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Kennzahlen

2018 2017
Bilanzsumme 84.255,7T€ 78.602,2 T€
Eigenkapitalquote 32,5 % 33%
Bauleistungen,
Investionen Neubau 7.3449 T€ 44466 TE
Ausgaben fur die Instandhaltung 2.6313 T€ 2.303,8 TE€
Umsatzerl6se aus der
Hausbewirtschaftung 9.962,8 T€ 9.852 T€
Bilanzgewinn 410,4T€ 367,8 T€
Geschéftsguthaben 10.963,5T€ 10.033,9T€
Riicklagen 15.995,7T€ 15.561,9T€
Riickstellungen 148,9 T€ 134,8 T€
Zahl der bewirtschafteten
Wohnungen 1.543 1.485
Zahl der Mitglieder 1.962 1.889
Zahl der Geschéftsanteile 68.642 63.024

Erfolgreicher Abschluss
Der BAUVEREIN hat seine beiden Bau-
vorhaben in Harburg fertiggestellt.

S.6

Wenn Neubau und Bestand

sich haromisch ergédnzen
Fragen an den Architekten
Martin Czarnecki

S.8
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Einzug in eine Altbauwohnung
In der FihrstraBe wurde bewusst

darauf geachtet, die Schatze eines

Altbaus ans Licht zu holen. Neues Projekt in Wilhelmsburg
40 Wohnungen sind geplant, darunter
S.11 & Bep

Maisonette-Wohnungen in einem denk-
malgeschitzten Gebaude.
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Nachbarn

Mit verschiedenen
Aktionen fordert der
BAUVEREIN das
nachbarschaftliche
Verhiltnis.
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Wohnanlagen zum
Wohlfiihlen

Bei Baumalknahmen im
Bestand flieBen auch die
Ideen der Bewohner ein.
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Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

die Debatte um bezahlbares Wohnen hat sich in den vergangenen Monaten weiter emotional
aufgeladen. Um den steigenden Mieten in prosperierenden Ballungsrdaumen wie Berlin,
Minchen, Stuttgart, Frankfurt oder Hamburg Einhalt zu gebieten, sind neue Losungen gefragt.
Die groRe Sorge ist, dass Bestandsmieter verdrangt werden und sich nur noch Gutverdienende
das Wohnen in attraktiven Stadten leisten kdnnen. Der Destatis Datenreport 2018 hat die
Wohnkosten in Deutschland fiir das Jahr 2016 ermittelt. Vor drei Jahren betrugen die Wohn-
kosten rund 35 Prozent der Haushaltsausgaben. Rund 17 Prozent der Haushaushalte wendeten
sogar mehr als 40 Prozent ihres monatlich verfigbaren Einkommens fiir die Wohnkosten auf.

In einem Punkt herrscht bei der Diskussion weitestgehend Konsens: Es muss ein groReres An-
gebot an Wohnraum geschaffen werden. Das Thema ist in Hamburg bereits 2011 mit dem
»Bundnis flir das Wohnen* angegangen worden. Seit 2013 sind tiber 48.000 neue Wohnungen
entstanden. Die Crux dabei ist, dass die Kosten fiir die Errichtung von Neubauten ebenfalls ge-
stiegen sind. Die hohe Kapazitdtsauslastung im Baugewerbe hat zu einem deutlichen Preisauf-
trieb geftihrt. Nach Angaben des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V. aus dem Januar 2019 lagen die Preise fuir den Neubau von Wohngebduden in
Deutschland im November 2018 um 4,5 Prozent tiber dem Vorjahresniveau. Dies ist der stérkste
Anstieg der Baupreise seit tiber zehn Jahren.

Ein weiterer Preistreiber im Neubau sind die Grundstilickspreise. Um Bodenspekulation zu
unterbinden und wieder mehr Einfluss auf die stadtebauliche Entwicklung zu nehmen, hat der
Hamburger Senat im November 2018 seine Plane fur eine neue Bodenpolitik vorgestellt.
Danach sollen stadtische Grundstilicke nicht mehr verdufRert, sondern tberwiegend im Erbbau-
recht vergeben werden. Zunéchst ist das ein guter Ansatz. Da jedoch der Erbpachtzins tiber dem
aktuellen Niveau fur Darlehen liegt und sich die Ablésesummen an den jeweils aktuellen
Bodenrichtwerten orientieren sollen, wendete sich im Marz 2019 der Verein Hamburger Woh-
nungsbaugenossenschaften e.V., dem auch der BAUVEREIN angehort, in einem offenen Brief an
den Ersten Birgermeister Peter Tschentscher. Unter den geplanten Bedingungen sind die
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Grundsticke zu teuer, die Entwicklung
der Mieten unberechenbar und die Ge-
nossenschaften kénnen ihrem Forder-
auftrag, der sie zu einer nachhaltigen
Wohnraumversorgung fir ihre Mit-
glieder zu angemessenen Preisen ver-

pflichtet, nicht mehr nachkommen. :
Der BAUVEREIN hat sich gemeinsam Thorsten Schulz und Frank Grigereit
mit anderen Genossenschaften um

zwei Projekte in Wilhelmsburg beworben. Werden die Grundstticke von der Stadt im Erbbau-

recht zu den bisher vorgeschlagenen Konditionen vergeben, werden der BAUVEREIN und seine
genossenschaftlichen Partner die Bewerbungen zurtickziehen mussen.

Ob zusétzliche staatliche Regulierungen wie eine Mietpreisdeckelung oder sogar eine Enteig-
nung von groRen Wohnungsunternehmen zum Ziel fiihren, ist fraglich. Schaut man sich die Wir-
kung der zum 1. Juli 2015 in Hamburg eingefiihrten Mietpreisbremse an, hat auch sie den
Preisanstieg nicht aufhalten kénnen. Im besten Fall hatte sie eine ddmpfende Wirkung.

Eine pauschale Losung wird es nicht geben. Aus eigener Erfahrung mit den Neubauvorhaben der
letzten Jahre pladiert der BAUVEREIN dafiir, beim Bau- und Umweltrecht und bei den behord-
lichen Genehmigungsverfahren anzusetzen. Hier sitzen viele Ursachen, die das Bauen in Ham-
burg und in Deutschland erschweren, verzégern und verteuern. Ungeachtet dessen wird der
BAUVEREIN auch weiterhin zum bezahlbaren Wohnen in Hamburg beitragen.

Fur ihren unermudlichen Einsatz fiir die Genossenschaft und die Mitglieder bedankt sich der
Vorstand herzlich bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Unser Dank gilt auRerdem dem
Aufsichtsrat, mit dem auch 2018 wieder eine ausgesprochen vertrauensvolle und konstruktive
Zusammenarbeit bestand. Und wir bedanken uns bei lhnen, liebe Mitglieder, fiir Ihr Vertrauen
und lhre Treue zum BAUVEREIN.

Es griiBt Sie herzlich

lhr Vorstand der
Bauverein Reiherstieg eG

Thorsten Schulz Frank Grigereit
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Neubauprojekte

2015 erwarb der BAUVEREIN zwei Grundstiicke in Harburg von privaten Ver-
kdufern. Im November 2016 fiel der Startschuss fiir das Neubauprojekt in der
Weusthoffstrale/FemerlingstraRRe, drei Monate spater — im Februar 2017 - in
der Schwarzenbergstralle. Aufgrund ihrer Lage und Ausstattung waren die
insgesamt 58 Wohnungen schon vor dem Vermarktungsstart sehr begehrt
und den BAUVEREIN erreichten zahlreiche Anfragen sowohl von Mitgliedern
als auch Wohnungssuchenden. Beide Bauvorhaben wurden 2018 bezogen.

Bericht des Vorstands



links: moderne und
hochwertige Wohnungsausstattung
rechts: lichtdurchflutetes Treppenhaus

Schwarzenbergstralle 48

Das neue Wohnhaus mit 17 Eineinhalb- und Zwei-Zimmer-Wohnungen wurde Mitte 2018
fertiggestellt. Die Technische Universitdt Hamburg-Harburg, die Innenstadt und die S-Bahn-
haltestelle Harburg-Rathaus sind fulaufig erreichbar. Parkpldtze mussten bei diesem Projekt
aufgrund der sehr guten Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr nicht geplant werden.

Da das Baugrundsttick erhebliche Hohenunterschiede aufwies, konnte der Neubau nicht voll-
standig unterkellert werden. Die erforderlichen Nebenflachen wie Abstellrdume und Fahrrad-
stellplatze unterzubringen, stellten hohe Anforderungen an die Planung des Neubaus. Als
Glucksfall erwies sich, dass der BAUVEREIN auch das Nachbarhaus Schwarzenbergstralle 46
erwerben konnte, das 2004 errichtet worden war und fiinf Wohnungen umfasste. Die gewerb-
lichen Flachen im Erdgeschoss wurden im Zuge des Neubaus umgeplant, sodass dort ein
Fahrradraum und eine weitere Zwei-Zimmer-Wohnung eingerichtet werden konnten.

Der Neubau erfillt die Anforderungen eines KfW-Effizienzhaus 70 (EnEV 2014). Die Woh-
nungen werden Uber eine Gasheizungszentrale mit Warme und Warmwasser versorgt. Die
Ausstattung ist modern und hochwertig, sie umfasst beispielsweise FuBbodenheizung und
Einbaukichen.

\n

Investition
2017/2018: 3,49 Mio. €

Der BAUVEREIN hat 1,81 Mio. € aus
Eigenmitteln erbracht. Die Nutzungs-
gebuhr betragt monatlich 11,00 € pro
Quadratmeter Wohnflache (netto-kalt).

links: Der Innenhof wurde als Erholungs-
und Treffpunkt fiir die Bewohner angelegt.
rechts: barrierefreies Duschbad

Bericht des Vorstands



Fragen an den Architekten Martin Czarnecki

Wenn Neubau und Bestand sich
harmonisch ergdnzen

Der Bau der neuen Wohnanlage in der Schwar-
zenbergstraRe wurde bereits 2018 fertiggestellt.
Im Jahr 2015 gelang zudem ein Gluicksgriff: Das
Bestandsgebdude neben dem Neubau stand zum
Kauf - eine gute Chance, um das Neubauprojekt
zu erganzen und vor allem den Mangel an Neben-
flachen auszugleichen, der sich bei der Planung
bemerkbar gemacht hatte. Wir haben mit dem
ausfuihrenden Architekten Martin Czarnecki ge-
sprochen.

BAUVEREIN: Worin bestand die Herausforde-
rung bei dem Neubauprojekt?

Martin Czarnecki: Es ist aus zwei Griinden kein
einfaches Grundstiick: Zum einen aufgrund der
Ecklage, derentwegen es tatsachlich keinen ein-
zigen 90-Grad-Winkel gibt. Zum zweiten wegen
der Hohendifferenz der Flache von insgesamt
etwa 2,60 Metern. Daher war auch keine kom-
plette Unterkellerung méglich, was wiederum
eine Herausforderung bei der Planung der Ne-
benflachen zur Folge hatte. Bei der Integration
der Abstellmoglichkeiten mussten wir erfinde-
risch sein.

Als das Bestandsgebdude daneben nachtréglich
dazugekauft wurde, war von vornherein klar,
dass hier ganz neue Méoglichkeiten entstehen.
Der Kiosk im Bestandsgebdude wurde zundchst
alsBaubtiro genutztundist jetzt ein Fahrradraum.
Das war insofern von Vorteil, da dadurch ausrei-
chend Fahrradabstellflachen fir den Neubau ge-
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schaffen und die Auflagen somit erfiillt werden
konnten.

Welche Fldachen sind sonst noch in dem Be-
standsgebdude?

Die linke Seite neben dem ehemaligen Kiosk, ein
ehemaliges Biro, wurde zu einer Zwei-Zimmer-
Wohnung umgebaut, und als das erste Stock-
werk spater frei wurde, wurde dieses ebenfalls
saniert. Ausbau und Sanierung dieser Fldchen
hat der BAUVEREIN selbst ibernommen.

Was empfinden Sie an dem Objekt als beson-
ders gelungen?

Durch die Integration des Bestandsgebaudes in
den Neubau findet die geschlossene Zeile der
Schwarzenbergstralle einen schonen Abschluss,
es ist eine wirklich gelungene Ecklosung.

Wie war die Zusammenarbeit mit dem BAU-
VEREIN?

Der Bauverein Reiherstieg war fir uns wirklich
ein ungewdhnlich angenehmer Bauherr, es hat
richtig Spall gemacht. Kurze Entscheidungswege
fuhrten dazu, dass wir beim Bau schnell voranka-
men. Und hier zdhlt noch die Vereinbarung per
Handschlag: Man kann sich auf Absprachen wirk-
lich verlassen. e



Auf einem ehemaligen Garagen-
hof ist eine Wohnanlage fiir alle
Generationen entstanden.

WeusthoffstraRe 40/
FemerlingstraBe 23 a+b

Das Bauvorhaben, das mit Eineinhalb- bis Vier-Zimmer-Wohnungen mehrere Generationen un-
ter seinem Dach vereint, ist auf der Flache eines ehemaligen Garagenhofes entstanden. Durch
eine geschickte Anordnung der drei neuen Wohngebdude wurde das Grundsttick optimal ge-
nutzt. Dadurch konnte der BAUVEREIN sein Wohnungsangebot um 41 Wohnungen in attrak-
tiver und verkehrsgtinstiger Lage in Harburg ergédnzen.

Die Wohnungen sind hochwertig ausgestattet, beispielsweise mit Einbaukiichen, Fukbodenhei-
zung und Balkonen bzw. Terrassen. Der GroRteil der Wohnungen ist tiber Aufzlige erreichbar. Im
Keller befinden sich die Abstellrdume zu den Wohnungen, Abstellméglichkeiten fiir Fahrrader
und Gemeinschaftsraume zum Waschetrocknen.

Bei diesem Projekt zeigten sich die aktuellen Kapazitdtsengpasse der Bau- und Handwerksfir-
men besonders deutlich. Die Fertigstellungstermine der beiden Bauabschnitte mussten um bis

Bericht des Vorstands



zu acht Monate verschoben werden. Dies er-
schwerte die Umzugsplanung fur die einzie-
henden Mitglieder und dem BAUVEREIN ent-
gingen geplante Mieteinnahmen. Wahrend
die Mitglieder am 1. August 2018 in den Bau-
abschnitt an der Femerlingsstrale einzogen,
wurde im Bereich Weusthoffstrale noch ge-
baut. Der zweite Bauabschnitt konnte schlie-
lich zum 31. Dezember 2018 an die Bewohner
tbergeben werden. Die AuRenanlagen und
der griine Innenhof mit grolRzligigen Spielfla-
chen konnten erst im Frihjahr 2019 fertigge-

stellt werden.

Bericht des Vorstands

Investition
2017/2018: 10,35 Mio. €

Der BAUVEREIN hat 3,85 Mio. € aus
Eigenmitteln erbracht. Die Nutzungsge-
bihr betragt monatlich 10,00 € pro
Quadratmeter Wohnflache (netto-kalt).

Bewegungsfreiheit: Sowohl die Grundrisse
als auch die Auflenanlagen sind grofiziigig
angelegt.



Ausblick auf
neue Bauprojekte

Wilhelmsburg hat in den vergangenen Jahren Sttick fir Stlick an Attraktivitdt gewonnen.
Der Hamburger Stadtteil ist besonders bei jungen Menschen beliebt: Es sind zahlreiche
neue Kultur- und Freizeitangebote entstanden und die Mieten sind fir Hamburger Ver-
haltnisse noch bezahlbar.

Damit der BAUVEREIN seinen Mitgliedern — und neuen Wilhelmsburgerinnen und Wil-
helmsburgern - auch zukiinftig ein attraktives und bezahlbares Zuhause auf der Elbinsel
bieten kann, wird zurzeit an drei Standorten neuer Wohnraum geplant. Da die Bauvor-
haben sehr komplex sind und lange Planungsvorldufe haben, ist mit ihrer Umsetzung erst
in den kommenden Jahren zu rechnen.

Parallel hdlt der BAUVEREIN weiterhin Ausschau nach neuen Grundstiicken. Zurzeit
laufen die Bewerbungen um zwei Projekte im Zusammenhang mit der Verlegung der
Wilhelmsburger Reichsstrae: Im Elbinsel-Quartier und im Rathaus-Viertel méchte der
BAUVEREIN gemeinsam mit anderen Wohnungsbaugenossenschaften neue Wohnungen
errichten.

Bericht des Vorstands
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Auf dem neu erworbenen
Grundstiick sollen rund
40 Wohnungen entstehen.

Um- und Neubau in der Mannesallee

Anfang 2017 erwarb der BAUVEREIN von der Reiherstieg-Kirchengemeinde ein bebautes Grund-
stiick im Kreuzungsbereich Mannesallee 11/Rotenhduser Damm 13. Das Objekt, auf dem ein ehe-
maliges Gemeindehaus und ein Flachbau mit einer Kindertagesstatte stehen, wurde erst am 7.
Januar 2019 an den BAUVEREIN iibergeben. Der Ubergabetermin musste mehrmals verschoben
werden, da sich der Neubau der Kindertagesstatte und des Gemeindehauses verzégerten und ihr
Umzug erst Ende 2018 erfolgen konnte.

Urspriinglich rechnete der BAUVEREIN mit einem Baustart in 2020, doch nach vorldufigem Stand
kann mit dem Projekt friihestens 2021 begonnen werden. Das denkmalgeschiitzte Gemeindehaus
soll zum Wohnhaus mit ca. 13 Wohnungen werden. Dabei bietet der ehemalige Gemeindesaal mit
einer Deckenhdhe von sechs Metern die Moglichkeit, Maisonette-Wohnungen einzubauen. Der
Flachbau, in dem die Kindertagesstatte untergebracht war, soll abgebrochen werden und Platz fir
ein weiteres Wohnhaus mit etwa 27 Wohnungen machen. Zurzeit laufen die Gesprache mit den
Behorden und die Vorbereitungen, um das Grundstick auf Kampfmittel zu sondieren und den
Flachbau abzubrechen.

Investition: rund 11,5 Mio. €

Bericht des Vorstands



oben: Der ehemalige Gemeindesaal mit den hohen
Decken wird zu Mainsonette-Wohnungen umgebaut.

Modernisierung und Dachausbau im
Reiherstieg-Viertel

Die Wohnanlage FahrstralRe, Bauvereinsweg, Julius-Ertel-Strale und SanitasstralRe liegt mit ihren
158 Wohnungen im Herzen der Wilhelmsburger Altstadt direkt am Stubenplatz. Die Gebaude
stammen aus den Baujahren 1904 bzw. 1928/1929. Sie sind in einem Karree angeordnet und um-
schlieBen einen begriinten Innenhof mit Spielplatz, Gemeinschaftsbeeten und Liegestihlen.

Das Ensemble steht unter Denkmalschutz, sodass bei einer Modernisierung behutsam vorgegan-
gen werden muss. Die geplanten BaumaRnahmen umfassen voraussichtlich die Dammung der Fas-
saden, die Sanierung der Balkone und umfangreiche Arbeiten an den Déchern. Da auch die Dach-
stiihle nahezu vollstandig ausgetauscht werden missen, besteht die Option, das Dachgeschoss

mit zusdtzlichen Wohnungen auszubauen.

Bericht des Vorstands
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Ein Stiick Geschichte:

Die ehemaligen Notwoh-
nungen im Dachgeschoss
werden in modernen
Wohnraum umgebaut.

Bereits 2016 hat der BAUVEREIN eine Untersuchung der tiber 110 Jahre alten Griindungspfahle,
auf denen die Wohngebdude stehen, in Auftrag gegeben. Der Zustand und die statische Analyse
ergaben, dass die Pfahle weitere 35 bis 40 Jahre standhalten und ein ausgebautes Dachgeschoss
tragen konnen.

Zurzeit ist ein Architekturblro damit beauftragt, ein Konzept fir die Modernisierungs- und Aus-
baumaBnahmen zu erstellen. Der BAUVEREIN erwartet den Konzeptvorschlag fir das IV. Quartal
2019. Erst danach kénnen Angaben zum Umfang der MalRnahmen, Investitionsvolumen und zeit-
lichen Ablauf gemacht werden. Bisher geht der BAUVEREIN davon aus, dass die Bauarbeiten ab-
schnittsweise tber funf Jahre laufen.

Die Idee Aufzlige einzubauen, wurde nach Gesprachen mit Bewohnern verworfen. Die tiberwie-
gend jungen Mitglieder sahen keinen Bedarf. Zum einen wére ein barrierefreier Zugang zu den
Wohnungen nicht moglich gewesen, da die Aufzige nur die Zwischengeschosse angefahren
hatten und immer noch eine Treppe nach oben
oder unten zur Wohnung gefiihrt hatte. Zum
anderen hdtten Aufziige die Betriebskosten
erheblich erhéht.

Bericht des Vorstands




Modernisierung
und Instandhaltung

2018 hat der BAUVEREIN das Instandhaltungsbudget tiberschritten: Geplant waren
2,2 Mio. €, tatsdchlich angefallen sind 2,5 Mio. €. Obwohl| der BAUVEREIN 2018 die
niedrigste Fluktuationsquote seit 20 Jahren zu verzeichnen hatte, sind fir die
hoheren Aufwendungen die Kosten verantwortlich, die bei der Modernisierung von
Wohnungen nach einem Nutzerwechsel anfielen.

Bei zahlreichen Wohnungskiindigungen stellte sich heraus, dass sich die Woh-
nungen in einem vernachldssigten Zustand befanden und nur nach einer umfas-
senden Sanierung weitervermietet werden konnten. Zusatzlich entstanden Miet-
ausfalle, da die Wohnungen wahrend der Bauarbeiten leer standen. Die erhohten
Instandhaltungsaufwendungen haben hauptsachlich dazu beigetragen, dass der
Jahrestiberschuss um 200 T€ geringer ausfiel als vorgesehen.

Weitere Schwerpunkte der Instandhaltungs- und Modernisierungsmallnahmen
bildeten 2018 neben der Wohnungseinzelmodernisierung das Fassaden- und Trep-
penhausprogramm im Ridemannweg-Viertel, die Dichtigkeitspriifung und die
Erneuerung von Heizungsanlagen. Bei einigen Projekten waren die Ideen der Mit-
glieder und ein verbesserter Komfort ausschlaggebend fiir die BaumaRnahmen.

Bericht des Vorstands
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Wohnungseinzelmodernisierung

2018 wurden 30 Wohnungen modernisiert (Vorjahr: 48 Wohnungen). Pro Wohnung hat der
BAUVEREIN durchschnittlich rund 25 T€ investiert. Der Umfang der BaumalRnahmen richtet sich
nach dem Zustand der Wohnungen. So werden die Elektrik, die Bader oder die FuRbdden erneu-

ert, Fensterdichtungen und Heizungsventile getauscht, Wande gestrichen, Tlren und Fenster

lackiert oder Kiichenzeilen eingebaut. Bei den Wohnungssanierungen in Altbauten wird bewusst

darauf geachtet, historische Besonderheiten wieder ans Licht zu bringen, wie Holzbdden oder alte

Fliesen.

Fragen an den neuen Mieter A. Bittersohl

Schdtze heben: Altbaubestand
erhalten und ins beste Licht riicken

In sonniger Morgen in der FahrstraRBe 75: Schlus-
seliibergabe an A. Bittersohl, den neuen Mieter
einer frisch sanierten Zwei-Zimmer Wohnung im
3. OG. Der junge Mann kommt gerade von einer
Nachtschicht am Hafen. Doch die Erschépfung
ist schnell verflogen, als er seine neue Wohnung
betritt. Hier wurde bewusst darauf geachtet, die
Schétze, die ein Altbau mit sich bringt, ans Licht
zu holen: Die Holzbéden wurden abgeschliffen,

Bericht des Vorstands

Investition 2018: rund 760 T€

alte Fliesen in der Kuche freigelegt und kleinere
Schaden sorgfiltig repariert.

BAUVEREIN: Sie haben die Wohnung bisher
nur im unrenovierten Zustand gesehen. Wie
ist es, jetzt in lhr frisch saniertes, neues Zu-
hause zu kommen?

A. Bittersohl: Ich bin total glticklich, meine Erwar-



Ein wahrer ,Schatz" dieser Altbauwohnung in der Féhrstrafle
sind die Dielenbdden, die wiederaufgearbeitet wurden.

tungen wurden bei weitem Ubertroffen. Die
Boden sehen Eins a aus, hier haben die Handwer-
ker wirklich sehr gute Arbeit geleistet. Ich hatte
es gar nicht besser treffen kénnen.

Was gefillt lhnen besonders?

Dass hier sensibel mit dem Altbaubestand der
Wohnung umgegangen wurde, die alten Dielen
geschliffen wurden etc. Ich sammle Antiquitaten,
die werden hier super zur Geltung kommen.

Sie haben fast zwei Jahre nach einer neuen
Wohnung gesucht - wie sind Sie zum Bauver-
ein Reiherstieg gekommen?

Bekannte von mir, die ich noch aus meiner alten
Heimat Lubeck kenne, wohnen auch in der Fahr-
stralRe, und ich mag die Ecke sehr. Dann war hier
eine etwas kleinere Wohnung ausgeschrieben,
und ich war zur Besichtigung da. Leider war das
Einzugsdatum fur mich zeitlich nicht so richtig
passend. Also habe ich bei der anderen Wohnung
verzichtet, bin aber mit dem BAUVEREIN in Kon-
takt geblieben. Und schlieRlich wurde mir dieses
Objekt vorgeschlagen. Als ich die Wohnung be-
sichtigte, war sie etwas in die Jahre gekommen.
Aber sie gefiel mir, ich sah Potenzial und habe
darauf vertraut, dass der BAUVEREIN da was
Schénes draus macht. Und so ist es ja dann auch
gekommen.

Abgesehen von den guten Freunden ums Eck
- was spricht noch fiir Wilhelmsburg?

Die Ndhe zum Hafen! Ich arbeite seit funf Jahren
in der Schifffahrt. Als Schiffsagent betreue ich
fur meine Agentur groRe Tankschiffe, wenn sie
hier anlegen. Meine Aufgabe ist es, deren Hafen-
aufenthalt zu koordinieren und gegebenenfalls
Einsdtze an Bord auszufiihren: von der Planung
der Lade-L&sch-Prozesse bis zur gesamten logis-
tischen Abwicklung an Bord.

Dann sind Sie nach einer Nachtschicht sicher

ordentlich erschopft. Wir wiinschen lhnen
einen guten und entspannten Einzug! e

Bericht des Vorstands
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Gut zu handhaben: Dank der abschlief3baren
Boxen miissen die Fahrrédder nun nicht mehr
iiber die Kellertreppe getragen werden.

Hermann-Westphal-Strafle 2 a-c

Die Mitglieder in der Hermann-Westphal-Strale wiinschten sich tberdachte Fahrradstellplatze
vor ihrem Wohngebdude. Die Fahrrader mussten bisher im Kellergeschoss untergebracht und tiber
eine Treppe ins Erdgeschoss getragen werden. Dem Wunsch entsprechend wollte der BAUVEREIN
im Sommer 2018 das Projekt realisieren. Es musste jedoch aufgrund einer unvorhergesehenen
und aufwendigen Sielsanierung verschoben werden. Die Bauarbeiten im hinteren Bereich der
Wohnanlage sowie im Keller wurden schnellstmdglich umgesetzt und im November 2018 abge-
schlossen. Mit dem Frihjahr 2019 konnten schlieRlich die AuRenanlagen umgestaltet werden. Fiir
die Fahrrader wurden acht Doppel- und zehn Einzelboxen vor den Eingangsbereichen aufgestellt.
Alle Unterstellplatze sind zwischenzeitlich vermietet. Der Mietpreis fur eine abschlieRbare Fahr-
radbox betragt 5 €/Monat.

Investition 2018/2019: 100 T€

Wimmeweg 27-37

Im Wimmeweg wurden die Gehwege neu ge-
pflastert, die Rabatten entlang der Gebaudevor-
derseite neu bepflanzt und die Mullstandplatze
verlegt. Die BaumalRnahmen wurden bereits im
Frihjahr 2018 abgeschlossen. Bis zum IIl. Quartal
2019 werden alle Balkone auf der Gebgudertick-
seite saniert sein.

Investition 2018/2019: 280 T€

Bericht des Vorstands



Weimarer Strafle 17-19

Der Innenhof in der Weimarer StraBe war und ist ein beliebter Spielplatz und Treffpunkt der
Bewohner. Um die Hausgemeinschaft weiter zu starken, hat der BAUVEREIN im Frihjahr 2017 die
Mitglieder nach ihren Ideen und Winschen fiir eine Umgestaltung des Innenhofes gefragt. Noch
2017 wurden die Umfrageergebnisse umgesetzt und neue Spielgerdte aufgestellt, eine neue Sand-
kiste eingerichtet, eine Flache zum Aufstellen eines Grills gepflastert und ein Hochbeet angelegt,
in dem Kréduter und Blumen angepflanzt werden kénnen. Vor
dem Gebdude wurden die Miillstandpldtze und Zuwegungen
erneuert sowie Platz fur Kinderwagen-Boxen geschaffen. Im
Frihjahr 2018 wurde abschlieBend ein Gerateschuppen fir

Buddelzeug, Spielsachen und Gartenmdobel aufgestellt. '

Investition 2018/2019: 70 T€

Beliebter Treffpunkt:

Der Innenhof wurde nach
Wiinschen der Hausbewohner
¥ umgestaltet.

Ridemannweg-Viertel

Das seit 2015 laufende Instandhaltungsprogramm wurde 2018 an acht Gebduden fortgesetzt.
Zum einen wurden die Fassaden gestrichen, zum anderen die Treppenhduser modernisiert. Dabei
umfassten die Bauarbeiten in den Gebduden Anstrich- und Lackarbeiten an Wanden und Turrah-
men, die Umstellung der Beleuchtung auf LED, teilweise die Erneuerung der Elektrik sowie den
Austausch bzw. die Aufarbeitung der Fliesenschilder. Die Mitglieder konnten groRtenteils bei der
Farbgestaltung der Treppenhduser aus mehreren Vorschldgen die Wand- und Fliesenfarben aussu-
chen. Uberraschend war, dass sich nahezu samtliche Parteien einig waren und sich fur die turkis-
blaue Gestaltung entschieden haben.

Investition 2018: 366 T€

Bericht des Vorstands




Ungestérter Blick ins Griine: Die neuen Carports mit
Griindach grenzen direkt an den Inselpark.

20

Ziegelerstral3e 1 a-f

In der ZiegelerstralBe fallen Laub und Blitenstaub zukiinftig nicht mehr aufs Auto-, sondern aufs
Griindach: Die 16 bestehenden Stellpldtze wurden mit einer Stahlkonstruktion tiberdacht. Die
monatliche Miete fiir die neuen Carports betragt 35 €, vorher waren es 15 €. Die Nachfrage nach
den iiberdachten Plitzen war so hoch, sodass sie innerhalb kiirzester Zeit vermietet waren. Auf-
grund der Griinddcher wurde die BaumalRnahme von der IFB Hamburg geférdert. Zusatzlich wur-
den zwei weitere AuRenstellpldtze geschaffen.

Investition 2018: 180 T€

Neue Heizungsanlagen

2018 wurden drei neue Gas-Zentral-Heizungen eingebaut: in der Ziegelerstrale 1 a-f, in der
Ziegelerstralle 3 und in der Georg-Wilhelm-Strale 122/124. In 2019 erfolgt auch der hydraulische
Abgleich der Thermostatventile, damit alle angeschlossenen Heizkdrper mit der richtigen Menge
an Warmwasser versorgt werden und sich die Warme gleichmaRig im Geb&ude verteilen kann. Da
sich die Lebensdauer der Heizungsanlagen in weiteren Objekten dem Ende ndhert, wird der
BAUVEREIN in den kommenden Jahren verstarkt in neue Heizungen investieren.

Investition 2018/2019: 125 T€
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Dichtigkeitspriifung

Der BAUVEREIN fiihrt bereits seit 2015 die gesetzlich geforderte Dichtigkeitspriifung und die sich
daraus ergebenden Sanierungen an den Abwasserleitungen und Sielen durch. Vorrang hatten alle

Wohnanlagen, die in Wasserschutzgebieten liegen, wie in Hausbruch.

Die Abwasserleitungen werden zundchst mit einer Videokamera inspiziert. Bei Beschadigungen

werden SanierungsmalRnahmen im und auRerhalb der Gebdude vorgenommen. Sofern keine Ver-

sackungen entstanden sind, kdnnen brichige Sielleitungen im Schlauchliner-Verfahren saniert

werden, sodass die AuRenanlagen nicht aufgegraben werden missen.

Die Dichtigkeitsprufung wurde 2018 an mehreren Stand-
orten in Wilhelmsburg fortgesetzt. Die Sanierungsarbeiten
in der Hermann-Westphal-StraRe 2 a-c sowie in weiten Teilen
des Riidemannweg-Viertels wurden 2018 abgeschlossen.
2019 werden die Dichtigkeitspriifung und die Sanierung im
Riudemannweg-Viertel nahezu beendet und ab 2020 im
Reiherstieg-Viertel fortgesetzt.

Bauwiesenstralle 25

Investition
2018: 10,35 Mio. €

Insgesamt hat der BAUVEREIN
fur die Dichtigkeitsprifung ein
Budget von rund 1,5 Mio. €
vorgesehen.

2018 wurde die Modernisierung in der Bauwiesenstralle vorbereitet und mit den betroffenen Mit-

gliedern abgestimmt. Die Bauarbeiten an dem Gebdude starteten im April 2019 und sollen im

Spatsommer 2019 abgeschlossen werden. Sie umfassen die Dammung und Neugestaltung der

Fassade sowie die Sanierung der Lauben-
gange. Kiinftig werden transparente Stahl-
Glaskonstruktionen die Lauben- und die Kel-
lerniedergange begrenzen.

Im Zusammenhang mit der Neugestaltung
der AuRenanlagen wird 2020 auch der Park-
platz vor der Geschiftsstelle in der Georg-
Wilhelm-StraRe 127a neu angelegt.

Investition 2019: 500 T€
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Wohnkosten
und Service

In den deutschen Ballungsgebieten, die attraktive Arbeitsplatze
und eine hohe Lebensqualitdt bieten, wachst die Bevolkerung
kontinuierlich. Auch Hamburg verzeichnet seit Jahren mehr und
mehr Birgerinnen und Biirger, 2017 betrug der Wanderungssaldo
rund 18.000 Personen. Die Nachfrage nach Wohnraum wéchst
ebenfalls und schldgt sich in steigenden Immobilienpreisen und
Mieten nieder.

Besonders stark nachgefragt sind die Wohnanlagen
des BAUVEREINS im histoschen Kern von Wilhelmsburg.

Bericht des Vorstands



Immer begehrter wird das Wohnen bei Genossenschaften wie dem BAUVEREIN, die als faire und
serviceorientierte Vermieter angesehen sind. Wer eine Genossenschaftswohnung hat, der bleibt
seinem Vermieter in der Regel treu. 2018 hatte der BAUVEREIN die niedrigste Fluktuationsquote
(7,0 %) seit 20 Jahren und 106 Wohnungskiindigungen (2017: 111). Die Kiindigungsgriinde werden
seit Jahren erfasst. 2018 — und auch bereits 2019 - ist auffallig und sehr erfreulich, dass viele Mit-
glieder innerhalb des BAUVEREINS umziehen (2018: 19 Mitglieder, bis 31.05.2019: 14 Mitglieder),
davon viele unserer jingeren Mitglieder mit Familiennachwuchs, die eine groRere Wohnung bens-
tigten.

Dies ist ftir den BAUVEREIN zum einen eine Bestatigung, mit einer verstarkten Neubautatigkeit
weiterzumachen. Zum anderen zeigen die Zahlen, dass die Interessentendatenbank des
BAUVEREINS ein Erfolg ist. Dort kdnnen sich Mitglieder eintragen lassen, die innerhalb des
BAUVEREINS eine groRere oder kleinere Wohnung suchen. Eine freiwerdende Wohnung wird zu-
néchst mit der Datenbank abgeglichen und, wenn Ubereinstimmungen vorhanden sind, vorrangig
den eingetragenen Mitgliedern angeboten. M&chte kein Mitglied die Wohnung haben, wird sie auf
der Internetseite des BAUVEREINS und in Immobilienportalen veréffentlicht. Das Angebot wird in
der Regel Freitagabend fiir 48 Stunden online gestellt. Bis Sonntagabend laufen zwischen 500 bis
800 Anfragen auf. Aus dieser Flut kann das Vermietungsteam nur per Zufallsauswahl Interessen-
ten zu einer Wohnungsbesichtigung einladen. Da im Zuge der Datenschutzgrundverordnung
(DSGVO) keine persénlichen Angaben der Interessenten mehr abgefragt werden dirfen, stellt
sich oft erst im personlichen Gespréch heraus, ob das Interesse ernsthaft ist und ob die Wohnung
tiberhaupt passt.

Kiindigungsgriinde 2018 (insgesamt 106 Kiindigungen)

Mieth6éhe: 0

Kindigung durch die Genossenschaft: 2 Erwerb von Wohneigentum: 4

Familigre Grinde, sonstige & BRREER. Tod: 10
Griinde: 2

...r.l-.]rl...e....§ ...................................... Alter‘ Kran'(hEitZ 10
Wechsel des Umzug innerhalb der

Genossenschaft: 19

Arbeitsplatzes: 20

Wohnungsgrofe: 16

Bericht des Vorstands
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Nutzungsgebiihren

Durch die hohen Mietpreissteigerungen in Hamburg, sind Mieterh6hungen ein sehr sensibles und
emotional aufgeladenes Thema. Dennoch kann es auch beim BAUVEREIN nicht ausgeklammert
werden. Moderate Anpassungen sind leider notwendig, denn nur so kann der BAUVEREIN in neue
Wohnungen, in den Erhalt der bestehenden Wohnungen und in das Wohnumfeld investieren.

Im Hamburger Vergleich fallen die Nutzungsgebiihren des BAUVEREINS nach wie vor deutlich
niedriger aus. Der Hamburger Mietenspiegel 2017 wies die Durchschnittsmiete mit 8,44 €/m?
(netto-kalt) aus. Die aktuelle Durchschnittsmiete liegt inzwischen deutlich héher. Der F+B-Wohn-
Index fur das I. Quartal 2019 gibt 10,52 €/m? an.

2018 betrug die durchschnittliche Nutzungsgebiihr beim BAUVEREIN 6,97 €/m2 (2017: 6,90 €/
m?) Gegentiber den Vorjahren ist sie leicht gestiegen. Hier kommen vor allem moderate Anpas-
sungen und Erhéhungen nach Modernisierung oder bei Neuvermietung im Gebdudebestand zum
Tragen.

Die Nutzungsgeblhren werden grundsatzlich nur entsprechend der genossenschaftlichen Grund-
prinzipien erhoben, um die Wirtschaftlichkeit des BAUVEREINS sicherzustellen. Die Anpassungen
liegen grundsatzlich unter den gesetzlichen Gestaltungsspielrdumen. Bei Modernisierungen ist
der BAUVEREIN bereits vor Jahren dazu ibergegangen, die Nutzungsgebiihren nur moderat anzu-
heben und nicht die gesetzlich zuldssigen Modernisierungszuschlige hinzuzurechnen. Offentlich
geforderte Wohnungen kénnen beim BAUVEREIN fiir eine monatliche Nutzungsgebiihr ab 4,65 €/
m? angemietet werden.

Fragen an den Vorstandsmitglied Thorsten Schulz

Fairness fiir unsere Mitglieder

Wie setzen sich die Nutzungsgebiihren in einem Bauverein zusammen? Und warum mussen

sie in regelmédRigen Abstdnden leicht erhéht werden? Wir sprachen mit Vorstandsmitglied

Thorsten Schulz zum Thema.

BAUVEREIN: Die Grundlage des Genossen-
schaftsgedankens sind faire Mietpreise. Wie
setzt der Bauverein Reiherstieg das um?

Thorsten Schulz: Gerade in Zeiten von Wohnungs-
not und Finanzkrise ist der Genossenschaftsge-
danke ungebrochen. Es geht um das Wohl aller,
nicht um den Profit einiger weniger. Wir méchten

Bericht des Vorstands

unseren Mitgliedern attraktiven Wohnraum zu
guten Preisen bieten und dabei den Baubestand
erhalten. Unsere Einnahmen setzen wir fiir die
Instandhaltung und Modernisierung unseres
Hausbesitzes und den Neubau von Wohnungen
ein. Bei Modernisierungszuschlagen fir unsere
Mitglieder beschranken wir uns aber ganz bewusst
ausschlieBlich auf das finanziell Notwendige.



In welchem Rahmen bewegen sich Erho6-
hungen der Nutzungsgebiihren?

Bei Erhohungen schépfen wir den rechtlichen
Rahmen grundsatzlich nicht aus. Unsere Nut-
zungsgebiihren sind und bleiben fair und liegen
mit einem durchschnittlichen Quadratmeter-
preis von 6,93 € netto-kalt weit unter dem Ham-
burger Durchschnitt. Bei Neuvermietung unserer
frei finanzierten Wohnungen sind wir derzeit
meist bei 7,20 € pro Quadratmeter. Was sich da-
durch begriindet, dass wir zum Teil erheblichen
Aufwand betreiben, um Wohnungen wieder flott
zu machen. Auch deshalb sind Anpassungen der
Nutzungsgebiihren an den Hamburger Mieten-
spiegel von Zeit zu Zeit unvermeidlich. Nur so
konnen wir in unseren Bestand und den Erwerb
neuer Bauflichen und Bestandsgebdude inves-
tieren — was dann wiederum unseren Mitgliedern
zugutekommt.

Wie kalkulieren Sie Erhéhungen der Nut-
zungsgebiihren?

Da spielen viele Faktoren eine Rolle. Was Sie mo-
mentan Uberall beobachten kénnen, ist das en-
orme Wachstum Hamburgs: An jeder Ecke wird

gebaut! Dadurch sind die Gewerke im Bereich
Bau stark gebucht. Diese spirbare Auslastung
fuhrt nicht nur zu zeitlichen Engpéassen, sondern
auch zu Preissteigerungen im Baugewerbe. Das
missen wir bei der Planung unserer Budgets und
der Mietpreiskalkulation berticksichtigen.
Dennoch steht bei uns an erster Stelle, dass die
Nutzungsgebiihren flir unsere Mitglieder bezahl-
bar bleiben mussen und auch bei Modernisie-
rungsmalnahmen keine Verdrangung bisheriger
Bewohner stattfindet. Wohnungen beim BAU-
VEREIN mussen sicher sein und bleiben. Das ist
unser Anspruch. Wir freuen uns, dass dieser sich
regelmdlig bestdtigt: Seit vielen Jahren hat kei-
nes unserer Mitglieder seine Wohnung aufgrund
der Hohe der Nutzungsgebiihr gekiindigt. o

Garten- und Baumpflege

2018 hat der BAUVEREIN die Gartenpflege (inkl. Winterdienst) neu ausgeschrieben. Langjéhrige
Vertrage mit fest vereinbarten Preisen liefen aus und der Aufgabenumfang der Gartenbaufirmen

musste im Hinblick auf die Verkehrssicherungspflichten

erweitert werden. Ebenfalls 2018 wurde ein Vermessungs-
biiro beauftragt, ein Baumkataster fur samtliche Baume
auf den Grundstiicken des BAUVEREINS zu erstellen (Auf-
wand 17.000 €). Anhand des Baumkatasters konnten die
erforderlichen Baumpflegearbeiten neu definiert und in
die Ausschreibung aufgenommen werden. Die Kosten fiir
die Garten- und Baumpflege sind umlageféhig und schla-
gen sich ab 2018 in hoheren Betriebskosten fir die beim
BAUVEREIN wohnenden Mitglieder nieder.

Bericht des Vorstands
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Rauchwarnmelder

In allen Wohnungen des BAUVEREINS wurden die
Rauchwarnmelder Anfang 2019 auf Funktechno-
logie umgestellt. Die neuen Gerdte bieten eine

hohere Sicherheit und 16sen so gut wie keinen

Fehlalarm mehr aus. AuRerdem haben sie einen weiteren wichtigen Vorteil fur die Mitglieder: Die
jahrliche Funktionsprifung, die bisher direkt am Gerédt erfolgen musste, kann per Fernwartung
erfolgen. Damit kann der BAUVEREIN einen besseren Service bieten. Die neue Technik ist jedoch
in der Wartung und im Betrieb teurer. Dies schldgt sich ab 2019 in der Betriebs- bzw. Heizkosten-
abrechnung nieder.

Hauswarte

Der BAUVEREIN hat 2018 seinen Wohnungsbestand um 58 Neubauwohnungen vergroRert. Dies
bedeutet fir unsere Hauswarte mehr Aufwand bei der Betreuung der Wohnanlagen. Gleichzeitig
sind die Aufgabenbereiche der Hauswarte umfangreicher geworden, denn sie sind beispielsweise
fur die Uberwachung der Verkehrssicherungspflichten auf den Grundstiicken des BAUVEREINS
zustandig. Um dem Mehraufwand nachzukommen, verstarkt seit 1. Dezember 2017 Alexander
Ecker das Hauswart-Team des BAUVEREINS.

Die Kosten der Hauswarte werden uber die Betriebskostenabrechnung umgelegt. Nachdem es
fuir 2018 teilweise zu einer Senkung der Betrage kam, rechnet der BAUVEREIN nach einer neuer-
lich vorgenommenen Zeiterfas-
sung der Arbeitsstunden fur
2019 mit einer Erhhung der
Hauswartkosten.

Das Hauswart-Team des
BAUVEREINS
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Mitglieder und
Team

»Wohnen ist ein Grundbedirfnis.“ Diese einfache Tatsache ist in den
vergangenen Monaten angesichts steigender Immobilien- und Miet-
preise immer mehr ins Bewusstsein der Offentlichkeit geriickt. Fiir den
BAUVEREIN als genossenschaftliches Wohnungsunternehmen gehort
zum Wohnen nicht nur eine bezahlbare Wohnung. Der BAUVEREIN will
seinen Mitgliedern ein liebenswertes Zuhause bieten und ein verldss-
licher Partner sein. Dazu gehoren auch ein engagiertes Team in der Ge-
schaftsstelle und vor Ort in den Wohnanlagen, ein guter Service rund
um die Wohnung und ein freundliches, nachbarschaftliches Miteinan-
der, das der BAUVEREIN mit vielen Aktionen unterstuitzt.

Bericht des Vorstands
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Neues Erscheinungsbild

Wie bei einer Wohnung oder einem Gebdude bedarf es von Zeit zu Zeit auch einer Modernisie-
rung des Corporate Designs. Das Logo des BAUVEREINS ist seit rund 20 Jahren im Einsatz und
wurde zwischendurch nur kleinen Anpassungen unterzogen. Doch der BAUVEREIN hat sich wei-
terentwickelt und dies soll sich auch optisch widerspiegeln.

Der Reiher als Erkennungszeichen ist geblieben, das Logo als Ganzes erhdlt durch eine kréftige
Schrift und Farbgebung einen héheren Wiedererkennungswert. Die Lesbarkeit der neuen Marke
hat sich deutlich verbessert. Sie ist dadurch auch fiir die Verwendung in den digitalen Medien
besser geeignet.

Die Form, in die sich der Reiher einfuigt, entspricht der Elbinsel Wilhelmsburg: Sie ist Entstehungs-
ort der Genossenschaft, und nach wie vor befindet sich auf ihr der gréRte Teil des Wohnungsbe-
stands. Der BAUVEREIN ist und bleibt hier verwurzelt.

Seit Mai 2019 wird das neue Erscheinungsbild Stiick fiir Sttick auf samtlichen Drucksachen und
online umgesetzt. Das Mitgliedermagazin INSELPOST war die erste Publikation mit neuem An-
strich. Auch inhaltlich wurde das Magazin tiberarbeitet. Neben Informationen rund um den BAU-
VEREIN gibt es neue Rubriken mit Tipps zum Wohnen und Leben in der Region.

Bauvereingy

Inselpost

Betriebskosten-
abrechnung 2018
Wias Sie wissen milssen

Einladung zur
Mitgliederversammi
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Teamverstarkung ab 2019

Das 2015 und 2017 veranstaltete Sommerfest des BAUVEREINS fand sehr groBen Anklang bei
den Mitgliedern. Fur Juni 2019 war erneut ein groRes Nachbarschaftsfest geplant, das jedoch ab-

gesagt werden musste. In den ersten Monaten des Jahres 2019 hatte der BAUVEREIN krankheits-

bedingte Personalengpdsse, sodass die Planung und Organisation des Festes nicht moglich war.

Um zukiinftig besser fiir Urlaubszeiten, Krankheitsphasen und die immer neuen Aufgabenfelder
gerustet zu sein, wird der BAUVEREIN ab Oktober 2019 das Team im kaufmannischen Bereich

verstarken.

Elektromobilitat

Der BAUVEREIN unterstiitzt den Zukunftstrend und
setzt seit Mitte 2018 einen gerdusch- und schadstoff-
armen smart fortwo electric drive ein. Das Fahrzeug hat
pro ,Tankfullung” eine Reichweite von etwa 100 bis 120
Kilometern und wird Uberwiegend von Hauswart
Alexander Ecker genutzt. Mit dem umweltfreundlichen
Verkehrsmittel erreicht er die von ihm betreuten Wohn-
quartiere in Wilhelmsburg. Eine Ladesdule fur das Fahr-
zeug wurde vor der Geschaftsstelle in der Georg-
Wilhelm-StraRe 127a installiert.

Das Bundesamt flir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle be-
zuschusst den Erwerb eines Elektrofahrzeugs mit einem
sogenannten Umweltbonus. Durch die Foérderung soll
eine schnelle Verbreitung dieser elektrisch betriebenen
Fahrzeuge im Markt unterstiitzt und dadurch ein deut-
licher Beitrag zur Reduzierung der Schadstoffbelastung
der Luft geleistet werden. Der BAUVEREIN erhielt einen
Bonus in Héhe von 2.000 €.

Kurze Strecken in Wilhelmsburg
lassen sich ideal mit dem Elektro
smart zuriicklegen.

Bericht des Vorstands
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Mitgliederversammlung

Am 31. Mai 2018 fand die 116. Mitgliederversammlung statt. Vorstand und Aufsichtsrat be-
griRten 107 stimmberechtigte Mitglieder im Birgerhaus Wilhelmsburg. Die Versammlung be-
schloss unter anderem den Jahresabschluss 2017, stimmte Uber die Gewinnverwendung und die
Ausschittung einer Dividende in Hohe von 4 % auf das eingezahlte Geschaftsguthaben ab und
erteilte Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung. Das Aufsichtsratsmitglied Fred von Ellm schied tur-
nusgemdl’ aus dem Aufsichtsrat aus. Er stand erneut fiir die Aufsichtsratswahl zur Verfligung und
wurde wiedergewahlt.

Satzungsanderung

Auf der Tagesordnung der 117. ordentlichen Mitgliederversammlung am 27. Juni 2019 stand u.a.
die Beschlussfassung tiber die Anderung der Satzung. Die Satzung ergénzt die gesetzlichen Bestim-
mungen und bestimmt die Struktur, die Kompetenzen und die Ziele der Genossenschaft. Im
Wesentlichen wurden Anderungen im Rahmen der Genossenschaftsnovelle 2017 und des Gesetzes
zum Burokratieabbau und zur Férderung der Transparenz bei Genossenschaften beschlossen.

Das niedrige Marktzinsniveau sorgt seit Jahren

fur eine starke Nachfrage nach zusétzlichen Ge-
Bauverein(;

schaftsanteilen als sichere Kapitalanlage. Die Relherstieg

jahrliche Dividende von 4 % ist im Vergleich zu
anderen Geldanlagen ausgesprochen attraktiv
und das Geld befindet sich in guten Handen. Eine
Mitgliedschaft beim BAUVEREIN hat jedoch
nicht das Ziel der Geldanlage, sondern der An-

Satzung

e
“,,“'\.HM’M

mietung einer Genossenschaftswohnung. So ist
in der Neufassung der Satzung die Anzahl der Rrechte WohnueB ft
Geschiéftsanteile, die ein Mitglied zukiinftig Mﬁg\iedsd‘a

zeichnen kann, begrenzt.

ne
Uniiblich ist bei Genossenschaften mittlerweile flichten ' Woh

<enaft
¢ ‘l.,\c;-.ae-'h‘-"‘”

auch die ,zeitanteilige Dividende®, d.h. dass fur

innerhalb eines Jahres eingezahlte Geschaftsgut-
haben anteilig die Dividende ausgeschiittet wird.
Auch dies wurde fir Neumitglieder mit der Die neue Satzung kann unter
Satzungsanderung abgeschafft. www.reiherstieg.de als PDF-Doku-
ment heruntergeladen werden.
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Fir die Nachbarschaft

Die jahrliche Blumenaktion im Mai ist fiir unsere Mitglieder be-
reits zu einer liebgewonnenen Tradition geworden. Die Ausgabe
der Blumen vor der Geschdftsstelle in der Georg-Wilhelm-
StraRe 127a ist immer ein voller Erfolg. Jedes Mitglied erhdlt
eine Blumenpalette mit acht verschiedenen bliihenden Pflan-
zen. An den Terminen werden iiber 2.500 Pflanzen verteilt, die
zu einem farbenfrohen Bild in den Wohnquartieren beitragen.

Am 6. September 2018 bedankte sich der BAUVEREIN bei sei-
nen langjahrigsten Mitgliedern fur ihre Treue und lud sie zu
einer Alsterdampferfahrt ein. 35 Mitglieder und ihre Begleitung
nutzten die Moglichkeit, Wilhelmsburg von der Wasserseite aus
zu erkunden. Bei Kaffee und Kuchen wurde tber vergangene
und aktuelle Zeiten ,geschnackt”. Mit an Bord war auch der
Entertainer Jochen Wiegandt, der die Bootstour musikalisch be-
gleitete. Ihre Textsicherheit stellten die Fahrgdste nicht nur bei
dem Lied ,An de Eck steiht "'n Jung mit'n Tiddelband* unter
Beweis. Auch bei den anderen Hamburgischen und plattdeut-
schen Liedern wurde kraftig mitgesungen und geschunkelt.

Am 30. Oktober 2018 fand in Kirchdorf-Stid das ,Herbstliche
Drachenfest“ statt. Rund 300 Teilnehmer trafen sich am spéten
Nachmittag zum Laternenumzug und folgten dem leuchtenden
Drachen aus Kirchdorf-Std durch das Quartier. Begleitet wurde
der Umzug von Stelzenldufern in bunten Kosttimen und von ver-
schiedenen Musikgruppen. Zum Abschluss gab es Tanz auf dem
Marktplatz mit Stockbrot und Punsch. Geférdert wird das jahr-
lich stattfindende Fest von den lokalen Wohnungsunterneh-
men, unter ihnen auch der BAUVEREIN.

Auf vielfachen Wunsch der Mitglieder hat der BAUVEREIN mitt-
lerweile in drei Wohnanlagen Hochbeete eingerichtet. Die
Hochbeete sind eine schone Gelegenheit, Nachbarn kennenzu-
lernen, gemeinsam zu gartnern und sich Gber Erfahrungen mit
Pflanzen und Blumen auszutauschen. Zuletzt trafen sich im Mai
2019 die Mitglieder in der FahrstraBe, um unter fachkundiger
Anleitung von Gartenbauern Hochbeete aufzustellen und zu
bepflanzen.

Die Blumenaktion findet immer im Mai vor
der Geschdiftsstelle statt.

" "o .-.‘.a'."i T o R " I

Treue Mitglieder bei der Alsterdampferfahrt

Nachbarinnen beim Bau eines Hochbeetes
in der Féhrstrafe.
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Bericht des
Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat (von links): Burghard Schrage, Tanja Friedburg, Martin Stankiewicz,
Thomas Beecken und Fred von Ellm.
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Das abgelaufene Geschaftsjahr kann sowohl aus finanzieller Sicht als auch bei der Erweiterung des
Wohnungsbestandes als sehr erfolgreich bewertet werden. Es wurde wieder ein positiver Jahres-
abschluss erzielt und die relevanten Kennzahlen, z.B. die Eigenkapitalquote, entwickeln sich
weiterhin sehr erfreulich. Durch die Fertigstellung und den Bezug der zwei Neubauvorhaben in
Harburg kann der BAUVEREIN seinen Mitgliedern nun insgesamt 1.543 Wohnungen zur Ver-
fugung stellen. Daneben sichern die weiterhin durchgefiihrten MalRnahmen zur Modernisierung
und Instandhaltung die hohe Qualitat der Mietobjekte und die hohe Mieterzufriedenheit.

In den Sitzungen des Aufsichtsrates sowohl mit als auch ohne Vorstand wurden die relevanten
Entscheidungen umfassend beraten und einstimmig getroffen. Der Vorstand hat den Aufsichtsrat
wieder jederzeit rechtzeitig und vollstdndig informiert, sodass eine umfassende Auseinander-
setzung mit den anstehenden Themen moglich war. Zudem hatte der Aufsichtsrat auch im zurtick-
liegenden Jahr, wie bereits in der Vergangenheit, zwei Ausschisse (Bau- und Priifungsausschuss)
gebildet. Die durch Gesetz und Satzung vorgeschriebenen Prifungen wurden durchgefiihrt.

Der Schwerpunkt der Beratungen lag zum einen aufgrund der in 2018/Anfang 2019 neubezo-
genen Objekte in Harburg auf den Neubautatigkeiten. Zum anderen wurden die Modernisierungs-
und Instandhaltungstatigkeiten, z.B. Ridemannwegviertel (u.a. Dichtigkeitspriifungen), und MaR-
nahmen im Zuge von Mieterwechseln intensiv begleitet. Des Weiteren hat sich der Aufsichtsrat
intensiv mit der wirtschaftlichen und finanziellen Entwicklung des BAUVEREINS auseinander-
gesetzt. Dazu wurden u.a. sowohl die vorliegenden Ergebnisse als auch die Planungen des aktu-
ellen Geschiftsjahres und der nachsten fiinf Jahre bericksichtigt.

Aufsichtsrat und Vorstand beschlossen in gemeinsamer Sitzung iber die vorzunehmende Vertei-
lung des ausgewiesenen Bilanzgewinnes. Der Aufsichtsrat empfiehlt der 117. ordentlichen Mit-
gliederversammlung:

« den Lagebericht des Vorstands entgegenzunehmen,

- den Jahresabschluss 2018 in der vorgelegten Form zu genehmigen,

« dem Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstands zuzustimmen,
 dem Vorstand fiir das Geschéftsjahr 2018 die Entlastung zu erteilen.

Fur die sehr gute, jederzeit offene und konstruktive Zusammenarbeit mit dem Vorstand sowie
auch fur die engagierte Arbeit der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zum Wohl unserer Mitglieder
bedankt sich der Aufsichtsrat sehr.

Hamburg, den 5. Juni 2019
Bauverein Reiherstieg eG
Der Aufsichtsrat

gez. Martin Stankiewicz
Vorsitzender

Bericht des Aufsichtsrates

33



Lagebericht
2018

Lagebericht 2018



1. Grundlagen des Unternehmens
und Geschaftsverlauf

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Hamburg-Wilhelmsburg verfuigt tiber 1.543 eigene Woh-
nungen, 14 Gewerbefldchen und 662 Stellplatze — davon 245 in Garagen.

Der Wohnungsbestand nahm durch die Fertigstellung der Neubauvorhaben Weusthoffstrale
(VE 1045, 41 WE) und SchwarzenbergstraRe (VE 1046, 17 WE) um 58 Wohnungen zu.

Zudem wurde bei Wegfall einer Gewerbeeinheit der Bestand an Stellpldtzen um 28 erweitert
(Tiefgarage VE 1045 um 26 Stellpldtze, AuRenanlage Ziegelerstrale 3 um 2 Stellplatze).

Unsere Wohnungen werden ausschlieRlich an Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet. Die
Nachfrage nach giinstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unverdndert hoch. Unser
Geschéftsmodell ist nicht auf moglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, son-
dern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mieter, die pfleglich mit dem Wohnungsbestand
umgehen und gute Nachbarschaft pflegen.

Der Wohnungsmarkt in unserem Geschaftsgebiet bleibt glinstig, die Mieten betrugen in 2018
durchschnittlich 6,81 €/m? nach 6,90 €/m? im Vorjahr. Leerstdnde waren nicht zu verzeichnen und
sind auch nicht zu erwarten. Die Fluktuationsquote sank erneut und weist mit 7,0 % einen his-
torisch niedrigen Wert auf.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmensplanung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen:

Unternehmensplanung
Plan 2018 Ist 2018 Ist 2017
T€ T€ T€
Umsatzerl6se aus Mieten 7.840 7.873 7.726
Instandhaltungsaufwendungen 2.226 2.497 2.062
Zinsaufwendungen 1.670 1.680 1.658
Jahresiiberschuss 978 837 1.078

Auf der Grundlage vorldufiger Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrage fur das
Geschéftsjahr vorsichtig geplant.

Die Umsatzerl6se aus Vermietung nahmen insbesondere durch moderate Anpassungen und der

Neuvermietung der Neubauvorhaben WeusthoffstraRe (VE 1045) und Schwarzenbergstralle
(VE 1046) zu.
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Die Instandhaltungsaufwendungen erhéhten sich auf Grund unvorhergesehener MaRnahmen
und beeinflussten das Jahresergebnis maRgeblich. Sie betrugen 27,29 €/m? nach 22,76 €/m? im
Vorjahr.

Die Entwicklung des BAUVEREINS beurteilen wir weiterhin positiv, da wir die Instandhaltung und
Modernisierung planmaRig fortgefuihrt und die Ertragslage bei unverdndertem Personalbestand
gestdrkt haben. Zudem erfolgt auch in den kommenden Jahren eine stetige Bestandserweiterung
durch Neubau.

2. Wirtschaftliche Lage
der Genossenschaft

2.1. Ertragslage

Insgesamt haben wir im Geschéftsjahr 2018 einen Jahrestiberschuss in Héhe von T€ 837 erwirt-
schaftet gegeniiber T€ 1.078 in 2017. Der Uberschuss resultiert wie im Vorjahr weit tiberwiegend
aus den Ergebnissen der Hausbewirtschaftung. Diese Entwicklung entspricht unseren Erwar-
tungen.

Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung erhohten sich auf T€ 9.963 nach T€ 9.852 im
Vorjahr. Sie enthalten im Wesentlichen Mieten (T€ 7.639), Umlagen (T€ 2.086) und Zuschiisse
(T€ 235).

Die Instandhaltungsaufwendungen betragen T€ 2.497 nach T€ 2.062 im Vorjahr. Riickstellungen
auf Bauinstandhaltungen bestehen nicht.

Die Ertragslage des BAUVEREINS ist weiterhin gut. Wir rechnen damit, auch kiinftig Jahrestber-
schiisse zu erzielen, die die Zahlung einer 4%-igen Dividende gewdhrleisten. In angemessenem
MaRe wird auch die weitere Bildung von Riicklagen erméglicht.

2.2. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschiaftsjahr sowie gegentiber den finanzierenden Banken
termingerecht nachkommen zu kénnen. Darliber hinaus gilt es, die Zahlungsstréme so zu gestal-
ten, dass neben einer von den Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende von 4 %
weitere Liquiditat geschopft wird, sodass ausreichende Eigenmittel fiir die Modernisierung des
Wohnungsbestands und flir Neuinvestitionen zur Verfligung stehen.
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Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieRlich in EURO-Wé&hrung, sodass Wahrungsrisiken
nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzierungsinstrumente werden nicht in Anspruch
genommen. Bei den flr die Finanzierung des Anlagevermoégens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich ausschlieRlich um langfristige Annuitdtendarlehen mit Restlauf-
zeiten bis zu 24 Jahren.

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus verfiigt unsere Genossenschaft iiber verbind-
liche Kreditlinien in Hohe von knapp T€ 3.288, die zur Zwischenfinanzierung der Investitionen

nach Bedarf eingesetzt werden kénnen.

Die Finanzierung des Bauvorhabens WeusthoffstraRe (VE 1045) erfolgte bei voraussichtlichen
Baukosten in Hohe von T€ 10.537 mit T€ 4.037 Eigen- und T€ 6.500 Fremdmitteln.

Das Bauvorhaben Schwarzenbergstrale (VE 1046) wurde abgerechnet mit Kosten in Hohe von
T€ 3.493. Es kamen T€ 1.813 Eigen- und T€ 1.680 Fremdmittel zum Einsatz.

Freifinanziert wurde die Uberdachung einer Stellplatzanlage mit Carports (VE 1020) und Schaf-
fung von zwei AuRenstellplatzen (VE 1027) in der ZiegelerstraBe mit aktivierungspflichtigen

Kosten von T€ 180.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der Kapitalflussrechnung nach
DVFA/SG (S. 38).

2.3. Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2018 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Vermégens- und Kapitalstruktur

2018 2018 2017 2017 Verédnderungen

T€ % T€ % T€

Anlagevermogen 78,291,1 92,9 72.510,4 92,2 5.780,7
Umlaufvermogen 5.964,6 7,1 6.091,8 7,8 -127,2
Gesamtvermogen 84.255,7 100,0 78.602,2 100,0 5.653,5
Eigenkapital 27.369,6 32,5 25.963,6 33,0 1.406,0
Fremdkapital 56.737,2 67,3 52.503,8 66,8 4.2334
Ruickstellungen 148,9 0,2 134,8 0,2 14,1
Gesamtkapital 84.255,7 100,0 78.602,2 100,0 5.653,5
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Kapitalflussrechnung AL 2017
T€ T€
Jahresiiberschuss 837,4 1.077,6
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 1.714,4 1.621,3
Cashflow nach DVFA/SG 2.551,8 2.698,9
Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen 143 27,9
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) sonstiger Aktiva -15,3 107,1
Zunahme sonstiger Passiva 213,0 100,5
Zinsaufwendungen (+) / Zinsertrage (-) 1.678,1 1.655,7
Ertragsteueraufwand (+) / -ertrag (-) 8,1 5,9
Ertragsteuerzahlungen -2,1 -0,4
Cashflow aus laufender Geschiftstétigkeit 4.447,9 4.595,6
Auszahlungen fir Investitionen in das
immaterielle Anlagevermogen -2,4 0,0
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermdgen -6.888,7 -4.365,1
Cashflow aus Investitionstatigkeit -6.891,1 -4.365,1
Veranderung der Geschéftsguthaben und Kapitalrticklage 936,3 825,4
Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen 5.927,7 2.250,0
PlanmaRige Tilgungen -1.814,6 -1.643,3
Riickzahlungen -677,8 -291,8
Gezahlte Zinsen -1.700,2 -1.768,7
Gezahlte Dividenden -367,8 -340,6
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 2.303,6 -969,0
Zahlungswirksame Verdanderungen des
Finanzmittelbestands -139,6 -738,5
Finanzmittelbestand 01.01. 3.916,4 4.654,9
Finanzmittelbestand 31.12. 3.776,8 3.916,4
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Das Anlagevermogen betrdgt 92,9 % der Bilanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel einschlieRlich langfristiger Riickstellungen gedeckt. Es nahm durch Akti-
vierung der Neubauvorhaben Weusthoffstrale (VE 1045) und Schwarzenbergstralle (VE 1046)
um T€ 7.306, Carport-Neubau (VE 1020) um T€ 180, Bauvorbereitungskosten (T€ 74) sowie Akti-
vierung nachtraglicher Herstellungskosten (T€ 4) zu und verminderte sich durch die planmaRige
Abschreibung um T€ 1.670.

Das Eigenkapital stieg um T€ 1.406. Davon entfallen T€ 837 auf den Jahresabschluss abztiglich der
Dividende fur das Vorjahr (T€ 368), T€ 930 auf Einzahlungen auf Geschéaftsanteile sowie T€ 7 auf
die Erhéhung der Kapitalriicklage. Die Eigenkapitalquote betrdgt bei um 7,2 % gestiegener Bilanz-
summe 32,5 %.

Entwicklung Eigenkapitalqoute

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
I =& ;& ;& & ;& |
28,7 % 29,4 % 30,4 % 30,4 % 31,3 % 319% 33,0% 32,5%

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.

3. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind,
haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstattung dieses Lageberichtes nicht ergeben.

4. Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Controlling und regelmaRige interne Berichterstat-
tung. Es wird laufend aktualisiert. Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar. Auch fiir die Zukunft
erwarten wir eine giinstige Vermietungssituation mit punktuell leicht steigenden Mieten und zu-
sdtzlichen Neubauwohnungen. Weitere Chancen nutzen wir durch die Bebauung der erworbenen
Flache in Wilhelmsburg. Hier werden etwa 40 weitere Wohnungen entstehen.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch niedrigem Niveau begtinstigt die Ertragslage und ggf.
weiteres Wachstum durch Neubau oder Erwerb von Immobilien. Wegen steigender Tilgungs-
anteile bei den Annuitdtendarlehen und der recht gleichmaRigen Verteilung der Zinsbindungs-
fristen halten sich die Zinsanderungsrisiken fiir unsere Genossenschaft in tiberschaubarem Rah-
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men. In Einzelfdllen wurden zur Sicherung guinstiger Konditionen Prolongationen im Voraus
abgeschlossen (Forward-Darlehen).

Der besondere Vorteil unseres Geschaftsmodells liegt in den regelméRig eingehenden Nutzungs-
gebthren (Mieten). Weder ist aufgrund der aktuellen Marktlage noch der zu erwartenden Ent-
wicklung mit nennenswertem Leerstand oder mit umfangreichen Mietausfallen zu rechnen. Bei
auch zukinftig leicht steigenden Nutzungsgebiihren, gleichbleibenden Zinsen, sowie planmaRiger
Fortfuhrung von Instandhaltung und Modernisierung rechnen wir fir 2019 mit Mietertragen von
T€ 8.125, Zinsaufwendungen von T€ 1.620 und planen die Kosten fiir Instandhaltung mit T€ 2.502.
Als Jahresuiberschuss rechnen wir mit einem Betrag von T€ 810. Damit wird unser Eigenkapital
weiter gestdrkt und die finanzielle Basis flr kiinftige Investitionen weiter verbessert.

Hamburg, 5. Juni 2019

Bauverein Reiherstieg eG

Der Vorstand
Vi &
Thorsten Schulz Frank Grigereit
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Bilanz zum 31. Dezember 2018

Aktivseite Geschiéftsjahr Vorjahr
€ € €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 1.904,00 0,0
1. Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 77.212.512,91 64.843.013,25
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 788.412,48 812.458,33
Technische Anlagen und Maschinen 6.548,00 1.406,00
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 93.901,00 118.666,00
Anlagen im Bau 0,00 6.609.753,18
Bauvorbereitungskosten 187.751,11 125.099,23
78.289.125,50  72.510.395,99
I1l. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 52,00 0,00
Anlagevermégen insgesamt 78.291.081,50  72.510.395,99
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite
Unfertige Leistungen 2.089.171,91 2.043.646,62
Andere Vorrite 4.280,13 3.739,92
2.093.452,04 2.047.386,54
Il. Forderungen und sonstige
Vermdégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 30.966,27 38.025,59
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 34.406,21 16.721,19
Sonstige Vermodgensgegenstande 29.052,68 73.063,51
94.425,16 127.810,29
I11.Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Schecks, Kassenbestand,
Bundesbank- und Postgiroguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten 3.776.769,96 3.916.396,22
C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 258,00
0,00 258,00
Bilanzsumme 84.255.728,66 78.602.247,04
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Passivseite Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €
A. EIGENKAPITAL
I. Geschaftsguthaben
der verbleibenden Mitglieder 10.639.510,00 9.766.240,00
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 260.710,00 149.575,00
der gekiindigten Geschéftsanteile 63.240,00 118.110,00
10.963.460,00 10.033.925,00
Il. Kapitalriicklage 148.482,71 141.682,71
I1l. Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 2.260.000,00 2.175.000,00
Bauerneuerungsriicklage 10.482.788,73 10.140.737,89
Andere Ergebnisriicklagen 3.104.449,84 3.104.449,84
15.847.238,57 15.420.187,73
IV. Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss 837.441,24 1.077.608,10
Einstellungen in Riicklagen -427.050,84 -709.830,30
410.390,40 367.777,80
Eigenkapital insgesamt 27.369.571,68  25.963.573,24
B. Riickstellungen
Steuerriickstellungen 537,00 782,82
Sonstige Rickstellungen 148.393,00 134.041,00
148.930,00 134.823,82
C. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 30.802.509,57 27.085.610,31
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 22.129.553,20 22.564.443,20
Erhaltene Anzahlungen 2.405.287,63 2.362.203,39
Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.862,70 12.167,91
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 1.338.852,51 414.072,00
Sonstige Verbindlichkeiten 9.802,76 7.022,05
davon aus Steuern:
€5.219,56 (Vorjahr: € 1.850,27) 56.689.868,37  52.445.518,86
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit:
€ 0,00 (Vorjahr: € 1.355,09)
C. Rechnungsabgrenzungsposten 47.358,61 58.331,12

Bilanzsumme

84.255.728,66 78.602.247,04
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 9.962.793,20 9.852.016,03
aus anderen Lieferungen und Leistungen 14.394,77 12.922,01
9.977.187,97  9.864.938,04
Erhéhung oder Verminderung des
Bestands an unfertigen Leistungen 45.525,29 -56.398,18
Andere aktivierte Eigenleistungen 119.500,00 86.500,00
Sonstige betriebliche Ertrage 195.863,09 253.242,48
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -4.519.260,28 -4.108.711,50
Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen 691647 __ -8.020,58
-4.526.176,75 -4.116.732,08
Rohergebnis 5.811.899,60 6.031.550,26
Personalaufwand
Lohne und Gehilter -781.430,97 -750.574,44
soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung -173.958,28 -167.628,80
davon fur Altersversorgung:
€ 22.200,00 (Vorjahr: € 22.200,00) -955.389,25 -918.203,24
Abschreibungen
auf immaterielIe"Vermégensgegensténde 1167025087 -1.621.402,21
des Anlagevermdégens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen -372.491,71 -447.014,80
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 2.065,17 2.642,811
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -1.680.176,59 -1.657.685,46
Steuern vom Einkommen und Ertrag -8.142,59 -5.947,00
Ergebnis nach Steuern 1.127.513,76  1.383.940,36
Sonstige Steuern -290.072,52 -306.332,26
Jahrestberschuss/Fehlbetrag 837.441,24  1.077.608,10
Einstellungen in Ergebnisriicklagen
in die gesetzliche Riicklage -85.000,00 -110.000,00
in die Bauerneuerungsriicklage -342.050,84 -599.830,30
-427.050,84 -709.830,30
Bilanzgewinn 410.390,40 367.777,80
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Anhang des Jahresabschlusses 2018

A. Allgemeine Angaben

Die Gesellschaft hat ihren Sitz in Hamburg und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister
beim Amtsgericht Hamburg Gen.-Reg. 851.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschldgigen gesetzlichen Regelungen fir Genos-
senschaften und Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung tber Formblatter fur die
Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.07.2015
(Formblatt-VO) beachtet.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

Die Nutzungsdauer bei immateriellen Vermogensgegenstdanden (EDV-Software) betragt 3 Jahre.

Die planmaRige Abschreibung bei Wohn- und Geschaftsbauten wurde unverdndert auf der Basis
einer Nutzungsdauer von 80 Jahren bei Neubauten vorgenommen. Garagen werden mit 25 Jahren
Nutzungsdauer, AuRBenanlagen mit 10 Jahren angesetzt.

Technische Anlagen und Maschinen wurden wie die Gegenstdnde der Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung mit der Nutzungsdauer von 4 bis 10 Jahren abgeschrieben.

Fir die Geringwertigen Vermdgensgegenstdnde von € 150,00 bis € 1.000,00 wird seit 2008 jdhr-
lich ein Sammelposten gebildet und entsprechend den steuerlichen Regelungen pauschal mit 20
% abgeschrieben. Die Geringwertigen Vermogensgegenstdande des Jahres 2014 sind voll abge-
schrieben und wurden im Anlagenspiegel als Abgang gezeigt.

In die Herstellungskosten des Sachanlagevermdgens wurden eigene Verwaltungs- und Archi-
tektenleistungen eingerechnet, die aufgrund einer Betriebsabrechnung ermittelt wurden. Fremd-
kapitalzinsen wurden nicht mit einbezogen.

Die Bewertung des Vorratsvermogens erfolgte unter Beachtung des strengen Niederstwertprin-
zips bzw. der verlustfreien Bewertung. Die Forderungen sind zum Nominalwert bilanziert. Ausfall-
risiken wird entsprechend Rechnung getragen. Die Flussigen Mittel wurden mit dem Nennbetrag
angesetzt.
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Die Bewertung der Sonstigen Riickstellungen erfolgte nach vernunftiger kaufménnischer Beurtei-

lung in Hohe des notwendigen Erflllungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.

C. Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Entwicklung des Anlagevermégens, Anlagenspiegel 2018 siehe unten.

An[agenspiege[ Anschaffungs-/ Zuginge Abgidnge  Umbuchungen Zuschrei- Anschaffungs-/
2018 Herstellungs- +/- bungen Herstellungs-
kosten kosten
des Geschéftsjahres
zum 01.01.2018 zum 31.12.2018
€ € € € € €
I Y S
Immaterielle
Vermogensgegenstdnde 50.894,46 2.380,00 53.274,46
Sachanlagen
Grundstticke und
grundstticksgleiche Rechte
mit
Wohnbauten 99.891.219,55 35.249,12 13.951.520,64 113.877.989,31
Grundstticke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Geschéfts- und anderen
Bauten 1.293.199,43 1.293.199,43
Technische Anlagen
und Maschinen 4.810,50 5.971,66 10.782,16
Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 245.879,81 2.864,26 -12.745,78 235.998,29
Anlagen im Bau 6.609.753,18  7.305.595,90 -13.915.349,08
Bauvorbereitungs-
kosten 125.099,23 106.622,30 -7.798,86 -36.171,56 187.751,11
108.169.961,70  7.456.303,24 -20.544,64 0,00 0,00  115.605.720,30
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 0,00 52,00 52,00
Anlagevermégen
insgesamt 108.220.856,16 7.458.735,24  -20.544,64 0,00 0,00 115.659.046,76
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In der Position ,Unfertige Leistungen“ sind € 2.089.171,91 (Vorjahr € 2.043.646,62) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen aufgrund eines Zuschusses
aus der Modernisierung Fahrstrale 74-76 in Héhe von € 7.086,00.

Abschreibungen  Abschreibungend.  Anderungen der Abschreibungen in Abschreibungen Buchwert Buchwert
(kumulierte) Geschéftsjahres Zusammenhang mit (kumulierte) am am
Zugdngen/  Abgidngen  Umbuch-
Zuschrei- ungen
zum 01.01.2018 bungen +/-  zum 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
€ € € € € € € €

-50.894,46 -476,00 -51.370,46 1.904,00 0,00
-35.048.206,30 -1.617.270,10 -36.665.476,40 77.212.512,91  64.843.013,25
-480.741,10 -24.045,85 -504.786,95 788.412,48 812.458,33
-3.404,50 -829,66 -4.234,16 6.548,00 1.406,00
-127.213,81 -27.629,26 -142.097,29 93.901,00 118.666,00
0,00 6.609.753,18

187.751,11 125.099,23

-35.659.565,71 -1.669.774,87 -37.316.594,80 78.289.125,50  72.510.395,99
52,00 0,00

-35.710.460,17 -1.670.250,87 -37.367.965,26 78.291.081,50 72.510.395,99
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Riicklagen-
spiegel

Bestand am Einstellungen
Ende des aus dem
Vorjahres Bilanzgewinn
des Vorjahres

€ €
Kapitalriicklage 141.682,71 0,00
Gewinnriicklagen
Gesetzliche
Riicklage 2.175.000,00 0,00
Bauerneuerungs-
riicklage 10.140.737,89 0,00
Andere Ergebnis-
riicklagen 3.104.449,84 0,00

Einstellun-
gen

im Ge-
schéftsjahr

6.800,00

85.000,00
342.050,84

0,00

Entnahme Bestand am
fur das Ende des
Geschaftjahr Geschifts-
jahres

€ €

0,00 148.482,71

0,00 2.260.000,00

0,00 10.482.788,73

0,00 3.104.449,84

In den ,,Sonstigen Riickstellungen® sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen

Wert enthalten:

Fur Abrechnungsverpflichtungen € 89.700,00 sowie fiir Verpflichtungen aus der Aufstellung und
Prifung des Jahresabschlusses und Steuerberatungskosten € 32.600,00. Flir Rechtsstreitigkeiten
besteht eine Rickstellung in Hohe von € 15.000,00.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréReren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-

schlussstichtag rechtlich entstehen.
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Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o.4. Rechte
stellen sich wie folgt dar (Vorjahr in Klammern):

Verbindlich- insgesamt davon
keiten Restlaufzeit
zwischen Art der
bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre tiber 5 Jahre gesichert  Siche-
€ € 3 3 3 run

Verbindlichkeiten
gegeniiber 30.802.509,57 1.412.592,40 6.395.777,24  22.994.139,93  30.802.509,57 GPR*
Kreditinstituten (27.085.610,31) (1.620.258,63) (5.476.740,47) (19.988.611,21) (27.085.610,31) (GPR)

Verbindlichkeiten

gegenliber anderen  22.129.553,20 528.701,60 2.351.158,98 19.249.692,62 22.129.55320 GPR*
Kreditgebern (22.564.443,20) (621.566,89) (2.178.981,57) (19.763.894,74) (22.564.443,20) (GPR)
Erhaltene 2.405.287,63 2.405.287,63

Anzahlungen (2.362.203,99) (2.362.203,99)

Verbindlichkeiten 3.862,70 3.862,70

aus Vermietung (12.167,91) (12.167,91)

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen 1.338.852,51 1.338.852,51

und Leistungen (414.072,00) (414.072,00)

Sonstige 9.802,76 9.802,76

Verbindlichkeiten (7.022,05) (7.022,05)

Gesamtbetrag  56.689.868,37 5.699.099,60 8.746.936,22 42.243.832,55 52.932.062,77 GPR*
(52.445.518,86)  (5.037.290,87) (7.655.722,04) (39.752.505,95) (49.650.053,51) (GPR)

* GPR = Grundpfandrecht

Unter den passiven Rechnungsabgrenzungsposten wurden € 27.796,00 abgezinste, im Voraus
ausgezahlte Mietzuschiisse aus der Modernisierung Bauvereinsweg fiir den Zeitraum bis 2023
ausgewiesen.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Zinsertrdgen sind € 1.534,07 aus der Aufzinsung von IFB-Zuschiissen enthalten.
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D. Sonstige Angaben

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte Verpflichtungen, die ftr die
Beurteilung der finanziellen Lage von Bedeutung sind:

Aus dem Neubauvorhaben WeusthoffstraBe 40 (VE 1045) bestehen finanzielle Verpflichtungen
aus der Auftragserteilung in Hohe von T€ 1.144.
Fiir den Grundstlickserwerb nebst Gebdude in der Mannesallee 13/Rotenhduser Damm 11

(VE 1049) bestehen finanzielle Verpflichtungen aus dem Kaufvertrag in Hohe von T€ 2.250.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 3 2
Technische Mitarbeiter 1

Mitarbeiter in Regiebetrieb, Hauswarte 5
Mitgliederbewegung

Anfang 2018 1.889

Zugang 2018 148

Abgang 2018 75

Ende 2018 1.962

Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich

im Geschaftsjahr vermehrt um € 873.270,00
Die Haftsummen haben sich im Geschéftsjahr erh6ht um €  45.260,00
Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf €1.216.440,00
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Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbands:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.

Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstr. 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstands
Thorsten Schulz
Frank Grigereit

Mitglieder des Aufsichtsrates

Martin Stankiewicz seit 1996
Thomas Beecken seit 2001
Tanja Friedburg seit 2007
Burghard Schrage seit 1987
Fred von Ellm seit 1988
E. Weitere Angaben

Vorsitzender, Sozialversicherungsfachangestellter
Sparkassenbetriebswirt

Immobilienfachwirtin

Kaufmann

Schlossermeister

Vorstand und Aufsichtsrat haben in gemeinsamer Beratung beschlossen, € 342.050,84 in die

Bauerneuerungsriicklage sowie € 85.000,00 in die Gesetzliche Riicklage einzustellen. Der ver-

bleibene Bilanzgewinn in Héhe von € 410.390,40 soll in Form einer 4 %igen Dividende auf die

Geschaftsguthaben ausgeschittet werden.

Hamburg, 5. Juni 2019

Bauverein Reiherstieg eG
Der Vorstand

g'\ \w«\m &\QAL\L\@ fM

Thorsten Schulz Frank

Grigereit
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Gesetzliche Priifung

Geschaftsjahr 2017

Das Prufungsergebnis fir das Geschéaftsjahr 2017 teilt der Verband norddeutscher Wohnungsun-
ternehmen wie folgt mit:

Zusammengefasstes Priifungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:
Unsere Prufung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ord-
nungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermégenslage sowie die
Geschéaftsfuhrung der Genossenschaft einschlieRlich der Fiihrung der Mitgliederliste zu prufen.
Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhdltnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts, der hierfuir die Verantwortung tragt.

Grundsatzliche Feststellungen

Zwecks der Genossenschaft ist vorrangig eine gute und sichere Wohnungsversorgung der Mit-
glieder.

Die Genossenschaft darf gemaR Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG tUbernehmen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im Pri-
fungszeitraum ausgelibten Geschaftstatigkeit ihren satzungsmaRigen Forderzweck gegeniber
den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhidltnisse unter Einbeziehung von Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchftihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsma-
Riger Buchfiihrung sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 entspricht den gesetzlichen Erfordernissen.

Der Lagebericht fiir 2017 entspricht den gesetzlichen Anforderungen.

Die Vermogens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist
gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende
Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung.

Prifungsergebnis



OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen
und satzungsgemdlen Verpflichtungen ordnungsgemal nachgekommen sind.

Hamburg, den 27.04.2018
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein

Prufungsdienst

Wendlandt
Wirtschaftspriifer

Prufungsergebnis
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Verzeichnis der Wohnanlagen

Stand Mai 2019

VE
1001
1002
1003
1004
1005
1006
1007
1008
1009

1010
1011
1012
1013

1014
1015
1016
1017

1018
1019
1020
1021
1022
1023
1024
1025
1026
1027
1028
1029
1030
1031
1032
1033
1034
1035
1036

Wohnanlage

FahrstraRe 73, 75, 77

FahrstraRe 79, 81, Otterhaken 10, Bauvereinsweg 11
FahrstraRe 66, 68, 70, 72

Bauvereinsweg 5,7, 9

Bauvereinsweg 4, 6, 8, 10

Bauvereinsweg 2, Julius-Ertel-StraRe 8, 10, 12
SanitasstraRe 1, 3,5,7,9

Weimarer StraRe 17, 19

Grof3 Sand 17 a, b, Riidemannweg 17, 19, 21, 23, 25, 20, 24 a,
26a,b,

Bonifatiusstrae 19 a, b, 21, 23, Ridemannweg 22,24 b
Grof Sand 19 a, b, Riidemannweg 1-15
Riidemannweg 2,2 a, b, ¢, 4, 6, 8, 10, 12, 14

Georg-Wilhelm-Strale 129, 129 a, Bonifatiusstalle 25-31,
Riidemannweg 16, 18

Georg-Wilhelm-StraBe 131 - 141
FahrstraRe 74,76
Bonifatiusstrake 9,9 a, b, ¢, d

Grof Sand9a, b,c,11a-¢, 13 a, b, ¢, 15, Ridemannweg
27-35, 37

Georg-Wilhelm-StraRe 123, 125, BauwiesenstralRe 25
Hermann-Westphal-StraRe 2 a, b, ¢
ZiegelerstraRe 1a - f

Wimmeweg 27 a, b, ¢, 29,31, 33 a, b, ¢, 35,37
Ostewinkel 6 a, b

Georg-Wilhelm-StraRe 127
Georg-Wilhelm-StralRe 219

Karl-Arnold-Ring 46, 48, 50

Bauvereinsweg 1, 3

ZiegelerstralRe 3

Riidemannweg 2 d

Georg-Wilhelm-StraRe 137 a
Georg-Wilhelm-Strale 131 a
Georg-Wilhelm-StraBe 122, 124
Otto-Grot-Str. 83-93, Paul-Bunge-Stieg 8
Catharina-Fellendorf-Strae 109-131
Ziegelerstralle 2 - 4

Hausbrucher StraRe 22, 24

Hausbrucher StraBe 40 - 44
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Wohnungen
I

32
38
44
25
32
36
46
15
68

38
58
61
66

71
28
10
124

43
81
48
60
12

14
69
19
16

20
62
34
12
12
18

gewerbliche
und
eigengenutzte

Objekte Garagen
I

1

25

28
17

33

19

30

11

Baujahr
I

1904
1905
1906
1928
1928
1929
1929
1929
1950

1951
1952
1953
1955

1956
1954
1956
1959

1962
1966
1967
1967
1968
1967
1969
1976
1982
1986
1990
1992
1994
1995
1996
2000
2008
1999
1999



gewerbliche

und
eigengenutzte
VE Wohnanlage Wohnungen Objekte Garagen Baujahr
— ——— —— ——
1037 Georg-Wilhelm-StraRe 127 a 2 1 1969
1038 Rudemannweg 8 a 11 2004
1039 GrofR Sand 13 d 14 2006
1040 Grof Sand 25 18 2005
1041 Rotenhiuser StraRe 47,49 13 2010
1042 Vogelhiittendeich 102 20 2014
1043 ZeidlerstraBe 4 + 6 36 39 2014
1044 Vogelhuttendeich 116 ¢ 8 2016
1045 WeusthoffstraRe 40, FemerlingstraBe 23 a +b 41 26 2018
1046 Schwarzenbergstrale 48 17 2018
1047 Vogelhuttendeich 116 a +b 16 1966
1048 SchwarzenbergstraRe 46 5 2004
1.543 14 245
Unser Objektbestand
e
a Wilhelmsburg
“ “ Al/ermb'he. -
L
«*Hausbruch
PN
» Harburg

Verzeichnis der Wohnanlagen
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Wir gedenken unserer
verstorbenen Mitglieder

Stephan Albrecht
Erwin Blazeczak
Brigitte Bondesen
Annemarie Grahl
Werner Haberland
Elisabeth Hulinsky
Gerhard Lemanczyk
Elsbeth Nitsch

Nachruf

Klaus Pisanski
Manfred Preusse
Uwe Schulze

Ralf Schulz

Artur Stuwe
Mehmet Toraman
Gertrud Willmann
Ursula Wittek
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