen ca. gefordert (EUR)
Baubeginn
2022 Osdorfer Landstr. 45-47 Grof3 Flottbek 2 500.000
2022 Schlicksweg Barmbek 85" 85 25.000.000
2022 Jochen-Fink-Weg 23-29 Iserbrook 4 1.000.000
2022 Schenefelder Holt 3-5 Iserbrook 16 4.500.000
2023 Lutt Iserbrook 37 Iserbrook 2 710.000
2023 Schumacherstrale Altona 14 14 4.600.000
2023 Andersenstr./ MusausstraBe Iserbrook 6 1.450.000
2023 Sportplatzring Stellingen 1482 148 44.000.000
2023 Darbovenstieg 4/6 Iserbrook 4 1.140.000
2024 Klévensteen Rissen 73 33.000.000
2024 BehringstraBe Altona 24 24 7.000.000
2026 Grane Heyde Norderstedt 200" 100 60.000.000
2026/2028 diverse Projekte div. Stadtteile 150 100 45.000.000
Gesamt 728 471 227.900.000

1zz9|. Tiefgarage
27zgl. gewerblicher Flachen

Wohnungsbestand
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Lagebericht

Grundlagen des
Unternehmens

Rechtliche Grundlagen

Der Bauverein der Elbgemeinden eG (BVE) wurde 1899
gegrundet. Sein 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 Gbernehmen. Der BVE investiert
regelmafig und umfanglich in seine Bestande und erganzt
diese sinnvoll durch Neubauten. Als Mitgliederfoérderung

versteht der BVE auch eine maBvolle Mietenpolitik, die un-

ter anderem in seinem Modell der Wohnwertmiete ihren
Ausdruck findet.

Auch wenn das Hauptziel nicht die Gewinnmaximierung
des Unternehmens ist, muss der BVE als Genossenschaft

wirtschaftlich agieren und Rahmenbedingungen berdck-
sichtigen, um seine Ziele sozial ausgewogen, umweltscho-

nend und generationstbergreifend nachhaltig abzusichern.

Organisation

Der Vorstand leitet die Genossenschaft in eigener Verant-
wortung und ist der Kontrolle des Aufsichtsrats und der Ver-
treterversammlung unterworfen. Alle fur die Wohnungsver-

sorgung der Mitglieder anfallenden wesentlichen Aufgaben

in der Genossenschaft werden von den Bereichen Kauf-
mannisches Immobilienmanagement, Technisches Immo-

bilienmanagement, Innovation & Finanzen sowie Menschen

& Kommunikation wahrgenommen. Dem Technischen Be-
standsmanagement ist ein Servicebetrieb zur Durchfih-

rung von Reparaturauftragen innerhalb der Wohnanlagen
unserer Genossenschaft angegliedert.

Compliance

Neben bereits bestehenden Compliance-Richtlinien in
Form von systemintegrierten Kontrollen zur Gewahrleis-
tung des Vier-Augen-Prinzips, Regelungen zur Auftrags-
vergabe und zur Rechnungsprifung und -anweisung so-
wie einer Innenrevision gibt es einen Verhaltenscodex flr
alle Mitarbeitenden, um mit klaren Rahmenbedingungen
moglicherweise auftretenden Situationen vorzubeugen,
die ihre Integritat infrage stellen kénnten. Es bestanden
auch im Jahr 2021 keine vertraglichen Bindungen tber
Dienstleistungen oder dhnliche Beziehungen zwischen
Mitgliedern des Aufsichtsrats sowie des Vorstands und
dem BVE, die Uber die eigentliche Aufgabenwahrnehmung
im Aufsichtsrat bzw. Vorstand hinausgehen. Dies gilt auch
fur die BVE-DIENSTE GmbH.

Marktstellung

Am 31. Dezember 2021 bewirtschaftete der BVE 14.474 ei-
gene Wohnungen mit einer Wohnflache von 962.105,37 m?
sowie 7 Kindertagesstatten, 149 gewerbliche Objekte und
33 Gemeinschaftseinrichtungen mit einer Nutzflache
von insgesamt 28.441,11 m2. Damit ist der BVE die grof3te
Wohnungsbaugenossenschaft mit Sitz in Hamburg.

DarUber hinaus umfasste der eigene Bestand 6.144 Gara-
gen, Carports und Stellplatze in Sammelgaragen, 3.339
Stellplatze im Freien sowie 1.227 sonstige Objekte. Gegen-
Uber dem Vorjahr hat sich die Wohnungsanzahl per Saldo
um 1 Wohnung und die Wohnflache um 970,97 m? erhoht.
8 Wohnungen sind nach Fertigstellung von Neubauten
zugegangen. Die Abgange von 7 Einheiten resultieren im
Wesentlichen aus Abrissen, Anderung der Nutzung und
Wohnungszusammenlegungen.

Nachhaltigkeitsmanagement

Im Jahr 2016 hat der BVE eine Stelle fur das Nachhaltigkeits-
management geschaffen. In den darauffolgenden Jahren
wurde die Basis fur die Nachhaltigkeitsarbeit aufgebaut.
Neben einer Wesentlichkeitsanalyse wurde ein Kennzahlen-
controlling, das Umweltmanagementsystem Okoprofit und
eine Berichterstattung nach den Standards des Bundes-
verbands deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e. V. (GAW) und des Deutscher Nachhaltigkeits-
kodex (DNK) implementiert.

Klima (CO,-Bilanz)

Um die lokalen und nationalen Klimaziele zu erreichen,
wurde ein Klimapfad beim BVE entwickelt. Dieser enthalt
in den Kategorien Energie, Neubau, Modernisierung, Mit-
glieder und Kompensation viele EinzelmaBnahmen, die tag-
lich bearbeitet werden.

In Hinblick auf die Klimaziele der Bundesregierung und
desKlimaplans Hamburg hat der BVE bereits per 31.12.2021

CO2-Kennzahl

Einheit 2021 2020 2019
Energieintensitat Verwaltung und
Servicebetrieb kWh/VZA/a 4.624,42 4.666,76 3.872,43
COs-Intensitat des
Gebaudebestands kg CO2/VZA/a 1.183,97 1.198,37 1.867,43
Energieintensitat des
Gebaudebestands kWh/m?/a 141,38 152,51 167,83
CO:s-Intensitat des Gebaudebestands
im Durchschnitt kg CO2/m?/a 2317 22,18 22,74

50 % seiner CO,-Emissionen von 1990 bis 2045 im Bereich
der Heizungswarme (ohne Warmwasser) erreicht. Dieser
Erfolg begann schon vor 20 Jahren mit der Installation von
Blockheizkraftwerken und dem Anschluss an die Hambur-
ger Fernwarme. Zum Zwischenziel 2030 haben unsere
Simulationen eine Einsparung von ca. 65% ergeben.

Seit 2020 erstellt der BVE auf Basis des CO,-Werkzeugs
der Initiative Wohnen.2050 eine CO,-Bilanz. Diese ba-
siert wiederum auf den Standards des Greenhouse Gas
Protocols. Die CO,-Emissionen der Verwaltung und des
Servicebetriebs lagen im Jahr 2021 bei 155100 kg CO,.
Die Energieintensitat des Gebadudebestands lag bei
141,38 kWh/m?2 Beide Kennzahlen konnten im Vergleich
zum Vorjahr deutlich gesenkt werden. Die CO,-Intensitat
des Gebaudebestands lag im Schnitt bei 23 kg CO,/m2

Energie

Das Tochterunternehmen BVE-DIENSTE GmbH betreibt
drei Blockheizkraftwerke (BHKW) in Heizhausern des BVE
zur Teilwarmeversorgung von 2.016 Wohnungen. Mit dem
Betrieb von insgesamt 27 Blockheizkraftwerken in unseren
Wohnanlagen durch unser Tochterunternehmen und ex-
terne Partner wird umweltfreundlich, energiesparend und
dezentral Warmeenergie erzeugt. Insgesamt werden be-
reits heute 5.031 Wohnungen Uber diese Heizkraftwerke
versorgt. Mit dem zusatzlich erzeugten Strom, der weit-
gehend noch in das o6ffentliche Netz eingespeist wird,
kénnen rund 5.100 Haushalte in Hamburg mit umwelt-
freundlichem Strom beliefert werden. Mit unserem neuen
Anwohnerstromkonzept wird der vor Ort im BHKW er-
zeugte Strom von einem externen Partner unseren Mit-
gliedern umweltfreundlich und kostensparend angeboten.
Fur rund 2196 Wohnungen haben wir dieses Konzept be-
reits realisiert. Zusammenfassend werden bereits heute
ca. 63% der Wohnungen des BVE mittels Kraft-Warme-
Kopplung versorgt. Flir 33 % aller BVE-Wohnungen erfolgt
eine Teilwarmelieferung durch den Einsatz von Blockheiz-
kraftwerken, 30% der Wohnungen werden mit Fernwéarme
beliefert.

Auch in Zukunft wollen wir durch punktuelle Warme-
dammung, Fensteraustausch und Heizungsoptimierungen
Energie sparen. Im Neubau werden von uns Niedrigenergie-
hauser mit Warmerickgewinnungsanlagen, Warmepumpen

oder auch Eisspeichern errichtet. Weiterhin wurde 2019
fur die 32 Heizungsanlagen des BVE mit den hochsten
Jahresenergieverbréauchen ein Energiemonitoring-Projekt
mit sehr guten Erfolgen gestartet. Das Ziel ist es, bis 2023
durch Optimierung der Heizungsanlagen weitere Einsparun-
gen zu generieren. In Summe erwarten wir fir den Bereich
Heizwarme (ohne Warmwasser) bis 2030 knapp 65% CO,-
Einsparungen.

Anfang 2022 hat der BVE ein Projekt gestartet, um Photo-
voltaikanlagen (PV-Anlagen) auf Bestandsdacher in meh-
reren Stadtteilen zu realisieren. Ziel des Projektes ist es,
Prozesse mit Partnerorganisationen aufzubauen, um die
Installation von PV-Anlagen im Bestand in den nachsten
Jahren auszuweiten. Auch bei Neubauten plant der BVE
Photovoltaikanlagen ein. Mit diesen Anlagen wird lokaler,
regenerativer Strom erzeugt, der fur kinftig notwendige
Warmepumpen und Anwohnerstrommodelle verwendet
werden kann.

Energetische Quartierslosungen

Nachdem der BVE die groB3e energetische Quartiersent-
wicklung im Heidrehmen mit einer jahrlichen Einsparung
von 500 Tonnen CO,-Ersparnis abschlieBen konnte, wer-
den zwei weitere Quartierslosungen geplant. Im Quartier
Op’'n Hainholt und Kamerstlcken werden nach der Moder-
nisierung der Energiezentrale mit Blockheizkraftwerk ca.
400 Wohneinheiten an diese angeschlossen sein. Auch die
Mitglieder im Schenefelder Holt sollen in einigen Jahren
von dezentraler Energie mit glinstigem Mieterstrommodell
profitieren. Gemeinsam mit lokalen Partnern wird ein sehr
grol3es energetisches Quartiersprojekt um den Schene-
felder Holt geplant, das insgesamt ca. 1.500 Haushalte
mit Strom und Wérme versorgen wird. Die Energiezentrale
wird zwei Blockheizkraftwerke, zwei Spitzenlastkessel und
mehrere Warmepumpen beinhalten. In diesem Projekt
wird in Sachen klimafreundliche, dezentrale Energiever-
sorgung noch einen Schritt weiter gegangen. Von der
Forschungseinrichtung European XFEL, die sich in un-
mittelbarer Nahe befindet, wird die Abwarme der tech-
nischen Anlagen zum Heizen der Geb&ude im Quartier
genutzt werden. Mit diesen Projekten erweitert der BVE
die Perspektive vom Einzelgebaude hin zum Quartier, um
wichtige Synergieeffekte zu generieren und effektiven
Klimaschutz vor Ort zu betreiben.

-
=
=
b
(5]
HS)
]
an
<
—




)
<
=
-
()
e
()
oD
<
—

E-Mobilitat

Im Bereich der E-Mobilitat ist der BVE 2021 weiter vorange-
kommen. Die Zielmarke ist unverandert, bis 2023 den ge-
samten Fuhrpark auf Elektroantrieb umzustellen. Im Sep-
tember 2021 konnte der erste Mobilitatshub in Iserbrook
eroffnet werden. Alle Bewohner:innen des Quartiers kénnen
hier nun Rader, Lastenrader und Elektroautos ausleihen. Der
Mobilitatshub ist ein wichtiger Schritt vom Individualverkehr
hin zu nachhaltiger Mobilitat in unserer Stadt. Durch das
aktive Vorantreiben der E-Mobilitat kann der BVE aktiv zur
Verbesserung der Luftqualitat in Hamburg beitragen. Die
Pool-Fahrzeuge werden mit Strom aus der Energiezentrale
am Heidrehmen betrieben. So kann im Vergleich zum deut-
schen Strommix auf 100 Kilometern 33 % der entstehenden
CO,-Emissionen eingespart werden. Die Fahrzeuge des Ser-
vicebetriebs werden mit 100 % Okostrom getankt.

Mitgliederférderung

Die Zahl der von unserem Sozialmanagement zu begleiten-
den oder zu betreuenden Mitglieder erweist sich gegen-
Uber dem Vorjahreswert als bestandig. In 191 Fallen wurden
Mitglieder im Rahmen ihrer unterschiedlichen Anliegen auf-
gesucht, personlich oder telefonisch beraten. Wir beglei-
ten zu wichtigen Terminen, manchmal erfolgt eine sozial-
padagogische Betreuung. Im Fokus steht weiterhin unsere
recht heterogene Gruppe der Seniorinnen und Senioren,
wobei ein Trend Richtung Vereinsamung und psychische
Erkrankungen in mehreren Bevolkerungsgruppen langsam
erkennbar wird. Die Bandbreite der Hilfedienstleistung des
Sozialmanagements reicht von der Wohnraumanpassung
Uber Angste und drohende Armut hin zu Themen wie Ori-
entierungsproblemen, Medikamenten- und Alkoholmiss-
brauch. Der BVE steht in sehr engem Kontakt zu Behorden,
Amtern, Pflegeeinrichtungen und anderen hilfeleistenden
Stellen. Ziel der Hilfe des Sozialmanagements bleibt, ein
selbststandiges Leben in den eigenen Raumen im ange-
stammten Wohnumfeld zu ermaéglichen.

Die Kindergenossenschaft BVE KIDS ist nunmehr sieben
Jahre alt. Mit beinahe 1100 jungen Mitgliedern ist die BVE
Kids auch im Jahr 2021 weiterhin sehr erfolgreich, aber
anders orientiert, unterwegs gewesen. Die noch immer
vorherrschende Coronapandemie hat zu einem Wandel
weg von Outdoor-Veranstaltungen hin zu mehr digitalen
Events gefthrt. Sicherlich wird sich dies anteilig wieder
andern, aber nicht mehr géanzlich zurtickdrehen. Konzer-
te, Beteiligungen, Wettbewerbe, Informationen und Preis-
ratsel wurden Uber die Plattform Instagram, in Teilen Gber
den Webauftritt des BVE und YouTube abgebildet. The-
menfelder der Kindergenossenschaft sind hierbei weiter-
hin Okologie und Nachhaltigkeit, Gesellschaft und Leben,
Entdecken und Experimentieren. Drei BVE Kids Info-Briefe
wurden versandt, genauso wie GeburtstagsgriBe und Ver-
abschiedungskarten. Die digitale Kommunikation Uber die
Plattform Instagram wird derzeit von 225 echten Followern
und wachsend begleitet.

Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche und branchenbe-
zogene Rahmenbedingungen

Nach einem im Jahr 2020 coronabedingten Wirtschaftsein-
bruch konnte das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2021
wieder einen leichten Anstieg verzeichnen. Ursachlich dafur
waren u. a. massive staatliche Unterstitzungsprogramme
sowie auch Lockerungen der Corona-Restriktionen. Nach
kurzer Erholung im 3. Quartal folgte eine Stagnation der
Erholung im vierten Quartal. Das Volumen der Bauinvesti-
tionen ging zurtick. Insgesamt sank die Wirtschaftsleistung
des Baugewerbes im Vergleich zu 2020 leicht; in diesem Zu-
sammenhang sind zunehmende Lieferkettenprobleme zu
betrachten. Nach wie vor darf der Wohnungsbau und ganz
grundsatzlich die gesamte Grundsticks- und Wohnungs-
wirtschaft aber immer noch als wesentliche Stitze der Wirt-
schaft betrachtet werden, die mit 10,8 % einen wichtigen An-
teil an der gesamtdeutschen Bruttowertschopfung leistet.

Die Zahl der in Hamburg Wohnenden wird auch im Prog-
nosezeitraum (bis 2035) weiter ansteigen, ursachlich sind
dafir u. a. anhaltende Zuwanderungen. Die Einwohnerzahl
von 2 Millionen wird in Hamburg Berechnungen zufolge be-
reits im Jahr 2031 erreicht werden.

In den 2000er-Jahren sind zu wenige Wohnungen ent-
standen, gleichzeitig war ein stetiger Zuzug von Menschen
nach Hamburg festzustellen. Dank des Hamburger Bind-
nisses fur das Wohnen konnten im Zeitraum zwischen 2011
und 2021 Uber 23.500 geférderte Mietwohnungen mit Miet-
preis- und Belegungsbindung fertiggestellt werden. Im Jahr
2021 wurden fur insgesamt 2.819 neue Wohnungen Forder-
mittel bewilligt. Dazu kamen Férderungen fir Bindungs-
verlangerungen und Bindungsankaufe sowie Modernisie-
rungen mit neu in Kraft tretenden Bindungen. Die Zahl der
insgesamt im Jahr 2021 fertiggestellten Wohnungen ist mit
1.895 deutlich geringer als in den starken Vorjahren. Be-
grindet ist dies u. a. mit mehr Bauvorhaben mit insgesamt
weniger Wohneinheiten sowie deutlichen Preissteigerun-
gen. Diese Preissteigerungen haben nicht nur Investitio-
nen gebremst, sondern auch Fertigstellungen aufgrund
von Nachverhandlungen verzégert. Die Hamburgische In-
vestitions- und Forderbank (IFB) versucht fir 2022 diesen
Preissteigerungen mit einer deutlich starkeren Férderung
im Jahr 2022 zu begegnen.

Tabelle 1: Geschiftsverlauf

(Mio. EUR)
Plan 2021 Ist 2021 Ist 2020
Nutzungsentgelte / Sollmieten 84,0 84,1 82,3
Instandhaltungsaufwendungen (Leistungen von Dritten) 34,0 34,9 36,3
Zinsaufwendungen fur Objektfinanzierungen 90 8,9 9,9
Jahrestberschuss 15,6 16,1 14,5
Investitionen 25,0 114 18,6

Insgesamt hat die Pandemie erhebliche Einflisse auf die
Geschaftsvorgange mit sich gebracht.

Temporar mussten die Hausmeisterblros sowie unsere
Geschéftsstelle geschlossen werden und waren nur mehr
telefonisch oder schriftlich zu erreichen. Ein groBer Teil der
Mitarbeitenden hat im Wechselbetrieb mobil von zu Hau-
se aus gearbeitet. Insgesamt gab es nur sehr geringflgige
coronabedingte Mietrlickstdnde zum Stichtag.

Seit dem 24. Februar 2022 fuhrt Russland Krieg gegen die
Ukraine. Auch in Deutschland wird dies, aller Voraussicht
nach zunehmend zu Folgen und deutlichen Einschnitten
im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft fuhren. Von
einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage
ist daher auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die
Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche
kénnen noch nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es ist
jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur, ver-
schlechterten Finanzierungsbedingungen sowie geringe-
ren Investitionen und Kaufzurlckhaltung zu rechnen. Zu-
dem kommt es infolge des Ukraine-Kriegs zu verstarkten
Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und demzu-
folge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen
mit dem Lebensnotwendigsten, u. a. mit angemessenem
Wohnraum, zu versorgen.

Geschaftsverlauf

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen wurden die
Aufwendungen und Ertrage fur das Geschéaftsjahr vorsich-
tig geplant. Die Entwicklung lasst sich im Vergleich mit den
Vorjahreszahlen und mit unserer Prognose zum Zeitpunkt
der Abschlusserstellung 2021 anhand einiger Kennzahlen
verdeutlichen (siehe nebenstehende Tabelle).

Veranderung der Nutzungsentgelte

Der Anstieg der Nutzungsentgelte fir Wohnungen resul-
tiert im Jahr 2021 vor allem aus Anpassungen im Rahmen
unseres genossenschaftlichen Modells der Wohnwertmiete,
aus der Neuvermietung von im Jahr 2021 oder im Vorjahr
fertiggestellten Wohnungen, Mietanhebungen aufgrund
des Abbaus von Subventionen und Mietanhebungen bei
Wiedervermietungen.

Das Jahressoll der Nutzungsentgelte fur Wohnungen hat
sich im Jahr 2021 gegentber dem Vorjahr leicht erhoht.
Das durchschnittliche Grundnutzungsentgelt (ohne Be-
triebs- und Heizkosten, aber einschlieBlich Modernisie-
rungszuschlagen) betrug fur Wohnungen per 31. Dezember
6,83 EUR je m? Wohnflache monatlich gegentber 6,75 EUR
im Vorjahr. Nennenswerte Leerstande waren nicht zu ver-
zeichnen und sind auch nicht zu erwarten.

Wohnungswechsel

Die Kundigungsquote liegt mit 593 % weiter auf einem
niedrigen Niveau. Frei gewordene Wohnungen konnten
zUgig wieder vermietet werden.

Ertragsausfille

Die Ertragsausfalle aus Leerstanden sind gegenUber dem
Vorjahr auf einem insgesamt sehr niedrigen Niveau nahezu
unverandert: Sie betrugen 2021 nur 0,97 % der Nutzungs-
entgeltertrage.

Instandhaltungsaufwendungen

Die von Fremdfirmen erbrachten Instandhaltungsleistun-
gen (34,9 Mio. EUR) entsprechen in etwa unseren Progno-
sen. Die Instandhaltungskosten haben sich 2021 gegentber
dem Vorjahr im Wesentlichen in der geplanten Instandhal-
tung insgesamt verringert.

Unter Einbeziehung eigener Leistungen fir Instandhal-
tungsmaBnahmen wurden im Geschaftsjahr insgesamt
36.726 Tsd. EUR aufgewendet, im Vorjahr 38.054 Tsd. EUR.
Auf den Quadratmeter Wohn- und Nutzflache bezogen,
wurden im Jahr 2021 Kosten fur Instandhaltungen in Hohe
von 37,07 EUR gegenuber 38,46 EUR im Jahr 2020 auf-
gewendet.
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Zinsaufwendungen

Die Zinsaufwendungen entsprechen unseren Prognosen
fr 2021. Durch eine aktive Kreditportfoliosteuerung sowie
der Ausnutzung des weiterhin niedrigen Zinsniveaus bei
Umschuldungen und Darlehensverlangerungen konnten
die Zinsaufwendungen trotz umfangreicher Neubautatig-
keit zum Vorjahr nochmals gesenkt werden.

Jahresiiberschuss
Der JahresUberschuss entspricht unseren Erwartungen.

Investitionen

GegenUber unseren Vorjahresplanungen haben sich bei ei-
nigen Neubauprojekten aufgrund von planungs- und bau-
rechtlichen Gegebenheiten Verzogerungen ergeben. Wir
verfolgen diese Neubauprojekte unabhangig davon kon-
tinuierlich weiter.

Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Ertragslage
Der im Geschéaftsjahr 2021 erzielte Jahrestberschuss setzt
sich wie in der Tabelle 2 dargestellt zusammen.

Hausbewirtschaftung
Aus der Ertragslage gehen die Anteile der einzelnen Un-

ternehmensbereiche am Jahresergebnis hervor. Der Jah-
restberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren, Gberwie-
gend aus dem Ergebnis der Hausbewirtschaftung. Die
Hausbewirtschaftung ist wiederum gepragt durch die
Nutzungsentgelte sowie die Instandhaltungskosten. Durch
die NeubauinvestitionsmalBnahmen sowie Anpassungen
der Nutzungsentgelte konnten hohere Nutzungsgebuihren
erwirtschaftet werden. Der gesunkene Zinsaufwand wirk-
te sich positiv aus. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich das
Ergebnis der Hausbewirtschaftung erhoht.

Mitgliederwesen/Mitgliederférderung

Das Mitgliederwesen beinhaltet im Wesentlichen die Auf-
wendungen zur verwaltungstechnischen Bearbeitung der
Mitgliederbelange, denen nur in geringem Umfang Ertra-
ge gegenuberstehen.

Sonstiger Geschéaftsbetrieb
Der sonstige Geschaftsbetrieb umfasst neben dem neutra-

len Ergebnis (resultierend aus der Aufzinsung der Pensions-
rtckstellung, Zahlungen aufgrund von Pensionszusagen,
Ertragen aus Auflésung von Ruckstellungen) das Ergebnis
aus nicht aktivierten Baukosten (Aufwendungen wéahrend
der Bauphase, vor allem Fremdkapital-, Finanzierungs- und
andere Verwaltungskosten).

Verwaltungskosten
Die Verwaltungskosten betrugen im Jahr 2021 bezogen

auf die einzelne Einheit und das Jahr 451,72 EUR (Vorjahr:
458,53 EUR) einschlieB3lich Mitgliederwesen und Mitglie-
derférderung sowie 413,02 EUR (Vorjahr: 419,47 EUR) ohne
Mitgliederwesen und Mitgliederférderung.

Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft
stellt sich am Ende des Geschaftsjahres 2021 wie in der
Tabelle 3 dar. Die Vermodgenslage ist geordnet und die Ka-
pitalstruktur solide.

Das Anlagevermaogen hat sich gegentber dem Vorjahr um
2,9 Mio. EUR vermindert. Die ausgewiesenen Zugange zum
Anlagevermogen in Hohe von 11,6 Mio. EUR sind der Saldo
aus den Investitionen ins Anlagevermogen in Héhe von
12,1 Mio. EUR und den Baukosten- und Tilgungszuschus-
sen in Héhe von 0,5 Mio. EUR. Den Zugangen stehen Ver-
ringerungen in Hohe von 14,5 Mio. EUR gegenuber, die im
Wesentlichen auf die planmaBigen Abschreibungen zu-
ruckzufthren sind.

Tabelle 2: Ertragslage
(Tsd. EUR)
2021 2020 2019 2018 2017
Hausbewirtschaftung 18.266 14.566 12.763 14.746 14183
Betreuungstatigkeit -34 24 -16 22 21
Beteiligungen -38 6 37 50 50
Mitgliederwesen / Mitgliederforderung -688 -743 751 -715 -402
Sonstiger Geschaftsbetrieb -1177 929 997 -1.303 -2.916
Steuern -267 2210 -558 -173 -132
Jahresiiberschuss 16.062 14.512 12.472 12.583 10.762

Die Neubauten von 4 Doppelhausern in der Staudingerstral3e
wurden 2021 endgultig fertiggestellt. Im Geschaftsjahr 2021
wurde zudem der Ankauf eines weiteren Grundstlcks im
DieselstraBenquartier in Hamburg-Barmbek getatigt.

Die Steigerung des Eigenkapitals um 16,4 Mio. EUR resultiert
vor allem aus dem Jahresergebnis sowie durch Einzahlung
weiterer Geschaftsguthaben.

Die Eigenkapitalquote betragt 44,01% (Vorjahr: 41,34 %) und
ist trotz hoher Bautatigkeit gestiegen. Der Genossenschaft
stehen zum Bilanzstichtag Mittel in Héhe von 655,0 Mio. EUR
langfristig zur Verfigung. Das langfristige Vermogen von
658,6 Mio. EUR ist damit zu 99,5% (Vorjahr: 99,2 %) durch
langfristig zur Verfigung stehende Mittel gedeckt. Weiter-
hin stehen dem BVE zur kurzfristigen Liquiditatsdeckung
derzeit nicht in Anspruch genommene Kreditlinien von
5,6 Mio. EUR sowie Beleihungsreserven von rund 188,3 Mio.
EUR zur Verfugung.

Finanzlage

Die Genossenschaft verfligt Uber ausreichend Liquiditét,
die sicherstellt, dass das Unternehmen jederzeit seinen
Zahlungsverpflichtungen nachkommt. Oberstes Ziel des
Finanzmanagements ist die Gewahrleistung der Deckung
der erforderlichen Ausgaben durch Eigen- oder Fremdka-
pital. Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben und ist
auch kinftig gewahrleistet. Uber die Herkunft und Verwen-
dung der finanziellen Mittel im Geschaftsjahr 2021 gibt die
Kapitalflussrechnung (Tabelle 4) Auskunft.

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
Der Cashflow nach der Deutschen Vereinigung fur Finanz-

analyse und Asset Management e. V./Schmalenbach-Ge-
sellschaft (DVFA/SG) hat sich bei einem erhohten Jahres-
Uberschuss von 1,6 Mio. EUR insgesamt um 2,0 Mio. EUR
erhoht. Im Vorjahresvergleich ist der Cashflow aus laufen-
der Geschaftstatigkeit um 1,7 Mio. EUR gestiegen.

Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Der Cashflow der Investitionstatigkeit wird nach wie vor

durch die Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanla-
gevermogen (202114,3 Mio. EUR) geprégt. Im Wesentlichen
betreffen die Auszahlungen die Neubauvorhaben, die plan-
maBig fertiggestellt bzw. fortgefuhrt werden.

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit vermindert
sich im Wesentlichen durch den Saldo aus Darlehensauf-
nahmen abzlglich plan- und auBerplanmaBiger Tilgun-
gen um 16,5 Mio. EUR sowie um die Zinsaufwendungen
von 9,0 Mio. EUR. Weiterhin sind Einzahlungen auf Ge-
schaftsguthaben von 5,6 Mio. EUR im Geschéaftsjahr zu
verzeichnen gewesen. Aus dem Cashflow der laufenden
Geschaftstatigkeit konnte der Kapitaldienst gezahlt wer-
den. Unter BerUcksichtigung weiterer Aus- und Einzahlun-
gen hat sich der Finanzmittelfonds um 1,6 Mio. EUR auf
1,7 Mio. EUR verringert.

Liquiditat

Die Liquiditat des BVE ist gesichert. Die Zahlung einer Divi-
dende von 4,0 % auf die eingezahlten Geschaftsguthaben
fur das Jahr 2021in Hohe von rund 5,7 Mio. EUR ist gewahr-
leistet. Ende Januar 2022 liegen bereits Kreditzusagen in
Hohe von 28,7 Mio. EUR fur Darlehen zur Finanzierung von
Neubau- und Modernisierungsvorhaben vor, die erst nach
dem Bilanzstichtag valutiert werden. DarUber hinaus stehen
dem BVE insgesamt zusétzliche Kreditlinien ohne grund-
pfandrechtliche Besicherung in Hohe von 5,6 Mio. EUR zur
Verfligung. Die Genossenschaft verfugt Uber ausreichend
Liquiditat, die sicherstellt, dass das Unternehmen jederzeit
seinen Zahlungsverpflichtungen nachkommt.

Des Weiteren wurde der BVE auf Grundlage des Jahres-
abschlusses 2020 wieder als »notenbankfahig« durch die
Bundesbank eingestuft, d. h., Kreditforderungen gegen-
Uber der Genossenschaft konnen bei der Bundesbank als
refinanzierbare Sicherheiten eingereicht werden.
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Kapitalstruktur
Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-Wahrung, sodass
Wahrungsrisiken nicht bestehen. Bei den fur die Finanzierung unseres Anlage-
vermaogens aufgenommenen Fremdmitteln handelt es sich um langfristige An-
nuitadtendarlehen, KfW-Darlehen, 6ffentlich geférderte Aufwendungsdarlehen,
ein im Zusammenhang mit einem Swap aufgenommenes flexibel verzinstes
Darlehen sowie in geringem Umfang um endfallige Darlehen.

Zur Vermeidung von Zinsédnderungsrisiken wurden in Vorjahren Forward-
Darlehen zur Umschuldung oder vorzeitigen Verlangerungen von Darlehen auch
unter Ausnutzung von Sonderkindigungsrechten abgeschlossen (Tabelle 3).

Tabelle 3:
Vermogenslage
31. Dezember 2021 31. Dezember 2020 Verinderungen
Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR
Aktiva
Langfristiger Bereich
Anlagevermogen 658.232 94,17 661.114 93,82 -2.882
Rechnungsabgrenzungsposten 362 0,05 455 0,06 -93
658.594 94,22 661.569 93,88 -2.975
Kurz- und mittelfristiger Bereich
Umlaufvermogen 40.341 5,77 42.934 6,09 -2.593
Rechnungsabgrenzungsposten 63 0,01 193 0,03 -130
40.404 5,78 43.127 6,12 -2.723
Gesamtvermdgen 698.998 100,00 704.696 100,00 -5.698
Passiva
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 307.662 44,01 291.310 41,34 +16.352
Ruckstellungen 8436 1,21 8.597 1,22 -161
Fremdkapital 338.925 48,49 356.700 50,62 -17.775
655.023 93,71 656.607 93,18 -1.584
Kurz- und mittelfristiger Bereich
Ruckstellungen 4.960 0,71 8.797 1,25 -3.837
Verbindlichkeiten 38.833 5,55 39.099 5,54 -266
Rechnungsabgrenzungsposten 182 0,03 193 0,03 -11
43.975 6,29 48.089 6,82 -4.114
Gesamtkapital 698.998 100,00 704.696 100,00 -5.698

Tabelle 4: Kapitalflussrechnung

gemal DRS 21 (Tsd. EUR)

2021 2020
I. Laufende Geschéftstatigkeit
Jahresuberschuss 16.062 14.512
Cashflow nach DVSA/SG (30.401) (28.436)
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 37.376 35.705
1l. Cashflow aus Investitionstéatigkeit
-14.193 -18.536
11l. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
-24.776 -8.817
-1.593 8.352
IV. Entwicklung des Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands -1.593 8.352
Finanzmittelbestand zum 31. Dezember des Vorjahrs 13.324 4972
Finanzmittelbestand Geschéftsjahr 11.731 13.324

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren

stellen wir im Vergleich zum Vorjahr wie folgt in der Tabelle 5 dar:

Tabelle 5:
Finanzielle Leistungsindikatoren
in 2021 2020
Eigenkapitalquote % 44,01 41,34
Eigenkapitalrentabilitat % 5,61 510
Gesamtkapitalrentabilitat % 3,66 3,60
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m? 6,83 6,75
Fluktuationsquote % 593 5,88
Ertragsausfalle aus Leerstanden % 0,76 0,89
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €/m? 36,32 3846
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Risiko-, Chancen-
und Prognosebericht
Risikobericht

Obwohl sich die Wohnungswirtschaft bisher in der Pande-
mie als widerstandsfahig erwiesen hat, machen es jedoch
die Dauer der MaBnahmen der Bundesregierung und der
Bundeslander zur Pandemiebekéampfung schwierig, nega-
tive Auswirkungen auf den Geschéftsverlauf zuverlassig
und abschlieBend einzuschatzen. Zu nennen sind mog-
liche Risiken aus der Verzéogerung bei der Durchfuhrung
von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumafBnah-
men verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen
und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Mogli-
che Mietausfalle betreffen vor allem den Bereich der Ge-
werbemietflachen.

Das Risikommanagement 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. Dardber hinaus besteht
eine interne Revision, die interne Abldufe regelmafig un-
tersucht. Bezlglich des Leerstandrisikos rechnen wir mit
leicht steigenden Leerstanden. Der bauliche Zustand der
Gebaude wird regelmaBig tberwacht. Das Zinsrisiko wird
mit den auf dem Kapitalmarkt verfigbaren Instrumenten
(Forward-Darlehen, langfristige Darlehen mit vollstandi-
ger Tilgung bis zum Ende der Laufzeit) unter Ausnutzung
glnstiger Konditionen verringert. Weiterhin wird stets die
aktuelle Forderlandschaft beobachtet, um bei Neubauten
und Modernisierungen die Fordermoglichkeiten weitest-
gehend ausschopfen zu kénnen.

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

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch
steigender Energiepreise. Sollte dieser Trend anhalten oder
sich gar verstérken, kénnte die Bruttowarmmiete die Zah-
lungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einperso-
nen- und Alleinerziehendenhaushalte in groBen Wohnun-
gen Ubersteigen. Hieraus konnen Erlosausfalle resultieren.
Mit der Strategie der energetischen Modernisierung unter
Einsatz 6ffentlicher Forderung verfolgt die Genossenschaft
daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg flir
die Mieter dauerhaft zu dampfen. Die Gesamtbelastung flr
Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz Ein-
sparmafBnahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Zudem koénnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpas-
sen und zusétzlich steigenden Energiekosten und mithin
Betriebskosten der Mieter fuhren. Dartber hinaus ist mit
verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.
Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und re-
agiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikoma-
nagementsystems des Unternehmens mit angemessenen
MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
Davon umfasst sind auch kurzfristige MaBnahmen zur Op-
timierung der BetriebsflUhrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versor-
gungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad
zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft der-
zeit Uberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor al-
lem Mal3nahmen ergriffen werden mussen, die die Abhén-
gigkeit vom Energietrager Gas mildern. Infolgedessen wird
der BVE seine Klimastrategie Uberarbeiten bzw. anpassen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Liefer-
ketten (Lieferengpasse bei verschiedenen Baumaterialien)
mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Baupro-
jekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die
Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjek-
ten. Hier kann es zu Verzégerungen und damit zu einem
Instandhaltungsstau kommen.

Chancenbericht

Auch fur die Zukunft erwarten wir im Wesentlichen eine gtinsti-
ge Vermietungssituation. Weitere Chancen ergeben sich durch
Neubau sowie energetische und weitere Modernisierungen.

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienstleistungen, Be-
ratungsangebote und Nachbarschaftstreffs werden auchin
den kommenden Jahren die Lebensqualitat in den Quartie-
ren weiter erhohen und die ausgewogenen Nachbarschafts-
strukturen unterstUtzen. Die Genossenschaft plant weiterhin
eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung von Angeboten.

Wir sehen bei der bestehenden Lage und den prognosti-
zierten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt in Ham-
burg und Umgebung in den nachsten Jahren aufgrund
unserer nachhaltigen Geschéaftspolitik und unseres genos-
senschaftlichen Geschaftsmodells deutlich mehr Chancen
als Risiken fr die weiterhin positive Entwicklung des BVE.
Insgesamt sind fur die Genossenschaft keine Risiken er-
kennbar, die bestandsgefahrdend sind oder wesentlichen
Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage ha-
ben konnten.

Prognosebericht

Fur die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen
Leistungsindikatoren erwartet der BVE auf Basis der Un-
ternehmensplanung (31.03.2022) folgende Entwicklung:

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken aus der Co-
ronapandemie ist in der Unternehmensplanung Rechnung
getragen worden. Unter Berlicksichtigung des gegenwar-
tig unsicheren wirtschaftlichen Umfelds sind Prognosen
flr das Geschaftsjahr 2022 mit Unsicherheiten verbunden.
Die offene Dauer sowie der Umfang der MaBnahmen der
Bundesregierung und der Bundeslander zur Pandemiebe-
kampfung machen es dabei schwierig, negative Auswir-
kungen auf den Geschéaftsverlauf zuverlassig einzuschat-
zen und kénnen ggfs. zu einer negativen Abweichung bei
einzelnen Kennzahlen fihren. Signifikante Anderungen er-
warten wir nach heutiger Einschétzung nicht.

In den derzeitigen Bevolkerungsprognosen unter Bertck-
sichtigung der Veranderungen in den Haushaltsstrukturen
far den Raum Hamburg wird weiterhin von einer hohen
Nachfrage nach Wohnraum ausgegangen. Wir gehen des-
halb davon aus, dass wir auch weiterhin nahezu Vollvermie-
tung gewéhrleisten kénnen. Unsere 2021 begonnenen und
zukUnftigen Projektierungen von Bauvorhaben mit einem
Investitionsvolumen von 228 Mio. EUR fur 728 Wohnun-
gen, die Uberwiegend offentlich geférdert oder preisredu-
ziert im genossenschaftlichen Mietwohnungsbau geplant
sind, erhéhen noch in den nachsten Jahren die Nachfra-
ge 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 glnstigen 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 Wohnungsbesténde durch
Neubau sowie Anpassungen im Rahmen unserer Wohnwert-
miete und der Erhéhung der Kostenséatze im mietpreisge-
bundenen Wohnungsbau prognostizieren wir fur das Jahr
2022 steigende Sollmieten (85,0 Mio. EUR). Durch das zwar
weiterhin glnstige, aber steigende Zinsniveau sowie der
bewussten Reduzierung des hohen Tilgungsaufkommens
bei Umfinanzierungen und Neukreditaufnahmen rechnen
wir mit leicht steigenden Zinsaufwendungen fur 2022 in
Hohe von 9,3 Mio. EUR. Als Instandhaltungsaufwendungen
planen wir fir 2022 bedingt durch unsere planmaBige Fort-
fUhrung unseres Modernisierungs- und Instandhaltungspro-
gramms mit 34,3 Mio. EUR. Bei Zutreffen unserer zugrunde
liegenden Annahmen erwarten wir flr 2022 einen Jahres-
Uberschuss in Hohe von rund 15,5 Mio. EUR. Dazu planen
wir 2022 Investitionen fur Grundstlcksankéufe, Neubau
und Modernisierung in Héhe von rund 41,0 Mio. EUR. Im
Rahmen der Grundsticksbevorratung wurde bereits An-
fang 2022 ein Grundstlck mit einer Flache fur rund 200
Wohnungen erworben.

Aus unserer Wirtschafts- und Finanzplanung ergeben sich
unter Berdcksichtigung der geschilderten Annahmen auch
in den weiteren Jahren positive Jahresergebnisse und eine
gesicherte Liquiditat.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf
die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Lageberichts noch nicht verlasslich maglich.
Diese hangen von dem Ausmal3 und der Dauer des Kriegs
und den darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen
Folgen ab.

Hamburg, den 12. Mai 2022
Der Vorstand
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Michael Wulf Axel Horn
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Bilanz

Bilanz zum 31. Dezember 2021 - Aktiva Bilanz zum 31. Dezember 2021 - Passiva
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L I. Immaterielle Vermogensgegenstande |. Geschaftsguthaben QL
< <
S 1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche - der mit Ablauf des Geschéftsjahrs ausgeschiedenen Mitglieder 1.370.07948 1.414.358,06 o

Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 453.091,29 406.877,56
- der verbleibenden Mitglieder 143.893.214,25 138.035.545,37
1. Sachanlagen
- aus gekundigten Geschaftsanteilen 1.143.369,06 1.331.731,98
1. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten 634.059.200,28 646.233.552,22 B - —
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile 4.346,05 (1.742,52)
2. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 1.961.018,34 2.042.589,67
146.406.662,79 140.781.635,41
3. Grundstucke ohne Bauten 0,00 0,00
II. Ergebnisricklagen
4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 102.565,15 102.565,15
1. Gesetzliche Ricklage 23.495.959,57 21.889.729,95
5. Technische Anlagen und Maschinen 256.773,06 76.366,12
davon aus Jahrestberschuss des Geschéaftsjahrs eingestellt 1.606.229,62 (1.451.21947)
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 390.389,27 562.966,55
2. Bauerneuerungsricklage 69.300.000,00 65.000.000,00
7. Anlagen im Bau 15.261.315,54 6.402.831,55
davon aus Jahrestberschuss des Geschaftsjahrs eingestellt 4.300.000,00 (3.900.000,00)
8. Bauvorbereitungskosten 2.638.584,26 2.472.907,93
3. Andere Ergebnisricklagen 61.900.000,00 57.600.000,00
9. Geleistete Anzahlungen 3.027.264,83 2.731.964,58
davon aus Jahrestberschuss des Geschéftsjahrs eingestellt 4.300.000,00 (3.900.000,00)
657.697.110,73 660.625.743,77
154.695.959,57 144.489.729,95
IIl. Finanzanlagen
I1l. Bilanzgewinn
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 30.374,25 30.374,25
1. Gewinnvortrag 703.165,32 777.991,19
2. Beteiligungen 50.864,40 50.864,40
2. Jahresuberschuss 16.062.286,20 14.512.184,69
81.238,65 81.238,65
3. Einstellungen in Ergebnisrticklagen 10.206.229,62 9.251.21947
6.559.221,90 6.038.956,41
Anlagevermdgen insgesamt 658.231.440,67 661.113.859,98
Eigenkapital insgesamt 307.661.844,26 291.310.321,77
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke und andere Vorrate
B. Riickstellungen
1. Unfertige Leistungen 23.371.021,04 21.488.571,13
1. Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 8.018.943,00 8.147442,00
2. Andere Vorréte 694.247,57 733.193,46
2. Steuerrlckstellungen 296.925,00 225.100,00
24.065.268,61 22.221.764,59
3. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 340.000,00 360.000,00
II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
4. Sonstige Ruckstellungen 4.740.298,33 8.661.098,46
1. Forderungen aus Vermietung 289.052,90 368.046,59
13.396.166,33 17.393.640,46
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 24.948,33 114.085,28
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 94.709,83 118.271,58 C. Verbindlichkeiten
4. Sonstige Vermogensgegenstande AR AEON 6.788.355,62 1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 294.600.302,38 323.245.401,66
20,0 7.388.759,07 2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 44.324.869,30 33.454.463,28
Ill. Fldssige Mittel und Bausparguthaben 3. Erhaltene Anzahlungen 26.028.996,16 25447311,68
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 11.730.706,71 13.323.752,99 4. Verbindlichkeiten aus Vermistung 46187886 378.603.76
11.730.706,71 13.323.752,99 5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 7.080,00 6.364,92
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 11.278.761,66 11.361.087,54
Umlaufvermdgen insgesamt 40.341.254,39 42.934.276,65 7. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 8.207,69 71.946,24
8. Sonstige Verbindlichkeiten 1.047.711,45 1.834.102,15
C. Rechnungsabgrenzungsposten davon aus Steuern 4247782 (44.521,86)
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 425.005,23 648.027,69 davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00 0,00)
377.757.807,50 395.799.281,23
Bilanzsumme 698.997.700,29 704.696.164,32
D. Rechnungsabgrenzungsposten
181.882,20 192.920,86

Bilanzsumme 698.997.700,29 704.696.164,32
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung 2021

(EUR) 2021 2020
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 107.213.933,86 105.633.208,55
b) aus Betreuungstatigkeit 147450,36 289.680,84
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 83716041 1.022.459,37
108.198.544,63 106.945.348,76
2. Erhohung des Bestands an unfertigen Leistungen 1.882.44991 -263.985,52
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 258.100,00 294.250,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 2.006.775,94 3.990.855,67
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 55.830.579,85 55.313.218,16
b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 712.032,54 538.922,58
56.542.612,39 55.852.140,74
Rohergebnis 55.803.258,09 55.114.328,17
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 6.914.332,48 7.069.073,70
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 1.735.131,14 1.607.511,80
davon fur Altersversorgung 371.053,83 (253.638,96)
8.649.463,62 8.676.585,50
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen 14.508.561,96 14.285.206,61
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.507.33549 3.669.719,52
9. Ertrage aus Beteiligungen 50.000,39 50.000,39
davon aus verbundenen Unternehmen 50.000,00 (50.000,00)
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 104.468,97 38.484,51
davon aus verbundenen Unternehmen 1.370,84 (2.856,68)
davon aus der Abzinsung von langfristigen Forderungen 102.810,86 (35.208,93)
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 9.224.447,53 10.310.562,11
davon aus der Abzinsung von langfristigen Ruckstellungen 181.671,00 (223.454,00)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 267414,94 210.346,65
13. Ergebnis nach Steuern 19.800.503,91 18.050.392,68
14. Sonstige Steuern 3.738.217,71 3.538.207,99
15. Jahresiliberschuss 16.062.286,20 14.512.184,69
16. Gewinnvortrag 703.165,32 777.991,19
17. Einstellungen aus dem JahresUberschuss in Ergebnisriicklagen 10.206.229,62 9.251.21947
18. Bilanzgewinn 6.559.221,90 6.038.956,41

Anhang

Allgemeine Angaben

Der Bauverein der Elbgemeinden eG (BVE) hat seinen Sitz
in Hamburg und ist unter GnR 888 im Genossenschafts-
register eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.Dezember 2021 wurde nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) unter
Berlcksichtigung der besonderen Bestimmungen fur Ge-
nossenschaften und der Satzungsbestimmungen sowie
der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses fur Wohnungsunternehmen in der Fas-
sung vom 16. Oktober 2020 - ergénzt um die Posten Ver-
bindlichkeiten aus Vermietung und Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit zur verbesserten Darstellung der Pas-
sivseite - aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend
dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt.

Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bilanzierungsmethoden

Immaterielle Vermodgensgegenstande 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 immateriel-
len 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 auBerplanmaBige Abschreibungen
sowie erhaltene Zuschusse - bewertet.

Die unter den Grundstlicken und grundstUcksgleichen
Rechten mit Wohnbauten und mit Geschéafts- und an-
deren Bauten erfassten abnutzbaren Vermogensgegen-
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 Geb&uden, bei deren
Erstellung alte Gebaudesubstanz verwendet wurde, wird
eine Gesamtnutzungsdauer von bis zu 50 Jahren ange-
setzt. Bei Erbbaurechtsgrundsticken wird die ggf. kur-
zere Laufzeit des Erbbaurechts zugrunde gelegt. Die als
selbststandige Vermogensgegenstande zu behandelnden
AuBenanlagen werden Uber eine Gesamtnutzungsdauer
von 15 Jahren abgeschrieben. Anschaffungskosten der
Erbbaurechte werden Uber die vertragliche vereinbarte
Laufzeit abgeschrieben. Nachtragliche Herstellungskosten
aufgrund umfassender Modernisierungen werden bei Ab-
schreibungen ganzjahrig bertcksichtigt und tGber die maB-
gebliche Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrieben.
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Tabelle 6:

Anlagenspiegel 2021
(EUR) Anschaffungs-/ Umbuchungen
Herstellungskosten Zuginge des Abgiinge des (+/-) des
Stand 01.01. Geschiftsjahrs Geschiftsjahrs Geschiftsjahrs  Zuschreibungen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dahnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 1.783.192,98 147.732,55 0,00 0,00 0,00
2. Geleistete Anzahlungen
1.783.192,98 147.732,55 0,00 0,00 0,00
1l. Sachanlagen
1. Grundsttcke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 1.039.368.488,83 -199.073,96 0,00 2.018.876,27 0,00
2. Grundsttcke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 5.900.575,24 0,00 0,00 0,00
3. Grundstucke ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 103.723,39 0,00 0,00 0,00 0,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 449.942,64 209.619,18 -6.285,54 0,00 0,00
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.617.793,96 129.971,59 -358.869,86 0,00 0,00
7. Anlagen im Bau 6.402.831,55 8.724.316,82 0,00 134.167,17 0,00
8. Bauvorbereitungskosten 2472.907,93 1.444.701,90 0,00 -1.279.025,57 0,00
9. Geleistete Anzahlungen 2.731.964,58 1.169.318,12 0,00 -874.017,87 0,00
1.060.048.228,12 11.478.853,65 -365.155,40 0,00 0,00
11l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 30.374,25 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Beteiligungen 50.864,40 0,00 0,00 0,00 0,00
81.238,65 0,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermdégen insgesamt 1.061.912.659,75 11.626.586,20 -365.155,40 0,00 0,00

Bei den Herstellungskosten wurden im Jahr 2021 bei Neu-
bauten und Modernisierungen Eigenleistungen flr Bau-
leitungs-, Projektleitungs- und Bauverwaltungsleistungen
innerhalb der Grenzen der Honorarordnung fur Architekten
und Ingenieure in Hohe von 258 Tsd. EUR aktiviert. Von
der Moglichkeit der Aktivierung wahrend der Bauzeit an-
gefallener Fremdkapitalzinsen wurde weiterhin kein Ge-
brauch gemacht.

Unter den technischen Anlagen ausgewiesene maschi-
nelle Anlagen sowie Gegenstande der Betriebs- und Ge-
schéftsausstattung werden linear Uber drei bis zehn Jahre
abgeschrieben. Fir geringwertige Vermoégensgegenstan-
de erfolgt im Jahr des Zugangs die volle Abschreibung, ihr
Abgang wird unterstellt.

Die Finanzanlagen wurden ebenfalls zu Anschaffungskos-
ten bewertet.

Das Umlaufvermogen wurde nach dem strengen Niederst-
wertprinzip bewertet.

Der Posten Unfertige Leistungen umfasst noch nicht abge-
rechnete Heiz- und andere Betriebskosten. Die Bewertung
derin den anderen Vorraten ausgewiesenen Reparaturma-
terialien resultiert aus den Ergebnissen der ordentlichen
Inventur zum 31. Dezember 2021.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande mit
einer Restlaufzeit von unter einem Jahr und flUssige Mit-
tel werden mit dem Nennwert bilanziert. Voraussichtlich
langfristige Forderungen und sonstige Vermogensgegen-
stdnde wurden nach der Nettomethode bewertet. Dabei
wurden von der Bundesbank vorgegebene Marktzinssatze
verwendet. Erkennbaren Risiken bei Mietforderungen wird
durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen. Un-
einbringliche Forderungen wurden direkt abgeschrieben.

Aktive latente Steuern ergeben sich aus sich in spateren
Jahren ausgleichenden Bewertungsunterschieden zwischen
der Handels- und der Steuerbilanz sowie aus bertcksichti-
gungsfahigen steuerlichen Verlustvortragen. Als Wohnungs-
genossenschaft ist der Bauverein der Elbgemeinden nur mit

Anschaffungs-/ Abschreibungen Abschreibungen
Herstellungskosten (kumuliert) Abschreibungen Abschreibungen (kumuliert) Buchwert Buchwert
Stand 31.12. Stand 01.01. des Geschiiftsjahrs auf Abginge Stand 31.12. Stand 01.01. Stand 31.12.
1.930.925,53 1.376.315,42 101.518,82 0,00 1477.834,24 406.877,56 453.091,29
1.930.925,53 1.376.315,42 101.518,82 0,00 1.477.834,24 406.877,56 453.091,29
1.041.188.291,14 393.134.936,61 13.994.154,25 0,00 407.129.090,86 646.233.552,22 634.059.200,28
5.900.575,24 3.857.985,57 81.571,33 0,00 3.939.556,90 2.042.589,67 1.961.018,34
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
103.723,39 1.158,24 0,00 0,00 1.158,24 102.565,15 102.565,15
653.276,28 373.576,52 29.212,24 -6.285,54 396.503,22 76.366,12 256.773,06
2.388.895,69 2.054.82741 302.105,32 -358.426,31 1.998.506,42 562.966,55 390.389,27
15.261.315,54 0,00 0,00 0,00 0,00 6.402.831,55 15.261.315,54
2.638.584,26 0,00 0,00 0,00 0,00 2.472.907,93 2.638.584,26
3.027.264,83 0,00 0,00 0,00 0,00 2.731.964,58 3.027.264,83
1.071.161.926,37 399.422.484,35 14.407.043,14 -364.711,85 413.464.815,64 660.625.743,77 657.697.110,73
30.374,25 0,00 0,00 0,00 0,00 30.374,25 30.374,25
50.864,40 0,00 0,00 0,00 0,00 50.864,40 50.864,40
81.238,65 0,00 0,00 0,00 0,00 81.238,65 81.238,65
1.073.174.090,55 400.798.799,77 14.508.561,96 -364.711,85 414.942.649,88 661.113.859,98 658.231.440,67

seinem Nichtmitgliedergeschaft steuerpflichtig. Die Bewer-
tungsunterschiede resultieren vor allem aus den in der Re-
gel héheren steuerlichen Teilwerten der an Nichtmitglieder
vermieteten Gebaude sowie abweichenden steuerlichen
Abschreibungsregelungen. Vom Ansatzwahlrecht aktiver la-
tenter Steuern aus der Verrechnung von Bewertungsunter-
schieden von handels- und steuerrechtlichen Regelungen
sowie des steuerrechtlichen Verlustvortrags gemal3 § 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 Pensionsrickstellungen mittels des Anwart-
schaftsbarwertverfahrens verwendet die Richttafeln 2018
G von Heubeck und einen von der Deutschen Bundesbank
veroffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen zehn Jahre von 1,87 % (im Vorjahr 2,30 %) bei einer
pauschalen Restlaufzeit von 15 Jahren. Gehaltsanpassun-
gen sind mit durchschnittlich 2,0% jahrlich und Rentenan-
passungen mit durchschnittlich 2,2 % jahrlich eingerechnet.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum
31. Dezember 2021 mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen zehn Jahre (1,87 %) ergibt sich
im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre (1,35%) ein
positiver Unterschiedsbetrag in Hohe von 420 Tsd. EUR.
Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist geman
§ 253 Abs. 6 Satz 2 HGB ausschuttungsgesperrt.

Die ausgewiesenen objektbezogenen Rickstellungen fir
Bauinstandhaltung far MaBnahmen zur Energieeinsparung
werden mit dem Wertansatz vom 31. Dezember 2009, ge-
mindert um die bis zum 31. Dezember 2021 in Anspruch
genommenen Aufwendungen fur durchgefthrte MaB3nah-
men, fortgefhrt.

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten (nach MaBgabe
des § 249 HGB) alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten.
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Die Jubilaumsrtckstellungen fur alle Mitarbeiter, die bis zum
31. Dezember 2021 mehr als drei Jahre beschaftigt waren,
basieren auf einem versicherungsmathematischen Gutach-
ten nach der Projected-Unit-Credit-Methode auf Grundlage
der Richttafeln 2018 G von Heubeck, eines Rechnungszins-
satzes von 1,35% nach Mal3gabe des von der Deutschen
Bundesbank ermittelten durchschnittlichen Marktzinssat-
zes der vergangenen 7 Jahre, eines Gehaltstrends von 2,4 %
jahrlich und einer Fluktuation von 2,0 % jahrlich. Bei der Be-
rechnung der Rickstellung wurde unsere Betriebsverein-
barung zu Jubilaumszahlungen berucksichtigt.

Auch fur die Berechnung der langfristigen Ruckstellungen
fur die Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen wurden die
veroffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatze verwen-
det. Sonstige Ruckstellungen, deren Inanspruchnahme im
Jahr 2021 erwartet wird, werden nicht abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfullungsbetrag
angesetzt. Bei zinslosen langfristigen Verpflichtungen be-
inhaltet die Ermittlung des Erflllungsbetrags eine Abzin-
sung mit den durchschnittlichen Marktzinssatzen nach den
Angaben der Deutschen Bundesbank.

Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Bilanz
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermo-
gens ist dem Anlagenspiegel (Tabelle 6) zu entnehmen.

Innerhalb der immateriellen Vermoégensgegenstande er-
folgte insbesondere ein Zugang von Softwarelizenzen.

Der negative Zugang bei den Grundsticken und grund-
stlicksgleichen Rechten mit Wohnbauten resultiert im We-
sentlichen aus abgesetzten Baukostenzuschissen sowie
Teilschulderlassen der Investitions- und Forderbank Ham-
burg. Die Umbuchungen von Herstellungskosten resultie-
renim Wesentlichen aus der Fertigstellung von fur die Ver-
mietung bereitgestellter Neubauten.

Aufgrund mehrerer Neubauprojekte hat sich der Posten
Anlagen im Bau trotz Umbuchungen, die wegen der Fer-
tigstellung eines Neubauprojekts notwendig waren, erhoht.

Die ausgewiesenen Bauvorbereitungskosten betreffen Pla-
nungs- und Projektleistungen fir Neubau- und Moderni-
sierungsvorhaben.

Der Posten Geleistete Anzahlungen beinhaltet Zahlungen
von Anhandgabeentgelten und Grundsticksratenzahlungen.

Der Posten Unfertige Leistungen umfasst ausschlief3lich
noch nicht abgerechnete Heiz- und andere Betriebskosten.
In den anderen Vorraten werden die Reparaturmaterialien
fr den Servicebetrieb erfasst.

Tabelle 7: Forderungen und

sonstige Vermogensgegenstinde
(EUR)

Davon Restlaufzeit

Insgesamt mehr als 1Jahr
Forderungen aus Vermietung 289.052,90 (368.046,59) 36.148,72 (32.029,07)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 24.948,33 (114.085,28) 0,00 (0,00)
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 94.709,83 (118.271,58) 0,00 (0,00)
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 (0,00) 0,00 (0,00)
Sonstige Vermogensgegenstande 4.136.568,01 (6.788.355,62) 3.498.743,15 (5.131.881,25)
Gesamtbetrag 4.545.279,07 (7.388.759,07) 3.534.891,87 (5.163.910,32)

Vorjahreszahlen
in Klammern

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande
mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr werden in Ta-
belle 7 dargestellt.

Die sonstigen Vermodgensgegenstande beinhalten vor al-
lem bewilligte Baukostenzuschusse der Investitions- und
Forderbank Hamburg, die Gber mehrere Jahre ausgereicht
werden.

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen vor allem:

Riickstellungen fiir
(Tsd. EUR)

unterlassene Instandhaltung, die innerhalb der ersten
drei Monate des Geschéftsjahrs nachgeholt wurde 1.836

MaBnahmen zur Einhaltung der vorgegebenen
Werte von Bestandsobjekten gemaB der Energie-
einsparverordnung 598

Urlaubsanspriche, Gleitzeitguthaben, Jubildums-
zahlungen, Berufsgenossenschaftsbetrage 223

Jahresabschluss-, Steuerberatungs- und Prifungskosten
einschlieBlich der Ruckstellung zur Aufbewahrung von
Geschaftsunterlagen 305

Austausch von Wasser- und Grundsielleitungen 1479

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend
der Fristigkeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlich-
keiten, die durch Grundpfandrechte oder dhnliche Rechte
gesichert sind, ergeben sich aus dem Verbindlichkeiten-
spiegel (Tabelle 8).

Gewinn-und-Verlust-Rechnung

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

Ertrdge aus

(Tsd. EUR)

der Auflésung von Ruckstellungen 666
Ertradge aus Erstattungen 362
Versicherungsentschadigungen 263

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

(Tsd. EUR)
Summe sachlicher Verwaltungsaufwendungen 3.082
Kosten Mitgliederbetreuung 92

Abschreibungen und Wertberichtigungen aus
Mietforderungen 161

Die sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrage enthalten
103 Tsd. EUR aus der Aufzinsung von langfristigen Forde-
rungen. Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen enthal-
ten 182 Tsd. EUR Zinsaufwendungen fur Rickstellungen.
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Tabelle 8: Verbindlichkeitenspiegel 2021

(EUR)

Verbindlichkeiten Davon Restlauf- Davon Restlauf- Davon Restlauf- Artder
insgesamt zeit unter 1 Jahr zeit 1bis 5 Jahre zeitiiber 5 Jahre Gesichert Sicherung
1. Verbindlichkeiten 294.600.302,38 30.373.027,30 78.519.168 48 185.708.106,60 294.600.302,38  Grundpfandrecht
gegentber (323.245.401,66) (25.275.960,80) (85.236.658,35) (212.732.782,51) (323.245.401,66)
Kreditinstituten
2. Verbindlichkei- 44.324.869,30 2.594.365,55 9.423.080,91 32.307422,84 44.324.86930  Grundpfandrecht
ten gegentber (33.454.463,28) (2.490.42747) (8.651.464,65) (22.312.571,16) (33.454.463,28)
anderen
Kreditgebern
3. Erhaltene 26.028.996,16 26.028.996,16 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (25.447.311,68) (25.447.311,68) 0,00 0,00 0,00
4. Verbindlichkeiten 461.878,86 461.878,86 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (378.603,76) (378.603,76) 0,00 0,00 0,00
5. Verbindlichkeiten 7.080,00 7.080,00 0,00 0,00 0,00
aus Betreuungs- (6.364,92) (6.364,92) 0,00 0,00 0,00
tatigkeit
6. Verbindlichkeiten 11.278.761,66 11.278.761,66 0,00 0,00 0,00
aus Lieferungen (11.361.087,54) (11.361.087,54) 0,00 0,00 0,00
und Leistungen
7. Verbindlichkeiten 8.207,69 8.207,69 0,00 0,00 0,00
gegen verbunde- (71.946,24) (71.946,24) (0,00) (0,00) (0,00)
ne Unternehmen
8. Sonstige 1.047.711,45 472.115,71 575.595,74 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (1.834.102,15) (827.209,48) (1.006.892,67) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 377.757.807,50 71.224.432,93 88.517.845,13 218.015.529,44 338.925.171,68
(395.799.281,23) (65.858.911,89) (94.895.015,67) (235.045.353,67) (356.699.864,94)

Vorjahreszahlen
in Klammern

Bei den in der vorstehenden Ubersicht enthaltenen Restlaufzeitvermerken von
unter einem Jahr und von einem bis zu finf Jahren zu den Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern handelt es sich tberwie-
gend um laufende planméBige Tilgungen objektgebundener Finanzierungs-
mittel, die durch laufende Mieteinnahmen gedeckt werden.

Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse

Die Genossenschaft hat aus der friheren VerduBerung von
bebauten Erbbaurechten den Grundeigentimern gegen-
Uber die Blurgschaft fur die Erbbauzinsen ibernommen.
Das Inkasso der von den HauseigentUmern zu leistenden
Erbbauzinsen (2021: 80 Tsd. EUR) lauft Uber die Genos-
senschaft.

Die Genossenschaft hat Birgschaften in Hohe von 190 Tsd.
EUR und 220 Tsd. EUR zur Besicherung fur von der BVE-
DIENSTE GmbH aufgenommene Darlehen Ubernommen,
die zum 31. Dezember 2021 insgesamt mit 174 Tsd. EUR va-
lutieren. Weiterhin hat der BVE fur die BVE-DIENSTE GmbH
zur Sicherung der Anspriche der Kurt Denker-Stiftung eine
Burgschaft von 100 Tsd. EUR fur die BVE-DIENSTE GmbH
Ubernommen.

Die Genossenschaft hat aus Wohnraummietverhaltnissen
mit Nichtmitgliedern Mietkautionen erhalten. Diese betru-
gen zum Abschlussstichtag 368 Tsd. EUR einschlieBlich der
bis dahin aufgelaufenen Zinsen.

Finanzielle Verpflichtungen

Am Abschlussstichtag bestanden fur die in der Baudurch-
fuhrung befindlichen Neubau- und Modernisierungsmaf3-
nahmen - nicht in der Bilanz ausgewiesene - finanzielle
Verpflichtungen von rund 33,8 Mio. EUR sowie Grundstlcks-
geschéafte von rund 8,9 Mio. EUR. Soweit zur Finanzierung
dieser MaBBnahmen Fremdmittel vorgesehen sind, waren
diese bereits weitgehend zugesagt.

Beteiligung an anderen Unternehmen

Die Genossenschaft ist zu 100% an der BVE-DIENSTE
GmbH, Hamburg, beteiligt. Das Eigenkapital betrug zum
3112.2020 574 Tsd. EUR, davon 30 Tsd. EUR Gezeichnetes
Kapital. In 2020 wurde ein JahresUberschuss von 96 Tsd.
EUR erwirtschaftet.

Der BVE ist unverandert mit 50 Tsd. EUR zu 20 % an der GBS
Gesellschaft fir Bau- und Stadtentwicklung mbH, Hamburg,
beteiligt. Die Gesellschaft rechnet fur das Geschaftsjahr
2021 mit einem ausgeglichenen Ergebnis. Neben diesen
Beteiligungen besitzt die Genossenschaft keine weiteren
Teile an anderen Gesellschaften.

Geschéfte mit nahestehenden Personen

Die Genossenschaft erhielt 2021 Gaslieferungen in Hohe
von 497 Tsd. EUR, die sie ohne Aufschlag an die BVE-DIEN-
STE GmbH zum Betrieb der Blockheizkraftwerke weiterlei-
tete. Die BVE-DIENSTE GmbH berechnete dem Bauverein
der Elbgemeinden Warme- und Stromlieferungen in Hohe
von 489 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 O1.
April 2013 bis zum 01. Juli 2050 als Grundgeschéft in glei-
cher Hohe abgeschlossen. Zum 31. Dezember 2021 hat das
Kreditinstitut einen auf der Grundlage des von Bloomberg
verwendeten Black-Scholes-Modells errechneten negati-
ven Marktwert des Forward-Swaps in Hohe von 2.707 Tsd.
EUR ermittelt.

Wir haben diesen Betrag nicht passiviert, da eine Bewer-
tungseinheit gemal § 254 HGB vorliegt. Mit dem paralle-
len Abschluss des Zinsswaps wird diese Kreditaufnahme in
ein festverzinsliches Darlehen umgewandelt, um mogliche
Zinsédnderungsrisiken abzusichern. Uber die gesamte Finan-
zierungslaufzeit wird der flexible Bestandteil der zu zahlen-
den Zinsen einschliellich der Swap-Pramien durch die fle-
xiblen Guthabenzinsen gedeckt. Das Kreditinstitut hat uns
die Hohe des Uber den EURIBOR gehenden Zinsaufschlags
bis zum 31. Marz 2025 garantiert. Andere Termingeschafte,
deren Preis mittel- oder unmittelbar von der Entwicklung
von Marktpreisen, dem Preis von Devisen, Zinssatzen oder
anderen Ertragen abhangt, hat die Genossenschaft nicht
abgeschlossen.
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Anzahl der Mitarbeitenden

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

schéftigten Mitarbeiter stellt sich wie folgt dar:

Anzahl der Mitarbeitenden

Anzahl der Davon

Mitarbeitenden Teilzeit

Verwaltung 81 12
Hausmeister 24 1
Servicebetrieb 19 1
Gesamt 124 14

AuBerdem wurden durch-
schnittlich 6 Auszubildende
beschéftigt.

Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder ha-

ben sich im Geschéftsjahr um 5.857.668,88 EUR erhoht. Die

Haftung der Mitglieder ist auf die gezeichneten Geschafts-

anteile beschrankt.

Mitgliederbewegung der
verbleibenden Mitglieder

Mitglieder (Stand: 01.01.2021) 22.855
Zugange 835
Abgénge 507
Mitglieder (Stand: 31.12.2021) 23.183
Prifungsverband

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbands:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.,
Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern, Schleswig-Holsten
Tangstedter LandstraBe 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstands
Michael Wulf, Axel Horn

Mitglieder des Aufsichtsrats

Waldemar Bulawa, Henry de Vries, Dr. Jurgen Duwe, Rena-
te Frentrup, Bettina Harms-Goldt, Annegret Henningsen,
Dr. Hauke Kloust, Per Olaf Krahnstover, Ulf Dallmann, Klaus
Pohlmann, Thomas Schneegans, Horst Wenzel

Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fuhrt mit seinem
Ausbruch am 24.02.2022 neben dem Leid der Bevolkerung
vor Ort derzeit auch zu wachsenden gesellschaftlichen
Herausforderungen und wirtschaftlichen Einschrankun-
gen mit entsprechenden Folgen fur Deutschland. Diese
Folgen kénnen sich auch schon kurzfristig negativ auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des BVE, z. B. in Ge-
stalt von Mietausfallen, nachteiligen Anderungen auf den
Kapitalmarkten (Kreditversorgung durch Banken), gestie-
genen Einkaufspreisen fur Energietrager, der Unterbre-
chung von Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiedenen
Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen niederschlagen.
Ebenso werden die Fluchtbewegungen Auswirkungen
auch in Deutschland zeigen. Quantitative Angaben zum
Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermodgens-, Finanz-
und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Jahresabschlusses noch nicht verlasslich moglich. Wir ver-
weisen in diesem Zusammenhang ergénzend auf unsere
Ausflhrungen im Lagebericht im Kapitel »Prognose- und
Risikobericht«.

Gewinnverwendung

Gemal3 Beschlussfassung von Vorstand und Aufsichtsrat am
12. Mai 2022 wurden 1.606 Tsd. EUR in die gesetzliche Rick-
lage, 4.300 Tsd. EUR in die Bauerneuerungsriicklage und
4300 Tsd. EUR in die anderen Ricklagen eingestellt. Vor-
stand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversammlung
vor, der Vorwegzuweisung nach § 35 und § 39 Abs. 3 der
Satzung zuzustimmen und aus dem verbleibenden Betrag
von 6.559 Tsd. EUR Dividenden von 5699 Tsd. EUR auszu-
schitten und 860 Tsd. EUR auf neue Rechnung vorzutragen.

Hamburg, den 12. Mai 2022
Der Vorstand

geer 2

Michael Wulf Axel Horn

*vor allem Handwerker

itglieder &

itarbeitende

2 3 O 1 8

Anzahl der Mitglieder

(Mitarbeitende im Servicebetrieb*

19

Hausmeister

::(Mitarbeitende in der Vervvaltung)

Jahresabschluss
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Der Auf  sichtsrat

9

Personal- und Priifungsausschuss:

Bettina Harms-Goldt
(Vorsitzende Gesamtaufsichtsrat),
Dr. Hauke Kloust, Henry de Vries
(Vorsitzender des Ausschusses),
Klaus Pohlmann,

Thomas Schneegans (v. |. n.r.)

9

Bau- und Umwelt-
ausschuss:

Horst Wenzel (Vorsitzender),
Ulf Dallmann,

Renate Frentrup,

Waldemar Bulawa,
Annegret Henningsen
(v.l.n.r,v.o.n. u.)

sein

9

Satzungs- und
Schlichtungsausschuss:

Dr. Jurgen Duwe (Vorsitzender),
Per Olaf Krahnstover (v. . n.r.)

N

9

w
N

Der Aufsichtsrat
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Bericht des
Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat seine Aufgabe, den Vorstand der Ge-
nossenschaft zu kontrollieren und zu beraten, im Jahr 2021
voll umféanglich wahrgenommen. Aufgrund der epidemi-
schen Rahmenbedingungen fanden einige Sitzungen on-
line statt. Lediglich die geplante Bestandsbesichtigung
mit dem gesamten Aufsichtsrat musste coronabedingt
ausfallen.

Der Aufsichtsrat hat in den letzten Jahren ein Sitzungs- und
Berichtssystem aufgebaut, das sicherstellt, dass regelma-
Big die zentralen Themen der Genossenschaft besprochen
werden. Diese Struktur wird dann durch aktuelle Themen
erganzt, Uber die der Vorstand den Aufsichtsrat laufend in-
formiert. In sechs Sitzungen hat der Aufsichtsrat in Gemein-
samer Sitzung mit dem Vorstand getagt. Zwei Sitzungen
fanden ausschlieBlich im Kreis der Aufsichtsratsmitglieder
statt. Darlber hinaus gab es eine gemeinsame Klausurta-
gung mit der Fihrungsebene des BVE.

In den Sitzungen wurde auf Basis einer festgelegten Tages-
ordnung gemeinsam mit dem Vorstand beraten. Der Auf-
sichtsrat wurde vom Vorstand Uber die Planung und die
zentralen Entwicklungen beim BVE umfassend informiert.
Auf Basis von vorab zur Verflugung gestellten Unterlagen
wurden die notwendigen Beschlisse gefasst. Seit August
2021 verflgt der Aufsichtsrat Uber eine digitale Plattform,
auf der die Sitzungsunterlagen verwaltet werden.

Alle Fragen aus dem Aufsichtsrat hat der Vorstand aus-
fuhrlich beantwortet, sodass sich der Aufsichtsrat stets ein
gutes Bild zur Beurteilung der Situation machen konnte.

Der Managementreport des Vorstandes wurde im Marz
und September vorgelegt und gemeinsam beraten. Der
Report berichtet Gber die zentralen Risiken fur die Genos-
senschaft, beleuchtet deren Bedeutung und stellt die ge-
troffenen bzw. die ggf. zu treffenden GegenmafBnahmen
dar. Der Managementreport zeigt deutlich, dass ftr den
Bauverein aktuell keine unkalkulierbaren Risiken erkenn-
bar oder zu erwarten sind. In zwei Sitzungen wurde der
monatlich fortgeschriebene Wirtschaftsplan erértert. Der
Wirtschaftsplan zeigt auf, dass auch fur die nachsten funf
Jahre mit einer stabilen wirtschaftlichen Entwicklung des
Bauvereins gerechnet werden kann.

Weiterhin hat sich der Aufsichtsrat im Jahr 2021 u. a.
mit folgenden Themen befasst:

- Arbeitsprogramm des Vorstands,

- Jahresabschluss,

- Grundstucksangelegenheiten und Bauprogramm,
- Bauprojekte,

- Digitalisierung,

- Klimafahrplan,

- Erbbaurecht,

- Richtlinien fur die Zeichnung von Geschéaftsanteilen,
- Offentlichkeitsarbeit,

- Verfligungsfonds,

- BVEKIDS.

Der sich auf das Geschaftsjahr 2020 beziehende Prifungs-
bericht des Verbandes Norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen wurde durch die Prifer erértert und im Detail
besprochen. In den Gemeinsamen Sitzungen wurde der
Aufsichtsrat dartber hinaus Uber die laufende Geschafts-
tatigkeit, die Vermietungssituation, die Entwicklung der
Nutzungsentgelte, die Finanzlage, die Bautenstande und
Neubauplanung sowie Uber die Entwicklung der internen
Organisation einschlieBlich der Mitarbeiterférderung und
Personalentwicklung informiert.

Die Vertreterversammlung wurde auf den 19.10.2021 ver-
schoben, konnte dann aber in personlicher Anwesenheit
durchgefthrt werden.

Der Aufsichtsrat hat sich auch 2021 wieder vertiefend mit
grundlegenden Themen befasst. Im Rahmen einer Klausur-
sitzung im November haben wir uns gemeinsam mit dem
Vorstand und den Fuhrungskraften des BVE auf die zentra-
len Werte unserer Genossenschaft verstandigt, die das Fun-
dament fur alle Aktivitaten unserer Genossenschaft bilden.

Insgesamt kommt der Aufsichtsrat zu dem Schluss, dass
der BVE gut gefuhrt wird und den Herausforderungen der
Zukunft gewachsen ist.

Bericht des Personal- und Priifungsausschusses (PPA)
fiir das Jahr 2021

Der Ausschuss ist 2021 seinen Aufgaben vollumfanglich in
persoénlichen und digitalen Sitzungen nachgekommen.Im
Zentrum der Arbeit des Ausschusses stand die Befassung
mit dem Jahresabschluss 2020. Von besonderem Interesse
war dabei die Entwicklung der wirtschaftlichen Kennzahlen
und des Jahresergebnisses mit der Ertrags-, Finanz-, Vermo-

genslage und Verbindlichkeiten, der Gewinn- und Verlust-
rechnung und der Entwicklung des Eigenkapitals. Grund-
lage dafur stellt der Prifungsbericht des VNW dar. Durch
die Einzelbelegprifung der Verwaltung verschaffte sich der
Ausschuss zusatzlich noch ein persdnliches Bild.

Die fur 2020 vorgelegte Bilanz zeigt erneut, auch im Ver-
gleich zu den vorangegangenen Jahren, eine fortlaufende,
erfreuliche positive Entwicklung.

Im Rahmen von sechs Sitzungen wurden umfangreiche
Einzelthemen detailliert besprochen. Der Ausschuss hat
sich Uber die Vergabe von Bauleistungen und das Vorge-
hen bei Beschaffung von Lésungen und Dienstleistungen
im Kontext der Digitalisierung informiert.

DarUber hinaus wurden die Ergebnisse der Innenrevision
besprochen.

Der Ausschuss hat einen ausfihrlichen Uberblick tiber die
Entwicklung im Personalbereich erhalten. Daflr stehenim
Rahmen des Personalcontrollings Kennziffern zur Verfu-
gung, die auch die Entwicklungen im Laufe der Jahre sehr
gut abbilden. Intensiv besprochen wurden die umfangrei-
chen MaBnahmen im Rahmen des Projekts ,BVE 9.0", mit
denen der BVE die Organisations- und Fihrungsstrukturen
fur die zuklnftigen Anforderungen weiterentwickelt.

Die Vergabeverfahren im technischen Bereich aber auch im
Bereich von Dienstleistungsauftragen und Software-Ankauf
wurden an konkreten Fallen durchgesprochen.

Die Nachkalkulation von Bauvorhaben wurde prasentiert
und zeigte, welche Qualitat die Kalkulation von Bauvorha-
ben im BVE hat. Immer wichtiger wird die Information Uber
die Entwicklung der Baukosten und in welcher Form den
steigenden Kosten begegnet werden kann. Dies wurde
umfassend erdrtert unter Zugrundelegung ausfuhrlicher
Information des Vorstandes.

Auch die MaBnahmen zur Nachhaltigkeit waren ausfuhrli-
cher Bestandteil der Informationen.

In einer Sitzung wurde darUber hinaus der Jahresabschluss
der Kurt Denker-Stiftung besprochen und eine Belegpru-
fung durchgefuhrt.

Alle zur VerflUgung gestellten Unterlagen und getatigten
Angaben sowie Informationen durch den Vorstand und
Mitarbeiter waren uneingeschréankt nachvollziehbar und
gaben keinerlei Anlass zur Beanstandung.

Bericht des Bau- und Umweltausschusses zum
Geschaftsbericht 2021

Wie im Vorjahr ist die Arbeit des Bau- und Umweltausschus-
ses leider auch 2021 durch das Pandemiegeschehen be-
einflusst worden.

Trotzdem hat der Ausschuss seine Aufgaben erfullt und
insgesamt sechs Sitzungen in Prasenz und Hybrid und
funf Begehungen durchgefuhrt.

Im Rahmen der Begehungen wurden die Wohnanlagen
- Am Internationalen Seegerichtshof, Rupertistraf3e und
StaudingerstraBe in Nienstedten und GroB Flottbek
- Albert-Schweitzer-Strafe, Kohfurth und

Marommer StraBBe in Norderstedt

besichtigt. AuRerdem standen Objekte am Strandkai, in
der HafenCity, dem Schlicksweg, Wittenkamp und das Per-
golenviertel auf dem Programm des Ausschusses. In dem
Quartier Heidrehmen standen das BHKW, die Neugestal-
tung des Hausmeisterbiros und des Waschhauses, die
AuBenanlagen und der Mobilitatshub im Mittelpunkt der
Begehung. Die laufenden Neubauprojekte, Instandhaltun-
gen und Modernisierungen wurden wéhrend des Prozesses
von der Planung Uber die Ausfuhrung bis zur Fertigstellung
sehr intensiv begleitet.

Positiv beurteilt der Ausschuss das Engagement des BVE
zur Verbesserung der Nachhaltigkeit. Dazu gehéren MaB-
nahmen zur Mobilitatsverbesserung, wie die Schaffung
von E-Ladestationen fur Pkw und Fahrrader sowie Carsha-
ring-Angebote oder auch die Schaffung von zusatzlichen
Fahrrad-Abstellmoéglichkeiten in den Wohnanlagen. Wei-
terhin werden in den AuBenanlagen insektenfreundliche
Rahmenbedingungen geschaffen und die Versiegelung
der Freiflachen auf ein Mindestmal? reduziert.

Hervorgehoben werden muss die positive Zusammenarbeit
zwischen dem Ausschuss und der BVE-Verwaltung, den
Architekten und den planenden Ingenieurburos. In allen
Fallen wurden Anregungen des Ausschusses aufgegriffen
und zum bestmaglichen Ergebnis im Einklang mit den Be-
stimmungen und Finanzierungsmaoglichkeiten umgesetzt.

Der Satzungs- und Schlichtungsausschuss

Wie in jedem Jahr wurden anhand einer Stichprobe aus
allen Neuvermietungen und Erstvermietungen die Einhal-
tung der internen Richtlinien fur die Vergabe von Wohn-
raum Uberprift. Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

Unsere Genossenschaft wird maBgeblich gepragt durch
die Menschen, die sie tagtaglich nach innen und auf3en
reprasentieren. Die Mitgliederbefragung spiegelt die gro-
Be Zufriedenheit mit der Organisation wider. Gleichzeitig
begruft der Aufsichtsrat das laufende Bemuhen, sich wei-
terzuentwickeln und an kritischen Punkten immer noch
weiterzuarbeiten. Der Aufsichtsrat dankt daftr den den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des BVE fur ihr tagliches
Engagement. Ebenso gilt unser Dank auch dem Vorstand,
der unsere Genossenschaft sehr verantwortungsvoll steu-
ert und so dem BVE Stabilitdt und Zukunftssicherheit gibt.

Hamburg, 2022
Vorsitzende des Aufsichtsrats

A

Bettina Harms-Goldt
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