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Ergebnisse im Geschäftsjahr 2008 2007
T€ T€

Bilanzsumme 162.348 160.725

Geschäftsguthaben 15.675 15.580

Rücklagen 31.165 29.225

Jahresüberschuss 2.533 2.457

Umsatzerlöse Hausbewirtschaftung 26.578 26.142

Instandhaltungsleistung 5.436 4.709

Modernisierung 1.972 2.271

Neubauinvestition 1.632 1.260

	

(Stand: 31.12.2008)

Sonstige Daten (Stand: 31.12.2008 / 2007) 2008 2007

Zahl der Mitglieder 6.359 6.336

Abgänge 337 366

Zugänge 360 380

Bewirtschaftete Einheiten insgesamt 6.448 6.448

 Wohnungen 4.828 4.828

– nicht preisgebunden 3.883 3.883

– öffentlich gefördert 945 945

Gewerblich genutzte Einheiten 21 22

Garagen und Stellplätze 1.598 1.598

Wohnfläche in m² 290.026 289.966

Gewerblich genutzte Flächen in m² 4.027 4.086

Wohnungswechsel insgesamt 333 416

Fluktuation in % 6,90 8,60

Fertig gestellte Wohnungen im Neubau 0 8

Bauüberhang am 31.12.2008 / 2007 58 0

in Planung 0 58

Durchschnittliche Nutzungsgebühren in € pro m² pro Monat:

öffentlich geförderte Wohnungen 5,93 5,83

nicht preisgebundene Wohnungen 5,36 5,22

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter insgesamt (Stand 28.02.2009) 50 53

weiblich 23 25

männlich 27 28

davon Teilzeitbeschäftigte (inkl. Altersteilzeit) 7 12

Auszubildende 2 3

BDS im Überblick

Die BDS ist Mitglied des Arbeitskreises Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften e.V.
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Auf dem richtigen Weg 

Die BDS wurde vor 85 Jahren – am 25. April 1924 -  

gegründet. Der Grundgedanke war auf Beständigkeit 

gerichtet – Mitglieder zahlen ihren Beitrag und erwer-

ben ein dauerhaftes Nutzungsrecht: Wohnraum konnte 

geschaffen und Menschen ein dauerhaftes Zuhause  

geboten werden. Es war eine Zeit der Krisen, geprägt 

durch Wohnungsnot, Inflation und Arbeitslosigkeit. Die 

Finanzmärkte brachen 1929 vollständig zusammen.

Nicht nur der Genossenschaftsgedanke ist heute noch 

aktuell. Die Unternehmensstrategie der BDS ist auf 

Nachhaltigkeit ausgerichtet. Die dauerhafte Versor-

gung von Menschen mit Wohnraum, die Schaffung und 

der Erhalt der Werte ist eine gemeinsame Aufgabe.  

Gerade in Krisenzeiten bewähren sich die Rückbesin-

nung und die Bewahrung tragender Werte. 

Der Erhalt des Bestandes fordert vor dem Hintergrund 

steigender Energiepreise erhöhte Ausgaben. Energe-

tische Modernisierungen bestehender Wohnanlagen 

müssen geplant und umgesetzt werden, Wohnungen 

saniert und Neubauten erstellt werden. Die BDS hat 

durch vorausschauende Planung ihre Wirtschaftlich-

keit, Finanzkraft und Kreditwürdigkeit stetig verbessert 

und wird ihre Aufgaben nachhaltig erfüllen können.  

Doch auch die Gemeinschaft ist gefordert, bei der  

Erfüllung dieser Aufgaben mitzuwirken. 

Auch im vergangenen Jahr hat die BDS Neubauten ge- 

plant und begonnen, Modernisierungen durchgeführt und 

eine Vielzahl von Instandhaltungsmaßnahmen getätigt. 

Die aktuellen Rahmenbedingungen für Unternehmen 

der Wohnungswirtschaft erfordern eine umsichtige  

Planung für die Zukunft. Knappe und teure Grund-

stücke, erhöhte energetische Vorgaben bei Neubauten, 

steigende Baukosten und Grunderwerbsteuern, demo-

grafische und wirtschaftliche Entwicklungen beein

flussen die Wirtschaftlichkeit der Investitionen.

Dabei steht die Zufriedenheit unserer Mitglieder im  

Vordergrund. Es ist unsere gemeinsame Aufgabe,  

auch in weiteren 85 Jahren sagen zu können: Wir sind 

auf dem richtigen Weg.

An dieser Stelle möchte der Vorstand allen Mitarbei-

terinnen und Mitarbeitern für die geleistete Arbeit 

und das große Engagement, durch das der tägliche 

Geschäftsbetrieb und der gute Mitgliederservice erst 

möglich werden, einen herzlichen Dank sagen. Aber 

auch bei allen Mitgliedern, die sich aktiv an unserer 

Genossenschaft beteiligen, bei Gremien und externen 

Geschäftspartnern möchten wir uns für die vertrauens-

volle Zusammenarbeit bedanken.

Der Vorstand

Olaf Klie 		     Carsten Rehling

Vorwort
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Bautätigkeit

Neubau eines Mehrfamilienhauses 

am Poppenbütteler Berg

Im Rahmen der durch die BDS kontinuierlich vorgenom-

menen Neubautätigkeit entsteht im Hamburger Nor-

den, im Stadtteil Poppenbüttel, ein modernes Mehrfa-

milienhaus mit 54 Wohnungen, 4 Stadthauswohnungen 

über zwei Ebenen mit eigenem Eingangsbereich und 58 

Tiefgaragenstellplätzen. Insgesamt werden 5.340 m² 

Wohnfläche realisiert. Im Rahmen der Wohnungsbau-

offensive I des Hamburger Senats für Bau, Stadtent-

wicklung und Umwelt hat die BDS den Zuschlag für ein 

Grundstück im Hamburger Norden erhalten. 

Das Grundstück zwischen Poppenbütteler Berg und 

Harksheider Straße wird geprägt durch die Lage, seine 

dreieckige Form und dem starken Kontrast zwischen 

der Straße und dem angrenzenden parkähnlichen  

Eichenwaldgelände. Vielfältige Freizeitmöglichkeiten 

liegen fast direkt vor Ort. Zum ausgiebigen Shoppen 

lädt das nahe gelegene Alstertaler Einkaufszentrum 

„AEZ“ ein. In unmittelbarer Nähe befinden sich der  

Anschluss zum Nahverkehr durch die Buslinien  

176/178 sowie eine gute Erreichbarkeit des Poppen

bütteler Bahnhofs mit Zugang zur S-Bahn, die eine 

schnelle Verbindung in die Hamburger City ermöglicht. 

Der nahe Kupferteich und die Naturschutzgebiete 

Hainisch-Iland und Trillup sorgen für weitere Frei-

zeitqualität. Fußläufige Verbindungen zu Schulen und 

Einkaufsmöglichkeiten der Grundversorgung runden 

die Lage ab. Viele der neuen Wohnungen werden vom 

direkten Bezug zum Park profitieren.

Großzügige Loggien und Dachterrassen sowie durch-

gängig nutzbare Mietergärten im Erdgeschoss bieten 

den Nutzern ein hohes Maß an Wohnqualität. Woh-

nungen mit Möglichkeiten zum generationenüber-

greifenden Wohnen werden barrierefrei über Aufzüge 

erreicht. Jedem Bewohner wird ein schöner Blick auf 

den Grünbereich ermöglicht. An der südlichen Hofseite 

entstehen großzügige Freiflächen mit direkter Verbin-

dung zur durchgehenden öffentlichen Promenade. Die 

Wohnungsgrundrisse der größeren Wohnungen und die 

Gestaltung der Gemeinschaftsflächen berücksichtigen 

die Bedürfnisse von Familien mit Kindern. Durch die 

städtebauliche Positionierung des viergeschossigen 

Baukörpers werden mögliche Lärmemissionen vom 

Poppenbütteler Berg reduziert. Der Anliegerverkehr 

wird direkt über eine Tiefgarageneinfahrt im nörd-

lichen Grundstücksbereich abgefangen. 

Ein wirtschaftliches Gesamtkonzept, hoch gedämmte 

Fassaden und Dächer, modernste Heizungstechnik 

mit Fußbodenheizung, kontrollierte Wohnraumbe- 

und -entlüftung mit Wärmerückgewinnung, anteilige 

Warmwassererwärmung über eine Solarthermiean-

lage auf dem Dach, hochwertige 3-Scheiben-Isolier-

verglasung sowie die Verwendung von dauerhaften 

Materialien gewährleisten eine nachhaltige und ener-

giesparende Bauweise und geringe Folgekosten sowie 

niedrige Nebenkosten für die Nutzer. Unter Berücksich-

tigung des aktuellen ökologischen Standards wird das 

Gebäude im so genannten „KfW-40- Standard“ erbaut.  

Die Baugenehmigung wurde im Januar erteilt, die  

Vergabe an den Generalunternehmer erfolgte im  

September, unmittelbar im Anschluss erfolgte der  

Baubeginn Ende September des Jahres. Die Fertig

stellung des Gebäudes und der befestigten Frei-

flächen ist für Ende Dezember 2009 vereinbart, die  

Bepflanzung wird im April 2010 durchgeführt sein. Das 

Objekt wird frei finanziert; die Anfangsmiete ist in den  

ersten fünf Jahren nach Bezug auf 8,50 € / netto-kalt 

pro m² begrenzt. 

Mit der Wohnanlage „Poppenbütteler Berg“ entsteht 

ein neues Quartier mit eigener Identität, mit hoher  

sozialer Sicherheit und großem Wohnwert. Damit wird 

dauerhaft ein positives Zeichen für familiengerechtes 

Wohnen im Genossenschaftswohnungsbau gesetzt.

Berichte aus der Genossenschaft



Ein neues Quartier 
		  mit eigener Identitat ...

 viel Raum für individuelle Wohnstile! Die neue Wohnanlage „Poppenbütteler 

Berg“ zeichnet sich durch Vielseitigkeit aus. Von der 2-Zimmer-Wohnung bis 

zum Stadthaus im Maisonette-Stil mit eigenem Eingang – es gibt viele Möglich-

keiten, Wohnwünsche zu erfüllen. Zur Ausstattung gehört unter anderem hoch-

wertiges Eichenparkett; die moderne Einbauküche ist mit Umluftbackofen und 

Cerankochfeld ausgestattet. Behaglichkeit und zusätzlichen Komfort liefern 

Handtuchheizkörper in den Badezimmern. Alle Wohnräume sind für vielfältige 

Multimedia-Anwendungen mit Breitbandkabel- und Telefonanschlussmöglich-

keiten ausgestattet. Hier finden Singles, Paare und Familien gleichermaßen ein 

schönes Zuhause in einem neuen Quartier mit eigener Identität.
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Modernisierungsprojekt 

Energetische Großmodernisierung 

Bramfelder Drift 11, 13 und 15

Die BDS hatte sich im Jahr 2006 entschlossen, die 

1960 erbauten Gebäude im Rahmen einer energe-

tischen Gebäudehüllenmodernisierung zu sanieren. 

Ziel war es, eine deutliche Reduzierung der Heizkos

ten und der Umweltemissionen zu erreichen. Dies 

kommt wirtschaftlich unseren Mitgliedern zugute  

und leistet ebenfalls einen ökologischen Beitrag zur 

CO²-Reduzierung. 

Die achtgeschossigen Solitärgebäude sind für das 

in Bramfeld gelegene Quartier Haidlandsring eine  

prägende Größe. Mit insgesamt 140 Wohnungen und 

zusammen ca. 6.760 m² Wohnfläche wird hiermit ein 

weiterer erheblicher Beitrag zur energetischen Moder-

nisierung des Wohnungsbestandes vorgenommen. 

Im Zuge dieser Modernisierungsmaßnahmen wird 

durch eine Fassadendämmung mit dreifarbig nu-

ancierter keramischer Bekleidung, Erneuerung der 

Fenster- und Türanlagen sowie die Dämmung der  

letzten Geschossdecke eine erhebliche wärmetech-

nische Verbesserung des Gebäudes erreicht. Diese 

wird den Jahresheizwärmebedarf auf ca. 50 KWh/m²/

anno absenken (5-Liter-Haus) und zu einer deutlichen 

Reduzierung der Heizkosten für die Nutzer führen.  

Insgesamt erspart diese Maßnahme unserer Umwelt 

eine CO²-Belastung von ca. 354 to/anno. Gleichzeitig 

wird durch die Maßnahmen der Schallschutz gegen 

Außenlärm wesentlich verbessert. 

Die alten Balkone werden durch neue, großzügigere 

Balkonanlagen ersetzt. Viele ursprünglich ohne Balkon 

ausgestattete Wohnungen erhalten nun erstmalig auch 

einen Balkon. Die Eingangstreppen- und die Lauben-

gangbereiche werden ebenfalls durch neue Geländer 

und keramische Bodenbeläge modernisiert. Außer-

dem werden die Hauseingangstürelemente, Klingel- 

und Briefkastenanlagen und die Eingangstüren der 

Wohnungen an den Laubengängen erneuert. Die Fen-

ster und Außentüren der Wohnungen im Erdgeschoss 

und 1. Obergeschoss werden einbruchshemmend  

ausgeführt. Die Eingangsbereiche erhalten einen Auf-

zugslift, der den barrierefreien Zugang der jeweiligen 

Häuser ermöglicht. 

Nach Abschluss der Baumaßnahmen am Gebäude  

werden die angrenzenden Grünflächen und Wege  

komplett erneuert und moderner gestaltet. Zusätz-

lich ermöglicht die Umgestaltung der Freiflächen die  

Realisierung verbesserter Zufahrt- und Aufstell

flächen für die Feuerwehr und erhöht somit die  

Sicherheit der Nutzer. 

Die Baumaßnahmen Bramfelder Drift 11 haben 

im Mai 2008 begonnen und werden im Juni 2009 

mit Fertigstellung der Außenanlagen beendet. 

Die Maßnahmen an den Gebäuden Bramfelder 

Drift 13 und 15 beginnen jeweils zeitversetzt im 

März und Juni 2009, die Fertigstellung ist im Jahr  

2010 vorgesehen. 

Die Mitglieder wurden durch ein ausführliches Infor-

mationsschreiben im Rahmen der Modernisierungsan-

kündigung rechtzeitig informiert. Es wurden Mitglie-

derinformationsabende vor Beginn der Maßnahmen 

veranstaltet und zusätzlich erfolgte eine individuelle 

Wohnungsbegehung mit dem Mitglied und den Betei-

ligten der BDS im Vorwege. Die BDS wird für diese 

Maßnahmen keine modernisierungsbedingten Mieter-

höhungen vornehmen.

Berichte aus der Genossenschaft



Verbesserung des
			   Wohnwertes ...

 Information und frühzeitige Ein

bindung der Mitglieder, das gehört zu 

unserem Konzept für ein optimales Ge-

lingen umfangreicher Modernisierungs-

maßnahmen. Im direkten Gespräch er-

fahren wir rechtzeitig, wo Unterstützung 

gefragt ist. Durch eine transparente und 

auf die Bedürfnisse abgestimmte Pla-

nung und Betreuung durch unser Haus 

während der Bauphase wird versucht, die 

nicht zu vermeidenden Einschränkungen 

auf ein Minimum zu reduzieren.
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Mitgliederwesen und Vertreter

Giordano-Stieg - 

Straßenschild zur Ehrung von Ralph Giordano

Anlässlich des 85. Geburtstages von Ralph Giordano 

im März 2008 stiftete die BDS zu Ehren und zum  

Andenken an die Familie des Schriftstellers ein  

Straßenschild. Gebürtig als echtes Barmbeker Kind 

lebte Ralph Giordano von 1923 bis 1934 mit seinen  

Eltern in einem Haus in der Hufnerstraße 113. Heute 

steht dort ein Wohnhaus der BDS.

Gästewohnung

Die BDS stellt den Gästen ihrer Mitglieder seit Juli  

2008 eine Gästewohnung in der Hamburger Innenstadt 

zur Verfügung. Die ca. 60 m² große Wohnung liegt in 

unmittelbarer Nähe des Hamburger Michel und ist 

fußläufig nur wenige Minuten vom Hamburger Hafen 

sowie der Innenstadt entfernt. Die Wohnung ist eine 

ideale Unterkunft für Hamburg-Besucher, die zentral 

wohnen möchten.

Unser Tag 2008 – 

Genossenschaften feierten mit ihren Mitgliedern

Wie schon 2002 und 2005 war die BDS im Jahr 2008  

bei der Veranstaltung „Unser Tag“ der Hamburger  

Wohnungsbaugenossenschaften mit Spielen und Ak-

tionen vertreten. Rund 70.000 Gäste besuchten das 

Fest an diesem Tag auf dem Heiligengeistfeld. Das 

BDS-Highlight für alle Spielfreudigen war in diesem 

Jahr der Spieleparcours „Der lustige Handwerker“. 

Mit Geschick und Schnelligkeit wetteiferten Kinder und 

Erwachsene im „Blaumann“ und mit Bauhelm um die  

besten Plätze.

Alle Jahre wieder für unsere Kleinsten –

Weihnachtsmärchen 2008

Wie auch in den letzten Jahren hat die BDS ihre  

„Genossenschaftskinder“ ins Weihnachtsmärchen ein- 

geladen. „Das kleine Hoftheater“ bot 400 Kindern eine 

Aufführung des Märchens vom Aschenputtel.

Neufassung der Satzung beschlossen

Am 18. August 2006 ist die Novelle des Genos-

senschaftsgesetzes (GenG) in Kraft getreten. Die  

insgesamt 127 Änderungen führten zu einer neuen 

Textfassung des GenG. Die BDS hat dies zum Anlass  

genommen, die eigene Satzung in einigen Teilen,  

zumeist redaktionell, zu überarbeiten. Die von der  

Satzungskommission erarbeitete Beschlussvorlage 

wurde mit kleinen Änderungen in der außerordent-

lichen Vertreterversammlung am 10. April 2008  

beschlossen. 

Gesamtvertretertreff November 2008 – 

Referat zu Rechten und Pflichten der Vertreter

Im November 2008 lud die BDS ihre Vertreter zu einem 

Referat über die „Rechte und Pflichten eines Vertre-

ters“ ein. Vor dem Hintergrund der im Frühjahr 2009 

stattfindenden Vertreterwahl für die Amtsperiode 

2009 – 2013 konnten sich die Vertreter über Organe  

der Genossenschaft, die Zuständigkeit der Vertreter-

versammlung und die eines Vertreters informieren. 

Vertreterrundfahrt

Wissenswertes über Hamburg zu Land und zu Wasser 

erfahren, das bot die diesjährige Vertreterrundfahrt an 

dem strahlend schönen Samstag im Mai, der ideal war 

für eine Stadtrundfahrt zu den architektonischen High-

lights von Hamburg. Der Abstecher per Schiff in die 

HafenCity, zu der im Juni 2007 fertig gestellten BDS- 

Wohnanlage „Am Kaiserkai“, war für die Vertreter eine 

besondere Attraktion. 

Berichte aus der Genossenschaft



Zum Wohle
		  unserer Mitglieder ...

 Hamburg erleben, bieten wir den Gästen unserer  

Mitglieder durch den Service einer Gästewohnung 

in der Hamburger Innenstadt. Bei der genossen-

schaftlichen Großveranstaltung „Unser Tag“ amü-

sierten und informierten sich zum wiederholten  

Mal zahlreiche Hamburger Genossenschaftsmit-

glieder sowie Interessierte. Bei der alljährlichen 

Vertreterrundfahrt gab es wieder Wissenswertes 

und Aktuelles über Hamburg und die Wohnungs-

wirtschaft zu erfahren.
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Unternehmensentwicklung 
und Organisation

Ein wichtiger Bestandteil unserer Aufgaben sind die 

Strategieausrichtung des Unternehmens und die  

Weiterentwicklung des Services und der hausinter-

nen Organisation. Dazu wurden im vergangenen Jahr  

einige Anstrengungen unternommen. So konnten  

einige Projekte abgeschlossen werden, andere wur-

den weiter vorangebracht und neue kamen hinzu. Die  

wesentlichen Projekte sind nachfolgend aufgeführt.

Neuer Internetauftritt

Unser Internetauftritt musste nach zehn Jahren  

überarbeitet werden. Zum einen erfolgte eine An-

passung an den nunmehr festgelegten einheitlichen  

BDS-Layout-Standard, zum anderen sollte der In-

halt des Internetauftritts einfacher aktualisiert wer-

den können. Neben einer verbesserten Navigation  

und einem verbesserten Servicebereich ist der  

Formular- und Download-Bereich nutzerfreundlicher 

gestaltet worden. Der neue Internetauftritt – unter  

alter Adresse – ging im Januar 2009 online.

Handwerkerkopplung - Einheitspreisabkommen

Nach erfolgreicher Einführung der elektronischen 

Auftragsvergabe in 2007 ist der nächste Schritt zur 

Handwerkerkopplung im vergangenen Jahr begonnen 

worden. Die BDS hat für alle relevanten Gewerke ein 

so genanntes Einheitspreisabkommen mit den betei-

ligten Handwerksfirmen vereinbart. Eine effizientere 

Auftragsvergabe mit größtmöglicher Transparenz für 

Auftraggeber und Auftragnehmer ist somit gewähr

leistet. Mit der Einbindung eines Handwerkerportals  

in unser EDV-System in 2009 wird die Handwerker-

kopplung abgeschlossen werden können.

Dokumentation der Verkehrssicherungspflichten

Im abgelaufenen Geschäftsjahr wurde ebenfalls  

mit der Einführung einer rechtlich einwandfreien  

Dokumentation der Verkehrssicherungspflichten  

begonnen. Neben der Erfassung der relevanten  

Verkehrssicherungspflichten und der Vorbereitung  

der Dokumentation in einer separaten Datenbank  

wird die BDS in 2009 ein weiteres organisatorisch 

wichtiges Projekt abschließen.

Mitgliederbefragung

Ende 2008 wurde im Rahmen eines Workshops mit 

den Vorbereitungen für eine im Februar 2009 durchge-

führte Mitgliederbefragung begonnen. Den bei der BDS 

wohnenden Mitgliedern wurden über den Service der 

BDS, die Wohnung, die Wohnanlage, das Umfeld und 

weitere mitgliederrelevanten Themen Fragen gestellt. 

Attraktive Preise sorgten für einen hohen Rücklauf. Die 

Mitgliederbefragung wird eine fundierte Grundlage für 

die weitere Unternehmensstrategie der BDS bieten.

Müllmanagement

In 2008 wurde mit einem Projekt begonnen, das die 

Bestandsaufnahme und die Möglichkeiten der Verbes-

serung der Müllstandorte der BDS-Wohnanlagen zum 

Inhalt hat. Nach Auswertungen der Ergebnisse wird 

eine Entscheidungsgrundlage für die Ausschreibung 

damit zusammenhängender Dienstleistungen erstellt , 

mit dem Ziel, die Kosten der Müllentsorgung für die 

Mitglieder zu reduzieren. 

Sämtliche Projekte wären ohne den intensiven Einsatz 

der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nicht möglich 

gewesen. An dieser Stelle möchten wir allen Beteilig

ten unseren Dank aussprechen. Auch in den nächsten 

Jahren werden an die Wohnungsunternehmen große 

Herausforderungen gestellt. Ohne die neben dem Ta-

gesgeschäft stattfindende Projektarbeit wäre eine 

ständige Weiterentwicklung unserer schon gut aufge-

stellten Genossenschaft nicht möglich. Die Mitarbeiter 

haben erkannt, dass es sich um eine gemeinsame Auf-

gabe aller handelt.

Berichte aus der Genossenschaft



 Im neuen Outfit präsentiert sich die Internetseite www.

bds-hamburg.de. Umfangreiche Neuerungen mit verbesserter 

Darstellung sowie interaktive Nutzungsmöglichkeiten wurden 

realisert. Professionelle Datenbank- und Managementsysteme 

sind in einem modernen Wohnungsunternehmen nicht mehr 

wegzudenken. Die Digitalisierung des Wohnungsbestandes 

Fit fur die Zukunft ...
ermöglicht eine zukunftsfähige und qualifizierte Informations-

grundlage für Investitionsentscheidungen. Zum Januar 2009 

übernimmt Stefan Matthay die Abteilungsleitung des Bestands-

managements, welches die bautechnischen Maßnahmen zum 

Werterhalt der Bestände, die Modernisierungen und den Neu-

bau verantwortet. 
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Lagebericht

Geschäft und Rahmenbedingungen

Das Unternehmen

Die Baugenossenschaft wurde im Jahr 1924 in Hamburg 

gegründet und erhielt 1932 den Namen „Baugenossen-

schaft Dennerstraße eGmbH“. Durch eine Fusion im Jahr 

1964 entstand ihr heutiger Name: Baugenossenschaft 

Dennerstraße-Selbsthilfe eG. Das Geschäftsfeld der  

Genossenschaft liegt in der guten, sicheren und sozial 

verantwortbaren Wohnungsversorgung der Mitglieder. 

Ein besonderer Schwerpunkt liegt in der Betreuung der 

Mitglieder. Die Genossenschaft ist bisher ausschließlich 

innerhalb der hamburgischen Landesgrenzen tätig. 

Die Genossenschaft verfügte per 31. Dezember 2008 

(Vorjahreszahlen in Klammern) über 4.828 (4.828) eige-

ne Wohnungen mit 290.026 m² (289.966 m²) Wohnfläche, 

21 (22) gemischt genutzte und gewerbliche Einheiten, 

davon 3 (4) Büros, mit einer Gesamtfläche von 4.027,4 m² 

(4.086,5 m²). Des Weiteren sind 1.598 (1.598) Garagen 

und Stellplätze vorhanden. 

Im Bestand der Genossenschaft befanden sich Ende  

2008 Grundstücksflächen mit insgesamt 394.559 m²;  

an 81.756 m² davon besitzt die Genossenschaft  

Erbbaurechte, deren Laufzeiten in den Jahren 

2024 bis 2076 enden. Bei 7.819 m² verfügt die Freie  

und Hansestadt Hamburg (FHH) über Wiederkaufs-

rechte, die von der FHH in den Jahren 2022 bis 2026 

ausgeübt werden können. 

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Konjunkturelle Entwicklung 2008 / 2009 - Deutsche 

Wirtschaft nur noch moderat gewachsen. Die deutsche  

Wirtschaft ist im Jahr 2008 deutlich schwächer ge-

wachsen, als in den beiden vorangegangenen Jahren.  

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) war um 1,3 % höher als 

im Jahr zuvor. 2007 war das BIP noch um 2,5 % und 2006 

um 3,0 % gestiegen. 

Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsprodukts  

kamen 2008 die Wachstumsimpulse ausschließlich aus 

dem Inland. Die Bruttoinvestitionen, die sich aus den 

Bruttoanlageinvestitionen – das sind im Wesentlichen 

Ausrüstungsinvestitionen und Bauinvestitionen – zusam-

mensetzten, legten um 6,1 % zu. Die Bauinvestitionen  

stiegen 2008 um 2,7 %. Während sich die Wohnungsbau-

investitionen nur verhalten entwickelten (plus 0,7 %), 

nahmen die Investitionen in Nichtwohnbauten um 5,6 %  

zu – das ist die höchste Zuwachsrate seit 1992. Insbe-

sondere die Hochbauinvestitionen verzeichneten dabei 

mit plus 7,8 % eine sehr hohe Steigerung. 

Weiterer Anstieg der Verbraucherpreise 

Die Verbraucherpreise sind im Jahresdurchschnitt 2008 

gegenüber 2007 um 2,6 % gestiegen. Dies ist die höchste 

Jahresteuerungsrate seit 14 Jahren (1994: plus 2,8 %). 

Sie ist wesentlich auf die relativ hohen Inflationsraten 

in der ersten Jahreshälfte 2008 zurückzuführen. Diese 

wiederum basiert primär auf erhöhte Energie- und Roh-

stoffpreise sowie Grundnahrungsmittel.
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Konjunktur bricht ein 

Die Projektgruppe „Gemeinschaftsdiagnose“ (u.a. ifo Insti- 

tut für Wirtschaftsforschung an der Universität München, 

Institut für Weltwirtschaft an der Universität Kiel, Institut 

für Wirtschaftsforschung Halle, Rheinisch-Westfälisches 

Institut für Wirtschaftsforschung) ging in ihrer Prognose 

vom Oktober 2008 für das Jahr 2009 von einem Anstieg 

des realen Bruttoinlandsprodukts von nur noch 0,2 % aus. 

Der Sachverständigenrat zur Begutachtung der gesamt- 

wirtschaftlichen Entwicklung prognostizierte im Novem- 

ber 2008 eine Stagnation bei 0,0 %. Das ifo Institut sah in 

seiner Prognose vom Dezember 2008 die deutsche Wirt-

schaft in der Rezession und nahm eine Abnahme des 

Bruttoinlandsprodukts im Jahre 2009 von 2,2 % an. Die 

Bundesregierung geht in ihrem Jahreswirtschaftsbericht 

2009 von einem Rückgang von 2,25 % im Jahr 2009 aus. 

Arbeitslosigkeit in 2008 gesunken – 

doch Anstieg bereits im Frühjahr 2009 

Der Arbeitsmarkt hat 2008 noch von der guten Konjunk-

tur profitiert. Der kräftige Beschäftigungsaufbau und  

ein leicht sinkendes Kräfteangebot haben die Arbeits

losigkeit weiter deutlich sinken lassen. Im Jahresdurch‑ 

schnitt 2008 waren bundesweit 3.268.000 Menschen  

arbeitslos, 508.000 weniger als im Vorjahr (West: minus  

341.000 auf 2.145.000; Ost: minus 167.000 auf 1.123.000).  

In Ostdeutschland war die Arbeitslosenquote auch 2008 

mit 13,1 % nach wie vor mehr als doppelt so groß wie in 

Westdeutschland mit 6,4 %. Sie belief sich im Jahres-

durchschnitt 2008 auf 7,8 %. Im Vergleich zum Vorjahr 

sank sie um 1,2 %. Doch bereits im März 2009 stieg als 

Folge der Finanzkrise die Arbeitslosenquote wieder auf 

8,6 % an – es haben sich 3.586.000 Männer und Frauen 

arbeitslos gemeldet.

Immobilienwirtschaft – stabilisierender Faktor 

der Wirtschaftsleistung 

Vor dem Hintergrund der Krise an den internationalen  

Finanzmärkten ist die Wohnungs- und Immobilienwirt-

schaft ein stabilisierender Faktor. Sie hat im erheb-

lichen Maße zur volkswirtschaftlichen Gesamtleistung 

beigetragen. Der Wirtschaftszweig Grundstücks- und 

Wohnungswirtschaft erwirtschaftete 12 % der gesamt-

wirtschaftlichen Wertschöpfung. In absoluten Zahlen 

erreichte die Branche im Jahr 2005 einen Bruttowert-

schöpfungsbeitrag von rund 243 Mrd. €. Im Vergleich 

dazu entstand im Baugewerbe eine Wertschöpfung von 

80 Mrd. €, in der Automobilbranche von 74 Mrd. € und in 

der chemischen Industrie von 47 Mrd. €. 

Finanzmarktkrise - Wirtschaftskrise

Die in der zweiten Jahreshälfte sich entwickelnde und 

im Frühjahr 2009 immer noch bestehende Finanz-

marktkrise hat die Zahlungsfähigkeit namhafter inter-

nationaler – und auch deutscher – Banken stark belas

tet. Investitionen in hochspekulative Wertpapiere und 

zweifelhafte Kreditforderungen haben die Liquidität 

des Finanzmarktes zum Erliegen gebracht. Staatliche 

Eingriffe in Form von Bürgschaften, Beteiligungen und 

Konjunkturpaketen werden auch den Bundeshaushalt 

nachhaltig belasten. In Krisenzeiten bewährt sich das 

sicherheitsorientierte und auf Nachhaltigkeit ausge-

richtete Management von Wohnungsunternehmen und 

insbesondere von Baugenossenschaften wie der BDS.
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Gesamtwirtschaftliche Rezession 

erreicht Bauwirtschaft

Nach Auffassung des Hauptverbands der Deutschen 

Bauindustrie e.V. erreicht die gesamtwirtschaftliche 

Rezession die Bauwirtschaft spätestens im 2. Halbjahr 

2009. Die Bauinvestitionen stagnieren. Dabei soll der 

Wohnungsbau um 1 %, der Wirtschaftsbau um 5 % 

abnehmen, nur der öffentliche Bau um 8 % zunehmen. 

Baulandpreise steigen trotz Neubaurückgang weiter 

Auch im Jahr 2007 sind die Baulandpreise in Deutsch-

land weiter angestiegen, obwohl der Wohnungsneu-

bau schon seit Jahren rückläufig ist. Pro m² baureifen 

Landes mussten 132 € gezahlt werden; 1998 waren es 

nur 70 €. Verantwortlich für den starken Anstieg war 

die Preisentwicklung in Westdeutschland: Hier mussten 

2007 durchschnittlich 163 € pro m² gezahlt werden, was 

gegenüber 1998 (81 €) einer Verdopplung gleichkommt. 

In Ostdeutschland stagnieren die Baulandpreise dage-

gen schon seit Jahren bei knapp 50 €. 

Steigende Mieten 

Die Nettokaltmieten sind auch im Jahr 2008 weiter ge-

stiegen. Mit 1,3 % lagen sie zwar nur geringfügig höher 

als 2007 und 2006 mit 1,1 bzw. 1,0 %, doch ist aufgrund 

der stetig steigenden Haushaltszahlen mit nachhal-

tig steigenden Mieten, insbesondere in den Metropol

regionen, zu rechnen. 

Sprunghafter Anstieg der Wohnnebenkosten 

Die (kalten und warmen) Wohnnebenkosten sind nach 

Berechnung des Städtebauinstituts ifs in Berlin in 2008 

deutlich stärker gestiegen, als die allgemeinen Lebens-

haltungskosten. Mit 7,6 % lag dieser Anstieg deutlich 

höher als im Vorjahr mit 2,7 % und auch weit über der 

Inflationsrate, die ebenfalls 2,7 % betrug. 

Preistreiber bleiben nach wie vor mit deutlichem Ab-

stand flüssige Brennstoffe, also insbesondere Heizöl 

und das Gas. Heizöl hat sich in 2008 im Jahresdurch-

schnitt um 32,4 % verteuert. Die Preise für Gas sind um 

9,0 % gestiegen. Dabei muss berücksichtigt werden, 

dass die Preise für Gas den Preisen für Heizöl mit ei-

ner Zeitverzögerung von etwa einem halben Jahr folgen. 

Bei der Verteuerung ist zu berücksichtigen, dass sich 

die Preise in beiden Bereichen bereits auf sehr hohem  

Niveau befinden. Sie waren, insbesondere 2005 und  

2006, mit jeweils zweistelligen Raten gestiegen. 

Einen deutlichen Preisschub hat es auch erneut beim 

Strom mit einem Anstieg um 6,9 % (wie im Vorjahr) ge-

geben. Bei den anderen Nebenkosten sind die Preisstei-

gerungsraten 2008 durchweg moderat ausgefallen: So 

haben sich die Kosten der Wasserversorgung um 0,9 % 

(2007: 1,0 %), der Abwasserentsorgung um 1,5 % (2007: 

1,1 %) und für feste Brennstoffe um 2,9 % (2007: 3,4 %) 

verteuert. Die Gebühren für die Müllabfuhr sind so-

gar erstmals gesunken, und zwar um 0,5 % (2007: plus 

1,2 %). 

Pro-Kopf-Wohnfläche weiter gestiegen 

Die durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnfläche ist 2007 auf 

den neuen Höchststand von 41,9 m² angestiegen. 2006 

hatte sie bei 41,6 m² und 2005 bei 41,2 m² gelegen. Der  

Lagebericht
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Anstieg hat sich damit auf 0,3 m² verlangsamt, nachdem 

er in den Vorjahren noch bei durchschnittlich etwa einem 

halben m² gelegen hatte. Damit hat sich die Annäherung 

zwischen Ost- und Westdeutschland nicht weiter fortge-

setzt. Denn in Ostdeutschland hat sich die Wohnfläche 

nur um 0,1 m² auf jetzt 39,0 m² erhöht, in Westdeutsch-

land ist sie dagegen um 0,4 m² auf 42,6 m² gestiegen. 

Prognosen für den Wohnungsbau 

Die Zahlen des Statistischen Bundesamtes lassen  

weitere Einbrüche bei den Baugenehmigungen und 

Baufertigstellungen für 2008 erwarten. Von Januar 

bis September 2008 wurden 133.000 Wohnungen zum  

Bau genehmigt. Das waren 2,2 % oder 3.000 Wohnungen 

weniger als im Vorjahreszeitraum. Die Studie „Woh-

nungsmangel in Deutschland?“ des Eduard-Pestel-

Instituts vom Januar 2009 kommt zu dem Ergebnis,  

dass bis zum Jahr 2025 bundesweit rund 400.000  

Wohnungen jährlich neu erstellt werden müssen.  

Tatsächlich gebaut wird allerdings viel weniger. Das  

Institut geht für 2008 von insgesamt nicht einmal  

200.000 Fertigstellungen aus. 

Branchenentwicklung in Hamburg

Die Attraktivität der Metropole Hamburg ist gemessen 

an der Einwohnerentwicklung ungebrochen. Im abge-

laufenen Jahr dürfte sich der Bevölkerungszuwachs 

auf dem Durchschnittsniveau der letzten acht Jahre von 

rund 7.500 Menschen bewegt haben. Auch der gegenü-

ber dem Durchschnitt der 90er Jahre fast halbierte ne-

gative Wanderungssaldo mit dem Hamburger Umland 

spricht für die wachsende Attraktivität der Kernstadt. 

Der Wohnungsneubau hinkt dieser Entwicklung seit 

Jahren hinterher. Die Gründe hierfür sind vielschich-

tig. Ein wesentliches Hemmnis stellt der Mangel an 

baureifen Grundstücken zu vernünftigen Konditionen 

in akzeptablen Lagen dar. Die – richtige – Abkehr vom 

Bauen auf der grünen Wiese, kleinteiligeres und auf-

wendigeres Planen sowie die Auseinandersetzung mit 

Partikularinteressen vor Ort erschweren die Neubau- 

tätigkeit zusätzlich. Der Senat versucht, dem mit einem 

Mitte 2009 vorliegenden Wohnungsbauentwicklungs-

plan entgegenzuwirken. Abzuwarten bleibt, ob sich die 

im Konsumverhalten bisher nicht niederschlagende 

Finanz- und Wirtschaftskrise mittelfristig doch auf die 

Wohnkaufkraft der Haushalte auswirkt und damit auch 

zu einer zusätzlichen Abkühlung des Wohnungsmarkt-

geschehens in Hamburg beiträgt.

Weniger Baugenehmigungen – mehr Fertigstellungen

Nach dem hohen Anstieg der Baugenehmigungen im 

Jahr 2007 ist die Zahl der zum Bau in Wohn- und Nicht-

wohngebäuden in Hamburg genehmigten Wohnungen in 

2008 wieder um 17,7 % auf 3.765 zurückgegangen. Die 

erhoffte Trendwende im Wohnungsbau ist damit nicht 

eingetreten. Da die Fertigstellungszahlen in den letzten 

Jahren jeweils deutlich niedriger lagen, als die im Jahr 

zuvor erteilten Baugenehmigungen, dürfte die Zahl der 

in 2008 in Hamburg fertig gestellten Wohnungen bei ca. 

3.600 liegen. Das wären zwar rund 13,5 % mehr als im 

Vorjahr, aber deutlich weniger als die vom Senat an-

gepeilte Zielzahl von 5.000 bis 6.000 Wohnungen. 
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Fördermittel zu 100 % abgerufen

Die vom Senat im Rahmen seines Wohnungsbaupro-

gramms bereitgestellten Fördermittel in Höhe von 

103,45 Mio. € (Barwert) zur Finanzierung der Moder-

nisierung sowie des Baus von Mietwohnungen und Ei-

genheimen sind in vollem Umfang abgerufen worden. 

Erfreulicherweise ist dabei die Zahl der bewilligten 

Mietwohnungen um 67,3 % auf 1.213 gestiegen. Mit 

966 geförderten Eigenheimen wurde die Zielzahl von 

1.000 annähernd erreicht. „Kompensiert“ wurden diese  

positiven Zahlen durch ein um rund 8,3 % niedrigeres 

Förderergebnis bei den Modernisierungsmaßnahmen.

Hohe Investitionen in Neubau und Bestand

Auch im Jahr 2008 haben die im VNW zusammenge-

schlossenen Hamburger Wohnungsunternehmen meh-

rere hundert Millionen Euro in den Neubau sowie in die 

Modernisierung und Instandhaltung ihrer Bestände in-

vestiert. Schwerpunkte bei den Investitionen in den Be-

stand stellen Maßnahmen zur Verringerung des Ener

giebedarfs und zur Erhöhung der Energieeffizienz dar. 

Als gut aufgestellte und solide Wohnungsunternehmen 

mit guter Eigenkapitalbasis und geringem Ausfallrisiko 

verspüren sie im normalen Finanzierungsgeschäft noch 

nicht die im Zuge der Finanzkrise viel zitierte „Kredit-

klemme“. Ihr gesamtes Investitionsvolumen wird sich 

deshalb auch in 2008 auf 600 bis 700 Mio. € belaufen, ein 

Betrag, der unmittelbar dem Wirtschaftsstandort Ham-

burg und überwiegend den heimischen Bau- und Hand-

werksbetrieben zugute kommt. Das voraussichtliche 

Fertigstellungsergebnis dürfte mit etwa 700 Wohnungen 

leicht über dem Vorjahresergebnis liegen.

Geschäftsverlauf

Vor dem Hintergrund der dargestellten gesamtwirt-

schaftlichen und regionalen Bedingungen bzw. Verän-

derungen entwickelt sich die Genossenschaft weiterhin 

positiv. Das Geschäftsjahr 2008 können wir mit einem 

Jahresüberschuss von rd. 2.536,9 T€ (Geschäftsjahr 

2007: 2.457,3 T€) abschließen. Damit liegt das Ergebnis 

erneut im Rahmen unserer Planungen. Nachstehend 

wird der Geschäftsverlauf der einzelnen Geschäftsbe-

reiche dargestellt.

Hausbewirtschaftung

Die Bewirtschaftung und Pflege des Wohnungsbe-

standes ist das Kerngeschäft der BDS. Der Wohnungs-

bestand ist im Berichtsjahr mit 4.828 konstant geblie- 

ben. Die durchschnittliche Wohnfläche je Wohnung  

unseres gesamten Wohnungsbestandes beträgt rd.  

60 m². Die Nutzungsentgelte für den frei finanzierten 

Bestand – ohne Betriebs- und Heizkosten – betru-

gen in 2008 durchschnittlich 5,36 € je m² und Monat 

(2007: 5,22 € je m² und Monat). Die Erhöhung der Nut-

zungsgebühren resultiert im Wesentlichen aus der 

Mieterhöhung zum 01.04.2008 auf der Grundlage des 

neuen Hamburger Mietenspiegels 2007 und der Verän-

derungen und Anpassungen der Mieten im Rahmen der 

Fluktuation. Im gebundenen Bestand lagen die durch-

schnittlichen Nutzungsentgelte bei 5,93 € je m² und 

Monat (2007: 5,83 € je m² und Monat). Im Wesentlichen 

hat der Fortfall von öffentlichen Beihilfen zur Erhöhung 

geführt. Für rund ein Fünftel des Wohnungsbestandes 

bestehen noch Mietpreis- und Belegungsbindungen. 

Lagebericht
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Die Anzahl der Wohnungswechsel in 2008 ist gegenüber 

dem Vorjahr von 417 auf 333 stark gesunken. Die durch-

schnittliche Fluktuationsrate betrug damit nur noch 

6,9 % und liegt gegenüber dem Vorjahr um 1,7 % nied-

riger. Der Grund für Fluktuation liegt überwiegend im 

Generationswechsel in den Wohnanlagen. Viele langjäh-

rige Mitglieder verlassen ihre Wohnung auch, um in eine 

Pflegeeinrichtung zu wechseln. Doch auch beruflich 

notwendige Mobilität und Flexibilität führt zum Wegzug 

aus Hamburg. Ein Teil der Wiedervermietungen erfolgt 

innerhalb der Mitgliederschaft der Genossenschaft. Die 

Vermietung der Wohnungen verläuft grundsätzlich un-

problematisch. Über längere Zeiträume marktbedingt 

leer stehende Wohnungen sind bei der BDS nicht zu ver-

zeichnen. Aufgrund verstärkter Einzelmodernisierungen 

und der umfangreichen Instandhaltungsmaßnahmen in 

den Wohnungen, die auch bei optimaler Planung einige 

Wochen Zeit in Anspruch nehmen, sind im Berichtsjahr 

hier jedoch höhere Erlösschmälerungen entstanden als 

im Vorjahr. Aufgrund ansonsten nahezu vollständiger 

Auslastung und konsequenter Einholung von Mietrück-

ständen sind weitere nennenswerte Erlösschmälerungen 

nicht entstanden. Der Forderungsausfall ist im Berichts-

jahr auf die Hälfte des Vorjahreswerts gesunken. Er be-

trägt nur noch 0,07 % bezogen auf die Jahressollmiete.

Instandhaltung

Die Genossenschaft treibt die Werterhaltung der Wohn-

anlagen weiter voran, um die gute Vermietbarkeit der 

Wohnungen zu gewährleisten. Es werden bei Wohnungen 

im Rahmen der Fluktuation nach Möglichkeit vollstän-

dige Bad- und Küchenerneuerungen sowie die komplette 

Erneuerung der Elektroinstallation vorgenommen, um 

den steigenden Ansprüchen der Bewerber Rechnung zu 

tragen. Neben Kleinreparaturen aller Art und Instand-

setzungen im Zuge von Wohnungswechsel werden auch 

die Elektroanlagen (E-Check) regelmäßig geprüft.

In 2008 wurden für laufende Instandhaltung, Instandhal

tung im Rahmen von Nutzerwechseln und zur Wohnungs- 

großinstandsetzung rd. 3,9 Mio. € und an budgetierten 

Instandhaltungsmaßnahmen rd. 1,6 Mio. € aufgewendet. 

Nach Abzug entsprechender Erstattungen aus teilweisen 

Weiterberechnungen von Instandhaltungsaufwendungen 

(0,1 Mio. €) wurden insgesamt rd. 5,4 Mio.€ Instand- 

haltungsaufwendungen für 2008 getätigt.

Neubautätigkeit

Laufende Investitionen

Hamburg-Poppenbüttel, Poppenbütteler Berg

Die BDS erhielt im Rahmen der Wohnungsbauoffensive I 

der Freien und Hansestadt Hamburg in Kooperation mit 

dem Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen  

e.V. den Zuschlag für das Grundstück Poppenbütteler 

Berg / Harksheider Straße (Baufeld 1) mit einer Grund-

stücksgröße von ca. 7.600 m² zur Bebauung mit einer 

Mehrfamilienhausanlage. Die BDS errichtet ein moder-

nes Mehrfamilienhaus mit insgesamt 58 Wohnungen 

und 58 Tiefgaragenstellplätzen. Insgesamt werden 

5.340 m² Wohnfläche realisiert. Der Wohnungsschlüssel  

sieht auch generationsübergreifende Wohnformen mit 

einem entsprechenden Anteil für ältere Nutzerpaare vor. 

Ein Großteil der Wohnungen wird barrierefrei herge- 

richtet. Das Gebäude entspricht energetisch den  
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Anforderungen eines KfW-40-Hauses. Es wird mit einer 

kontrollierten Wohnungslüftung mit Wärmerückgewin-

nung bei einem Systemwirkungsgrad von 80 % ausge-

stattet und erhält eine Solarthermieanlage, welche 40 % 

der Warmwassererzeugung regenerativ erzeugt. Hier-

durch wird ermöglicht, Fördermittel der Kreditanstalt für  

Wiederaufbau und der Hamburgischen Wohnungsbau-

kreditanstalt ohne weitere Mietpreis- und Belegungs

bindungen in Anspruch zu nehmen. Die Baugeneh

migung wurde im Januar 2008 erteilt, die Vergabe an 

den Generalunternehmer erfolgte im September. Un-

mittelbar im Anschluss daran erfolgte der Baubeginn 

Ende September 2008. Die Fertigstellung des Gebäudes 

und der befestigten Freiflächen ist für Ende Dezember 

2009 vereinbart, mit einem Nachlauf für die Bepflan-

zung zum April 2010. Das Objekt wird frei finanziert. 

Die voraussichtlichen Investitionskosten betragen rd.  

12,9 Mio. € und werden zu 75 % fremdfinanziert werden. 

Die Anfangsmiete netto-kalt wird gemäß den Bedingun

gen der Wohnungsbauoffensive in den ersten fünf 

Jahren 8,50 € m² betragen. Die Eigenkapitalrendite  

der Gesamtinvestition beträgt im langfristigen Durch-

schnitt ca. 2 %.

Modernisierungen

Für aktivierungspflichtige geplante Modernisierungen 

wurden insgesamt rd. 2,0 Mio. € aufgewendet. Es wur-

den in 2008 die folgenden Modernisierungsmaßnahmen 

durchgeführt:

Energetische Gebäudemodernisierung 

Hamburg-Bramfeld, Bramfelder Drift 11

Nach Vorlage der Baugenehmigung Ende Dezember 

2007 und der Vergabe der Bauleistungen an einen Ge-

neralunternehmer im April 2008 wurde mit der ener-

getischen Modernisierung der Gebäudehülle Anfang 

Mai 2008 begonnen. Nach Abschluss der Gebäudemaß-

nahme werden die angrenzenden Außenanlagen um-

gestaltet und modernisiert und eine neue Feuerwehr-

zufahrt- und -aufstellfläche erstellt. Die Fertigstellung 

ist für Juli 2009 vorgesehen. Die Modernisierungsmaß-

nahmen werden den Jahresheizwärmebedarf auf ca. 

50 KWh/m²/anno absenken (5-Liter-Haus) und zu einer 

deutlichen Reduzierung der Heizkosten für die Nutzer 

führen. Die Emissionsbelastung durch Heizverbrauch 

verringert sich um 118 Tonnen CO² pro Jahr. Durch die 

gewählten energetischen Verbesserungsmaßnahmen 

wurde die Inanspruchnahme von Fördermitteln der 

Kreditanstalt für Wiederaufbau ermöglicht. Die Ge-

samtinvestition beträgt rd. 2,3 Mio. €. Die Finanzierung  

erfolgt vollständig mit zinsgünstigen Fördermitteln der 
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VE Maßnahme in T €

28 Bramfelder 
Drift 11 

Energetische Gebäude- 
hüllenmodernisierung 1.482,6 

28 Bramfelder 
Drift 13

Energetische Gebäudehüllen- 
modernisierung (Vorplanung) 107,2

28 Bramfelder 
Drift 15

Energetische Gebäudehüllen- 
modernisierung (Vorplanung) 79,5 

diverse VE Erneuerung Freiflächen,  
z.B. Spielplätze, etc. 131,4 

diverse VE Verbesserung Brandschutz  
in Rettungswegen 126,8 

diverse VE sonstige Maßnahmen 44,0 

Summe 1.971,5 
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Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW) im Rahmen des 

CO²-Gebäudesanierungsprogramms. Die Wohnanlage ist 

auch nach der Modernisierung, mit Ausnahme der Leer-

wohnungen aufgrund der Bautätigkeit, voll vermietet. 

Energetische Gebäudemodernisierung 

Hamburg-Bramfeld, Bramfelder Drift 13

Im Berichtsjahr 2008 wurden die Planungen, die Aus-

schreibung und Vergabe der Bauleistungen, analog 

den energetischen Modernisierungsmaßnahmen im  

Bramfelder Drift 11 vorgenommen. Die Baugenehmi-

gung wurde Anfang Januar 2009 erteilt, die Vergabe  

der Bauleistungen an einen Generalunternehmer er-

folgte Ende Dezember 2008. Der Beginn der Baumaß-

nahmen ist im März 2009 erfolgt. Die Planungen sehen 

eine energetische Modernisierung der Gebäudehülle 

analog den Ausführungen im Bramfelder Drift 11 vor, 

ebenso wird nach Abschluss der Gebäudemaßnahme 

die angrenzende Außenanlage umgestaltet und mo-

dernisiert und eine neue Feuerwehrzufahrt- und -auf-

stellfläche erstellt. Die Fertigstellung ist für Mai 2010 

vorgesehen. Die Modernisierungsmaßnahmen werden 

den Jahresheizwärmebedarf auf ca. 50 KWh/m² p.a. 

absenken (5-Liter-Haus) und zu einer deutlichen Re-

duzierung der Heizkosten für die Nutzer führen. Die 

Emissionsbelastung durch Heizverbrauch verringert 

sich um 118 Tonnen CO² pro Jahr. Durch die gewähl-

ten energetischen Verbesserungsmaßnahmen wurde 

die Inanspruchnahme von Fördermitteln der Kreditan-

stalt für Wiederaufbau und der Hamburgischen Woh-

nungsbaukreditanstalt ohne weitere Mietpreis- und 

Belegungsbindungen ermöglicht. Die Gesamtinvestition 

beträgt rd. 2,4 Mio. €. Die Finanzierung erfolgt zu 30 % 

aus Mitteln der Genossenschaft und zu 70 % mit zins-

günstigen Fördermitteln der KfW im Rahmen des CO²-

Gebäudesanierungsprogramms. Zusätzlich werden Zu-

schüsse der Wohnungsbaukreditanstalt Hamburg (WK) 

in Anspruch genommen. Die Wohnanlage ist auch nach 

der Modernisierung, mit Ausnahme der Leerwohnungen 

aufgrund der Bautätigkeit, voll vermietet. 

Energetische Gebäudemodernisierung 

Hamburg-Bramfeld, Bramfelder Drift 15

Im Berichtsjahr 2008 wurden die Planungen, die Aus-

schreibung und Vergabe der Bauleistungen, analog 

den energetischen Modernisierungsmaßnahmen im 

Bramfelder Drift 11, vorgenommen. Die Baugeneh-

migung wurde im Januar 2009 erteilt, die Vergabe der 

Bauleistungen an einen Generalunternehmer erfolgte 

Ende Dezember 2008. Der Beginn der Baumaßnahmen 

wird im Juni 2009 erfolgen. Die Planungen sehen eine 

energetische Modernisierung der Gebäudehülle analog 

den Ausführungen im Bramfelder Drift 11 vor, ebenso 

werden nach Abschluss der Gebäudemaßnahme die 

angrenzenden Außenanlagen umgestaltet und moder-

nisiert und eine neue Feuerwehrzufahrt- und -aufstell-

fläche erstellt. Die Fertigstellung ist für August 2010 

vorgesehen. Die Modernisierungsmaßnahmen werden 

den Jahresheizwärmebedarf auf ca. 50 KWh/m²/anno 

absenken (5-Liter-Haus) und zu einer deutlichen Re-

duzierung der Heizkosten für die Nutzer führen. Die 

Emissionsbelastung durch Heizverbrauch verringert 

sich um 118 Tonnen CO² pro Jahr. Durch die gewählten 

energetischen Verbesserungsmaßnahmen wurde die  
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Inanspruchnahme von Fördermitteln der Kreditan-

stalt für Wiederaufbau und der Hamburgischen Woh-

nungsbaukreditanstalt ohne weitere Mietpreis- und 

Belegungsbindungen ermöglicht. Die Gesamtinvesti-

tion beträgt rd. 2,4 Mio. €. Die Finanzierung erfolgt zu 

40 % aus Mitteln der Genossenschaft und zu 60 % mit 

zinsgünstigen Fördermitteln der KfW im Rahmen des 

CO²-Gebäudesanierungsprogramms. Zusätzlich wer-

den Zuschüsse der WK in Anspruch genommen. Die 

Wohnanlage ist auch nach der Modernisierung, mit Aus- 

nahme der Leerwohnungen aufgrund der Bautätigkeit, 

voll vermietet. 

Personal, Organisation und Geschäftsleitung

Der Personalbestand der BDS umfasste im Jahr 2008 

durchschnittlich 52 Personen, davon waren 38 in Voll-

zeit tätig und 3 in Teilzeit. 4 Beschäftigte befanden 

sich durchschnittlich in Altersteilzeit. Daneben waren 

3 Auszubildende und 4 geringfügig Beschäftigte für 

die BDS tätig. Mit der Benennung des technischen  

Prokuristen Dipl. Ing. Architekt Carsten Rehling in den 

Vorstand zum 1. Juli 2008 blieb die Stelle des Leiters 

Bestandsmanagement zunächst bis Ende 2008 unbe-

setzt. Mit Stefan Matthay, Dipl. Ing. Architekt, konnte 

zum Jahresanfang 2009 die Position neu besetzt werden. 

Für die Mitarbeiter der BDS gilt der wohnungswirtschaft-

liche Tarifvertrag sowie darüber hinaus verschiedene 

Betriebsvereinbarungen. Die BDS bildet kontinuierlich 

Immobilienkaufleute aus und fördert die berufliche 

Qualifikation der Beschäftigten. 

Mitgliederwesen

Die Zahl der Mitglieder ist im Berichtszeitraum von 

6.336 auf 6.359 gestiegen. Das durch zwei qualifizierte 

Mitarbeiter im Rahmen des Mitgliederservices durch-

geführte Sozialmanagement trägt erheblich zur Zufrie-

denheit der Mitglieder in unseren Wohnanlagen und zur 

Erhaltung guter Nachbarschaften bei. Der von unseren 

Mitgliedern geführte Senioren-Selbsthilfe e.V. (SSeV) 

ist seit über 13 Jahren aktiv und mobilisiert die Gruppe 

der älteren Mitglieder im Rahmen von Nachbarschafts-

treffs in allen Bereichen des Wohnungsbestandes mit 

einem breiten Angebot von Veranstaltungen. Neben den 

jährlichen Vertretertreffen wurden im Berichtsjahr wie-

der Bezirksvertretertreffen durchgeführt. Während der 

insgesamt drei Treffen hatten die Vertreter der verschie-

denen Bezirke die Möglichkeit, wohnanlagenspezifische 

Themen gegenüber dem Vorstand und den beteiligten 

Mitarbeitern der BDS anzusprechen.

Verbundene Unternehmen

Die BDS Baubetreuungsgesellschaft mbH (BDSG),  

Hamburg, ist eine Tochtergesellschaft der BDS und führt 

neben der Verwaltung von Wohnungen und Pkw-Stell-

plätzen dritter Eigentümer verschiedene Tätigkeiten 

der Geschäftsbesorgung für die BEG Baugrundentwick-

lungsgesellschaft mbH i. L. und für die BDSG Bauen  

und Wohnen GmbH aus. Die BDSG hält sämtliche  

Geschäftsanteile an der BDSG Bauen und Wohnen 

GmbH (BDSG B+W), Hamburg. Diese Projektgesell-

schaft hatte in der ersten Bauphase des Bauvorhabens 

„Boltwiesen“ insgesamt 9 Reihenhäuser und 10 Doppel-

haushälften erstellt und veräußert. Die BDS hat sich im 
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Aktiva 31.12.2008 31.12.2007 Veränderungen
T€ % T€ % T€

Langfristiger Bereich
Sachanlagen 150.927,9 93,0 146.298,8 90,9 4.629,1
Finanzanlagen 316,0 0,2 3.960,8 2,5 -3.644,8

151.243,9 93,2 150.259,6 93,4 984,3

Mittel- und kurzfristiger Bereich
Vorräte 7.147,1 4,4 6.557,0 4,1 590,1
Forderungen und sonstige  
Vermögensgegenstände 310,1 0,2 758,1 0,5 -448,0
Liquide Mittel 3.645,5 2,2 3.146,7 2,0 498,8
Rechnungsabgrenzung 1,6 0,0 3,2 0,0 -1,6

11.104,3 6,8 10.465,0 6,6 639,3
162.348,2 100,0 160.724,6 100,0 1.623,6

Passiva 31.12.2008 31.12.2007 Veränderungen
T€ % T€ % T€

Langfristiger Bereich
Eigenkapital 47.436,7 29,2 45.390,0 28,2 2.046,7
Pensionsrückstellungen 3.896,0 2,4 3.692,0 2,3 204,0
Verbindlichkeiten
(insbesondere Darlehen) 99.939,4 61,6 101.723,0 63,3 -1.783,6

151.272,1 93,2 150.805,0 93,8 467,1

Mittel- und kurzfristiger Bereich
Rückstellungen 689,0 0,4 754,8 0,5 -65,8
Bauinstandhaltungsrückstellung 697,0 0,4 760,0 0,5 -63,0
Verbindlichkeiten 9.602,9 5,9 8.320,5 5,1 1.282,4
Rechnungsabgrenzung 87,2 0,1 84,3 0,1 2,9

11.076,1 6,8 9.919,6 6,2 1.156,5
162.348,2 100,0 160.724,6 100,0 1.623,6

Der Vermögensaufbau und die Kapitalveränderung der Genossenschaft ergeben in gekürzter 
und zusammengefasster Form folgendes Bild:

2008 2007
rd. € rd. €

Zugang der Geschäftsguthaben (Saldo) 94.783 441.415
Jahresüberschuss 2.532.691 2.457.331
Dividende -580.824 -551.462

Erhöhung des Eigenkapitals 2.046.650 2.347.284

Die Zunahme des Eigenkapitals setzt sich wie folgt zusammen:
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2008 2007
T€ T€

I. Laufende Geschäftstätigkeit
Jahresüberschuss 2.532,7 2.457,3
Abschreibungen beim Anlagevermögen 3.539,2 3.476,2
Veränderungen sonstige Aktiva / Passiva 1.184,3 761,6
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 7.256,2 6.695,1
Tilgungen -3.568,0 -3.571,8
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit nach Tilgungen 3.688,2 3.123,3

II. Investitionsbereich
Mittelabfluss aus Investitionstätigkeit -4.487,6 -5.818,2

III. Finanzierungsbereich
Mittelzufluss aus Finanzierungstätigkeit 1.298,3 3.457,5

IV. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes 498,8 762,6
Finanzmittelbestand am 31.12.2007 / 2006 3.146,7 2.384,0
Finanzmittelbestand am 31.12.2008 / 2007 3.645,5 3.146,6

Die geldmäßige Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

2008 2007 Veränderungen
T€ T€ T€

Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung 3.516,7 3.476,1 40,6
Ergebnis aus der Bautätigkeit und Modernisierung 
im Anlagevermögen

 
-402,6

 
-408,6

 
6,0

Ergebnis aus der Betreuungstätigkeit 0 5,2 -5,2
Finanzergebnis -150,0 -283,4 133,4
Sonstiger Geschäftsbetrieb -432,4 -332,7 -99,7
Steuern vom Einkommen und Ertrag 1,0 0,7 0,3
Jahresergebnis 2.532,7 2.457,3 75,4

Die Ertragslage der Genossenschaft ergibt in zusammengefasster Form folgendes Bild:
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Rahmen einer Verlustübernahmeerklärung verpflichtet, 

die finanziellen Verpflichtungen der BDSG Bauen und 

Wohnen GmbH zu erfüllen. Hierfür und für laufende 

Verwaltungskosten bis einschließlich 2009 wurden zum 

31. Dezember 2008 insgesamt 10 T€ zurückgestellt.  

Die Gesellschaft wird keine weiteren Bauvorhaben 

durchführen.

Beteiligungen

Die BDS hält an der GBS Gesellschaft für Bau- und 

Stadtentwicklung mbH, Hamburg (GBS), einem Zusam-

menschluss mit vier weiteren Hamburger Wohnungs-

baugenossenschaften, einen Geschäftsanteil von 20 %. 

Der GBS oblag die Projektsteuerung des Bauvorhabens 

„HafenCity - Dalmannkai, Baufeld 4“, an dem die BDS im 

Rahmen einer Bauherrengemeinschaft teilgenommen 

hat. An der BEG Baugrundentwicklungsgesellschaft 

mbH i. L., Hamburg (BEG) hält die BDS ebenfalls eine 

Beteiligung in Höhe von 20 %. Die Gesellschaft betreibt 

nunmehr die Restabwicklung zweier ehemaliger Kon-

versionsprojekte in Hamburg-Rahlstedt, der ehemaligen 

Boehn-Kaserne sowie der Graf-Goltz-Kaserne. Die BEG 

wird nach Erledigung aufgelöst. 

Wirtschaftliche Lage
Ertragslage
Die Ertragslage in 2008 ist in der Tabelle auf Seite 24 

dargestellt. Sie wird wie in den Vorjahren im Wesent-

lichen durch das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung 

bestimmt. Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung 

konnte zunächst durch die Erhöhung der Sollmieten im 

Rahmen der planmäßigen Mieterhöhung zum 01.04.2008 

sowie im Rahmen der Fluktuation gegenüber dem Vor-

jahr verbessert werden. Belastet wird das Ergebnis  

gegenüber dem Vorjahr durch erhöhte Instandhaltungs-

aufwendungen, umfassende Instandsetzungen im Rah-

men der Nutzerwechsel und durch die Zuführungen zu 

den Rückstellungen für Bauinstandhaltung. Die Zinsen 

für langfristige Darlehen des Bestandes ergeben durch 

Zinsdegression sowie fortschreitende Tilgung eine Ver-

besserung des Ergebnisses; es wird belastet durch Neu-

aufnahmen für Neubau und Modernisierung.

Das Ergebnis aus der Bautätigkeit ist insbesondere  

geprägt durch nicht aktivierte Eigenleistungen aus  

Modernisierungstätigkeit und Großinstandhaltung so-

wie in geringem Maß auch durch Bautätigkeit und 

entspricht in der Höhe dem Vorjahr. Im Rahmen der 

Betreuungstätigkeit fremder Verwaltungseinheiten 

wurde ein erfolgsneutrales Ergebnis ausgewiesen. Das 

Finanzergebnis wird auf der Ertragsseite geprägt durch 

höhere Zinserträge durch Bankguthaben und auf der 

Aufwandsseite durch Zinsen für Betriebsmittelkredite. 

Das Ergebnis des sonstigen Geschäftsbetriebes hat sich 

aufgrund höherer sonstiger Erträge im Vergleich zum 

Vorjahr leicht verbessert. Es sind auch für 2008 keine 

Steuern vom Einkommen und Ertrag abzuführen.

Finanzlage
Im Rahmen des Finanz– und Cashmanagements wird 

vorrangig darauf geachtet, dass die Genossenschaft 

ihren Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Ge-

schäftsverkehr und gegenüber Kreditinstituten und an-

deren Gläubigern jederzeit termingerecht nachkommt. 
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Die Zahlungsfähigkeit war während des gesamten Be-

richtsjahres gegeben. Die überwiegend langfristigen 

Darlehen valutieren ausschließlich in EURO, so dass 

Währungsrisiken nicht vorhanden sind. Die Fälligkeit 

der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Anlage- 

spiegel des Anhangs. Der Abschluss von mehreren  

Zinsforwards mit geringen Zinsaufschlägen führt 

in den nächsten Jahren zu erheblichen Zinsein- 

sparungen. Derivative Finanzinstrumente wurden 

auch im Jahr 2008 nicht in Anspruch genommen. 

Über die in Anspruch genommenen Kredite hinaus 

verfügt die BDS über einen verbindlichen Dispositions-

kreditrahmen in ausreichender Höhe. Die Zinsentwick-

lung wird im Zuge des Risikomanagements laufend  

beobachtet. Aufgrund steigender Tilgungsanteile 

und der im Zeitablauf gleichmäßiger verteilten Zins

bindungsfristen werden die Zinsänderungsrisiken  

zukünftig noch geringer. 

Die BDS hat durch ihre langjährige Strategie, die Anzahl 

der Gläubiger im Grundbuch auf die geringst mögliche 

Anzahl zu reduzieren, ihre Position gegenüber Kreditge-

bern stetig verbessert. Die Anzahl der freien Grundbü-

cher ist deutlich gestiegen, so dass gute Vertragskon-

ditionen bei Neuabschlüssen die Folge sind. Der hohe 

Tilgungsanteil bei den auslaufenden Annuitäten trägt 

ebenfalls zur weiteren Entschuldung bei. Auch durch 

die gezielte und ausgewogene Auswahl der Gläubiger 

und die Vermeidung von Klumpenrisiken bei der Neu-

aufnahme von Fremdfinanzierungen hat die BDS ihr  

Darlehensportfolio optimiert. Die BDS ist somit gegen-

über einer für Kreditnachfrager schwierig gewordenen 

Situation – im Rahmen der Finanzmarktkrise – gut auf-

gestellt. Die BDS geht davon aus, dass sich aufgrund 

ihrer nachhaltigen Unternehmensstrategie keine Hin-

dernisse oder Risiken bei der Nachfrage nach Hypothe-

kenfinanzierungen ergeben werden.

Die geldmäßige Entwicklung wird auf Seite 24 mittels 

einer Kapitalflussrechnung dargestellt. Der Cashflow 

aus laufender Geschäftstätigkeit nach Tilgung betrug 

im Jahr 2008 3.688,2 T€ und ist gegenüber dem Vorjahr 

um rd. 560 T€ gestiegen. Im Investitionsbereich sind ins-

gesamt 4.488 T€ geflossen. Die Investitionen betrafen 

vorwiegend den Neubau in Poppenbüttel, die energe-

tische Modernisierung im Bramfelder Drift, den Ankauf 

zweier Grundstücke in Barmbek-Süd und die Verbesse-

rung von Brandschutzmaßnahmen. 

Das Ergebnis der Zuflüsse im Finanzierungsbereich 

resultiert hauptsächlich aus der Aufnahme der Fi-

nanzierung für die Modernisierung der Wohnanlage  

Bramfelder Drift 11 in Höhe von 1,9 Mio. € und Um-

schuldungen sowie Rückzahlungen von Darlehen. Für 

die Zahlung einer Dividende von derzeit 4 % auf das  

Geschäftsguthaben standen auch im Geschäftsjahr  

ausreichend Eigenmittel aus den Mittelzuflüssen des Ge-

schäftsjahres zur Verfügung. Im Ergebnis sind per Saldo 

rund 498,9 T€ aus dem Cashflow des Geschäftsjahres 

in den Finanzmittelfonds geflossen; der Finanzmittel-

bestand betrug damit am Bilanzstichtag 3.645,5 T€. 

Für 2009 wird ein Cashflow aus der laufenden  

Geschäftstätigkeit in etwas geringerer Höhe erwartet. 
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Vermögenslage
Die Vermögens- und Kapitalstruktur zum 31. Dezem-

ber 2008 ist in der Tabelle auf Seite 23 dargestellt. Die 

Eigenkapitalquote ist auf 29,2 % gestiegen (im Vorjahr: 

28,2 %) bei einer Bilanzsumme in Höhe von 162.348,2 

T€ (im Vorjahr: 160.724,6 T€). Das Anlagevermögen 

ist vollständig durch langfristige Passiva gedeckt. Das  

Anlagevermögen hat sich in 2008 im Wesentlichen durch 

folgende Maßnahmen erhöht:

Ankauf zweier Grundstücke in Barmbek-Süd und 

Neubaukosten im Rahmen des Bauvorhabens  

Poppenbütteler Berg in Höhe von 2,4 Mio. €

Aktivierung von Modernisierungsmaßnahmen in 

Höhe von rd. 2,1 Mio. €

Dem Zugang zu den Investitionen stehen planmäßige 

Abschreibungen des Anlagevermögens in Höhe von  

rd. 3,5 Mio. € gegenüber. Das Vermögen ist insgesamt 

per Saldo um rd. 1,6 Mio. € gestiegen. 

Nachtragsbericht
Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem 

Schluss des Geschäftsjahres eingetreten sind, haben 

sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht 

ergeben.

Bericht über Chancen und Risiken
Die Genossenschaft hat im Rahmen ihrer Geschäfts-

felder neben den allgemeinen Risiken aufgrund kon-

junktureller und wirtschaftlicher Entwicklungen auch 

branchenspezifische Unsicherheiten zu berücksich-

tigen. Das Risikomanagement ist daher wesentlicher 

Bestandteil der Unternehmensplanung und –steuerung. 

Es besteht aus monatlichem Berichtswesen, Control-

ling, Bestands- und Kreditportfoliomanagement sowie 

Zinsmanagement. Des Weiteren werden die externen 

Marktfaktoren regelmäßig beobachtet. Damit ist die 

frühzeitige Identifizierung von negativen Entwicklungen 

und Risiken gesichert und es können gegebenenfalls ef-

fektive Gegensteuerungsmaßnahmen ergriffen werden. 

Das bewährte integrierte Finanzplanungssystem un-

terstützt die Unternehmensführung in ihren Entschei-

dungen hinsichtlich der Planung der zukünftigen Akti-

vitäten und der resultierenden mittel- und langfristigen 

wirtschaftlichen Auswirkungen. Hinsichtlich der Er-

tragslage geht die BDS mittelfristig von einer weiteren 

positiven Entwicklung der Ergebnisse der wesentlichen 

Geschäftsfelder aus. Die weiter steigende Anzahl der 

Haushalte in Hamburg führt nachhaltig zu einer hohen 

Nachfrage nach Wohnraum. 

Die aktuellen Finanzplanungen weisen eine positive Er-

trags- und Rentabilitätsentwicklung aus. Daher wird die 

BDS auch zukünftig in der Lage sein, ihren Zahlungs-

verpflichtungen nachzukommen. Der Cashflow ist so 

geplant, dass ein ausreichender Anteil an Eigenfinan-

zierung für Bau- und Modernisierungsmaßnahmen zur 

Verfügung steht. Außerdem wird die BDS der erwarteten 

Zahlung einer Dividende in Höhe von 4 % auf das Ge-

schäftsguthaben nachkommen können. Die mittelfris

tige Unternehmensplanung der BDS für die Jahre 2008 

bis 2016 weist leicht steigende Jahresergebnisse aus. 
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Durch die aus den Jahresüberschüssen mögliche Rück-

lagenstärkung wird die Eigenkapitalquote mittelfristig 

bei über 30 % liegen. Besondere Risiken, die wesent-

lichen Einfluss auf die Ertrags-, Finanz- und Vermö-

genslage haben, sind derzeit nicht erkennbar. 

Prognosebericht
Aus unseren Daten lässt sich ableiten, dass die wirt-

schaftliche Stabilität der Genossenschaft auch für die 

Zukunft gewährleistet ist. Die nachhaltige Sicherung der 

Wettbewerbsfähigkeit und der Leistungsfähigkeit durch 

Optimierung der Kerngeschäftsfelder, Investitionen in 

den Neubau, zeitgemäße Modernisierung unseres Woh-

nungsbestandes und Instandhaltungsmaßnahmen auf 

weiterhin hohem Niveau sind die Basis einer weiterhin 

erfolgreichen Entwicklung. Damit können die Wohn-

raumversorgung und die Betreuung der Mitglieder lang-

fristig gesichert werden. Die konsequente Werterhal-

tung der Gebäude stellt die nachhaltige Vermietbarkeit 

der Anlagen bei steigenden Ansprüchen der Nachfrager 

sicher und gewährleistet einen dauerhaften Mittelrück-

fluss. Moderate Mietanpassungen werden turnusmä-

ßig alle zwei Jahre und darüber hinaus im Rahmen der 

Fluktuation vorgenommen und die Jahresergebnisse 

positiv beeinflussen. Steigender Leerstand der Woh-

nungen wird nicht erwartet. 

Für die Instandhaltung des Wohnungsbestands sind für 

das Jahr 2009 rund 5,9 Mio. € an Fremdleistungen bud-

getiert. Für die nachfolgenden Jahre rechnen wir mit 

weiteren leichten Steigerungen dieses Budgets. 

Das in 2007 von Vorstand und Aufsichtsrat beschlos-

sene Konzept über Neubau- und Modernisierungsmaß-

nahmen bis 2017 wurde im Berichtsjahr noch einmal 

erweitert. Die ambitionierte Planung soll durch gezielte 

Bestandserweiterungs-, Bestandserneuerungs- und Mo-

dernisierungsmaßnahmen nachhaltig den baulichen und 

energetischen Zustand des Wohnungsbestandes der BDS 

weiter verbessern und die Attraktivität weiter erhöhen. 

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich die Ge-

nossenschaft aufgrund eines geordneten, auf die Zu-

kunft gerichteten Unternehmenskonzeptes insgesamt 

weiterhin positiv entwickeln wird. Die Grundsätze ge-

nossenschaftlichen Handelns werden dabei gewahrt 

bleiben. 

Hamburg, 6. April 2009 

Der Vorstand

Olaf Klie			  Carsten Rehling

Lagebericht
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Zusammengefasstes Prüfungsergebnis der gesetz-

lichen Prüfung nach § 53 GenG bei der Baugenossen-

schaft Dennerstraße-Selbsthilfe eG, Hamburg

Die gesetzliche Prüfung umfasst zwecks Feststellung 

der wirtschaftlichen Verhältnisse und der Ordnungs-

mäßigkeit der Geschäftsführung die Einrichtungen, die 

Vermögenslage sowie die Geschäftsführung der Genos-

senschaft einschließlich der Führung der Mitglieder

liste. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhältnisse 

erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestell-

ten Jahresabschlusses und des Lageberichts, für die 

der Vorstand die Verantwortung trägt. 

Grundsätzliche Feststellungen

Tätigkeitsschwerpunkt der Genossenschaft ist insbe-

sondere die Bewirtschaftung ihrer 4.828 Wohneinheiten. 

Die Unternehmenstätigkeit entspricht dem satzungs-

gemäßen Gegenstand der Genossenschaft. Im Rahmen 

der Prüfung haben sich keine Hinweise darauf ergeben, 

dass die Einrichtungen der Genossenschaft nicht dem 

Fördergedanken gemäß § 1 GenG entsprechen. 

Feststellung der wirtschaftlichen Verhältnisse unter 

Einbeziehung von Buchführung, Jahresabschluss und 

Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchführung, der Jahresabschluss zum 31.12.2007 

sowie der Lagebericht für das Geschäftsjahr 2007 

entsprechen den gesetzlichen Vorschriften. Zur Ver-

mögens- und Kapitalstruktur ist festzustellen, dass 

das Anlagevermögen am 31.12.2007 durch Eigen- und 

langfristig verfügbares Fremdkapital gedeckt war.  

Das Eigenkapital hat sich im Geschäftsjahr 2007  

um nominal 2.347,3 T€ auf 45.390,0 T€ erhöht. Der pro-

zentuale Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital ist 

im Vergleich zum Vorjahr bei einer um 1,9 % gestiegenen  

Bilanzsumme von 27,3 % Ende 2006 auf 28,2 % Ende  

2007 angestiegen. Die Vermögensverhältnisse sind ge

ordnet. Die Genossenschaft war im Prüfungszeitraum 

in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukom-

men. Berechnungen zur Finanzlage, die auch eingetre-

tene bzw. erwartete finanzwirksame Vorgänge nach dem 

Bilanzstichtag berücksichtigen, weisen für Ende 2008 

eine Finanzreserve von 1.868,9 T€ aus. Das Geschäftsjahr 

2007 schließt mit einem Jahresüberschuss von 2.457,3 

T€, gegenüber einem Jahresüberschuss von 2.328,5 

T€ im Vorjahr. Das Jahresergebnis ist im Wesentlichen 

durch den Überschuss aus der Hausbewirtschaftung 

bestimmt. Für die kommenden Jahre wird mit ähnlich  

hohen positiven Jahresergebnissen gerechnet.

Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat regelmäßig über den 

Geschäftsverlauf berichtet. Der Aufsichtsrat hat den 

Jahresabschluss zum 31.12.2007 und den Vorschlag 

über die Verwendung des Jahresüberschusses geprüft 

und über das Ergebnis seiner Prüfung der Vertreter-

versammlung berichtet und insoweit seine Verpflich-

tungen vollständig erfüllt. Die Mitgliederliste enthält  

die erforderlichen Angaben und wird zeitnah geführt. Der 

Vorstand ist seinen gesetzlichen und satzungsmäßigen  

Verpflichtungen ordnungsgemäß nachgekommen.

Hamburg, den 11. September 2008

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.

Bericht über die gesetzliche Prüfung der Genossenschaft
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Bericht des Aufsichtsrats

Nach einem eher normalen Verlauf des Jahres 2008 in 

der ersten Jahreshälfte begannen die Krisenzeichen, 

die eine Unruhe an den Finanzmärkten ankündigten. 

Der Zusammenbruch des internationalen Finanz

systems innerhalb weniger Tage glich einem Erdbeben, 

das das internationale Bankwesen in den Grundfesten 

erschütterte und das Vertrauen aller Marktteilneh-

mer nachhaltig zerstörte. Eigentlich war in den ganzen 

letzten Jahren niemand wirklich in der Lage gewesen,  

diese Konstruktion eines weitgehend virtuellen Finanz-

marktes mit seinen Verbriefungen, Strukturierungen, 

Derivaten und weiteren abenteuerlichen Konstrukten  

zu durchschauen – aber alle haben gehofft und vertraut, 

beflügelt von den eigenen Erwartungen. Die weitge-

hende Deregulierung nahezu jeder staatlichen Aufsicht  

trug ihren Teil zu dieser Katastrophe bei.

Wenn wir zunächst geglaubt hatten, dass Deutschland 

durch sein stabiles Bankensystem gegen ein Übergreifen 

dieser Krise geschützt sei, so haben wir in nur wenigen  

Wochen erkennen müssen, dass auch unsere Volks-

wirtschaft von dieser Weltkrise in voller Härte er-

fasst wurde. Diese Finanzkrise hat die Realwirtschaft  

erreicht. Die umgehend beschlossenen Maßnahmen der 

Bundesregierung werden kurz- und mittelfristig ihre 

Wirkungen entfalten, bedrohen aber andererseits die 

gerade wieder errungene Stabilität unserer Währung. 

Die Zeiten werden hart, da die Krise globale Ausmaße 

hat. Die Wohnungsbaugenossenschaften waren durch 

ihre Politik einer langfristigen Orientierung und der  

Mitgliederförderung geschützt gegen alle Abenteuer – 

aber sie müssen jetzt als Folge dieser Ereignisse ihre  

eigene Finanzverfassung noch stärker von Risiken  

befreien, die Handlungsfähigkeit sichern und ihre Kre-

ditgeber genauer beurteilen als dies früher üblich war.

Unsere Genossenschaft hat schon vor Jahren eine 

konsequente Überarbeitung und Straffung ihres Kre-

ditportfolios eingeleitet und sieht sich heute in dieser 

Politik bestätigt. Ausreichende Liquidität und genügend 

freie Grundbücher für künftige Finanzierungen geben  

uns die Sicherheit, auch in diesen schwierigen Zeiten 

unsere Aufgaben erfüllen zu können. Die Bonität der 

BDS ist unverändert gut.

Das im letzten Jahr verabschiedete Neubau – und Moder

nisierungskonzept wurde den veränderten Bedingungen 

angepasst und musste nur geringfügig modifiziert werden. 
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Wilfried Jastrembski Rechtsanwalt Stellvertretender Vorsitzender Prüfungs- und Planungsausschuss
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Karin Timmermann Kauffrau Mitgliederausschuss

Klaus Ehlers Dipl.- Ingenieur Technikausschuss

Peter Gero Dipl.- Ingenieur Technikausschuss

Das Gremium setzt sich wie im Vorjahr aus folgenden Mitgliedern in den genannten Aufgabenbereichen zusammen:
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Die Verjüngung unserer Bestände und eine fortwährende 

Verbesserung der Energieeffizienz durch Modernisierung 

bleiben die Hauptziele des Unternehmens.

Der Verlauf des Geschäftsjahres 2008 war gekennzeich

net durch die anhaltend gute Vermietungssituation bei 

nur geringen Ausfällen und dem weiterhin hohen In-

standhaltungs- und Modernisierungsbedarf. Die Ertrags- 

lage, vor allem das entscheidende Ergebnis der Haus- 

bewirtschaftung ist stabil und positiv wie in den Vorjah

ren. Das Jahresergebnis konnte entsprechend der Fi-

nanzplanung erneut leicht gesteigert werden. Eine 

Hauptaufgabe der nächsten Jahre wird die Zukunfts- 

sicherung unserer Mieteinnahmen sein, damit wir die 

gewaltigen und ständig wachsenden Aufgaben eines  

sparsamen Umgangs mit der Energie bewältigen und die 

Lebensqualität in unseren Wohnanlagen sichern können.

Der Aufsichtsrat hat, wie es Gesetz und Satzung er

fordern, den Vorstand und dessen Geschäftsführung 

laufend überwacht und sich umfassend berichten las-

sen. In sieben gemeinsamen Sitzungen von Vorstand 

und Aufsichtsrat und drei gesonderten Sitzungen des 

Aufsichtsrats wurde die Arbeit des Vorstands begleitet.

Eine wesentliche Aufgabe des Gremiums in 2008 war  

die Auswahl eines neuen Vorstandsmitglieds und als 

Ergebnis die Bestellung unseres Prokuristen Herrn 

Carsten Rehling mit Wirkung vom 1. Juli 2008 zum wei-

teren Vorstandsmitglied unserer Baugenossenschaft. 

Der Aufsichtsrat ist heute sicher, hier nach gründlichen 

Erwägungen eine gute Entscheidung getroffen zu ha-

ben, zumal auch in der Sache die kaufmännische und 

die technische Leitung wieder gleichgewichtig in die Un-

ternehmensführung eingebunden sind.

Gegenstand der gemeinsamen Sitzungen waren in  

wesentlichen Punkten die Prüfung des Jahresab-

schlusses und die Vorbereitung der ordentlichen  

Vertreterversammlung, die Beratung des Ergeb-

nisses der gesetzlichen Prüfung durch den Verband, 

die Beratung und entsprechende Beschlussfassung  

zur Vorlage der neuen Satzung, die Fortschrei-  

bung der integrierten Finanzplanung sowie der 

Soll-Ist-Vergleich und die Diskussion eines Vorstands-

konzepts über die mittelfristigen Zielsetzungen der 

BDS. Laufend wurden in den Sitzungen die Berichte zur  

Geschäftslage und zum Bautenstand, die Unternehmens-

kennziffern des Controllings und der Risikoüberwachung 

sowie die Leerstandsberichte und Personalkennziffern 

beraten. Vorschläge des Vorstands zum Ankauf zweier 

Grundstücke in unserer Nachbarschaft wurden in  

gemeinsamer Sitzung gebilligt.

Die Ausschüsse des Aufsichtsrats haben Prüfungen  

in ihren Aufgabengebieten durchgeführt und Sitzungs

themen und Beschlüsse vorbereitet. Die entsprechen

den Berichte wurden in den Sitzungen vorgetragen  

und beraten.

Die enge Zusammenarbeit mit den gewählten Vertretern 

bei Vertretertreffs und Zusammenkünften wurde vom 

Aufsichtsrat begleitet und unterstützt.

Für die nach der Reform des Genossenschaftsgesetzes 

erforderlich werdenden Satzungsänderungen wurde 
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eine gemischte Satzungskommission aus Mitgliedern 

der Vertreterversammlung sowie von Vertretern des  

Aufsichtsrats und des Vorstands gebildet, die in zwei  

umfangreichen Arbeitssitzungen die Änderungsvor

schläge erarbeitet haben. Eine außerordentliche Ver

treterversammlung hat dann am 10. April 2008 die  

notwendigen Änderungen unserer Satzung beschlos- 

sen, die am 18. Juli 2008 in ihrer Neufassung vom 

Registergericht eingetragen wurde und seither 

gültig ist. Allen Mitgliedern der BDS wurde diese neue 

Satzung mittlerweile zugänglich gemacht.

Auch im Jahre 2008 sind die Mitglieder des Aufsichtsrats 

ihren Informations- und Weiterbildungsverpflichtungen 

durch die Teilnahme an den Veranstaltungen und Tagun

gen des Verbands norddeutscher Wohnungsunternehmen 

e.V. regelmäßig nachgekommen. Die Zusammenarbeit 

mit dem Vorstand war gut und vertrauensvoll. Die Maß-

nahmen des Vorstands zur Umsetzung der Unterneh-

mensziele finden die Zustimmung des Aufsichtsrats.

Der heute vorgelegte Jahresabschluss für das  

Geschäftsjahr 2008 schließt ab mit einem Jahres

überschuss inklusive des Gewinnvortrags von 

2.536.866,13 € und liegt damit im Rahmen der Pla-

nung. Den Rücklagen wurden 1.940.000 € zuge

führt. Es ist das wesentliche Ziel des Vorstands,  

diese Erträge nachhaltig auch in den kommenden Jahren 

zu erwirtschaften und zu sichern, um den notwendigen 

Ausbau der Genossenschaft finanzieren zu können.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2008 und 

den Lagebericht des Vorstands geprüft und keine  

abweichenden Feststellungen getroffen. Die Geschäfts-

führung war nach unserer Überzeugung geordnet und 

ordnungsmäßig. Der Vertreterversammlung wird vor

geschlagen, dem Jahresabschluss 2008 zuzustimmen 

und ihn damit festzustellen.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, aus dem Bilanz-

gewinn eine Dividende von 4 % auszuschütten und den 

Rest auf neue Rechnung vorzutragen. Dieser Gewinn-

verwendungsvorschlag entspricht Gesetz und Satzung.

Die Ergebnisse der gesetzlichen Prüfung des Jahresab-

schlusses 2007 und der Geschäftsführung des Jahres 

2008 wurden in gemeinsamer Sitzung mit den Prüfern 

des Verbandes erörtert. Der Prüfungsbericht wurde 

von Vorstand und Aufsichtsrat in gemeinsamer Sitzung 

beraten. Materielle Beanstandungen oder Auflagen 

enthält der Bericht nicht, so dass der Aufsichtsrat em

pfiehlt, auf die Verlesung in der Vertreterversammlung 

zu verzichten. Dieser Geschäftsbericht enthält gemäß  

§ 59 GenG das zusammengefasste Ergebnis der Pflicht-

prüfung sowie das uneingeschränkte Testat.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mit-

arbeitern für ihren Einsatz und für die geleistete Arbeit 

zum Wohle der Genossenschaft und schlägt der Vertre-

terversammlung vor, dem Vorstand für das Geschäfts-

jahr 2008 Entlastung zu erteilen.

Hamburg, 3. April 2009 

Albert C. Schmidt

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats
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Bilanz zum 31. Dezember 2008

Aktivseite 2008 2007

A. Anlagevermögen €  €

I. Immaterielle Vermögensgegenstände 109.498,68 109.571,00

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 141.344.066,33 138.882.797,22

2. �Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Geschäfts- und 
anderen Bauten 4.916.992,07 5.019.509,98

3. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 607.653,48 1.589.475,66

4. Technische Anlagen und Maschinen 65.292,07 60.964,53

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 249.309,95 250.077,06

6. Anlagen im Bau 3.589.528,40 0,00

7. Bauvorbereitungskosten und geleistete Anzahlungen 45.576,87 386.349,36

150.818.419,17 146.189.173,81

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 256.000,00 256.000,00

2. Beteiligungen 60.000,00 3.704.829,13

316.000,00 3.960.829,13

Anlagevermögen insgesamt: 151.243.917,85 150.259.573,94

B. Umlaufvermögen
I.  Andere Vorräte
1. Unfertige Leistungen 7.147.129,59 6.557.018,52

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Vermietung 131.637,10 193.248,54

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.435,50 25.241,50

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 18.225,48 21.664,53

4. Sonstige Vermögensgegenstände 154.803,65 517.903,58

310.101,73 758.058,15

III. Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.645.491,86 3.146.675,83

Umlaufvermögen insgesamt: 11.102.723,18 10.461.752,50

C. Rechnungsabgrenzungsposten 1.622,77 3.232,08

Bilanzsumme 162.348.263,80 160.724.558,52
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Passivseite 2008 2007

A. Eigenkapital € €

I. Geschäftsguthaben

1. �der mit Ablauf des Geschäftsjahres 
ausgeschiedenen Mitglieder

 
687.910,00

 
679.848,00

2. der verbleibenden Mitglieder 14.822.112,73 14.830.499,82

3. �aus gekündigten Geschäftsanteilen 164.788,00 69.680,00

    Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile: 1.142,00 15.674.810,73 15.580.027,82
( Vorjahr: 7.222,00 )

II. Ergebnisrücklagen      

1. Gesetzliche Rücklage 4.330.000,00 4.070.000,00

  	 - davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt: 260.000,00

( Vorjahr: 295.265,95 )

für das Geschäftsjahr entnommen:  0,00

2. Bauerneuerungsrücklage 18.265.000,00 16.815.000,00

  	 - davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt: 1.450.000,00

( Vorjahr: 1.380.655,58 )

für das Geschäftsjahr entnommen: 0,00

3. Andere Ergebnisrücklagen 8.570.000,00 8.340.000,00

	 - davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 0,00 31.165.000,00 29.225.000,00
 	 - davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt: 230.000,00

( Vorjahr: 197.559,60)

 	 für das Geschäftsjahr entnommen: 0,00

III. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 4.175,29 1.148,62

2. Jahresüberschuss 2.532.690,84 2.457.331,28

3. Einstellung in die Ergebnisrücklagen -1.940.000,00 -1.873.481,13

596.866,13 584.998,77

Eigenkapital insgesamt 47.436.676,86 45.390.026,59

B. Rückstellungen

1. �Rückstellungen für Pensionen und ähnliche 
Verpflichtungen 3.896.021,00

 
3.691.955,00

2. Rückstellungen für Bauinstandhaltung 697.000,00 760.000,00

3. Sonstige Rückstellungen 689.036,20 754.793,39

5.282.057,20 5.206.748,39

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 84.598.830,55 83.623.099,91

2. �Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 15.340.540,54 18.099.941,25

3. Erhaltene Anzahlungen 7.238.413,14 7.176.923,48

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 54.588,23 38.749,68

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.232.594,15 1.028.091,50

6. Sonstige Verbindlichkeiten 77.353,67 76.690,79

 	 - davon aus Steuern: 44.335,75 109.542.320,28 110.043.496,61
( Vorjahr: 40.240,84)

 	 - davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 220,86

( Vorjahr: 871,24)

D. Rechnungsabgrenzungsposten 87.209,46 84.286,93

Bilanzsumme 162.348.263,80 160.724.558,52
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2008 2007

€ €

1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung 26.573.036,90 26.142.329,76

b) aus Betreuungstätigkeit 4.567,64 6.167,76

26.577.604,54 26.148.497,52

2. Erhöhung / Minderung des Bestandes 
an unfertigen Leistungen

 
590.111,07

 
-167.036,55

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 153.041,46 286.324,67

4. Sonstige betriebliche Erträge 1.250.219,12 991.419,63

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung -11.964.371,74 -10.667.404,60

b) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 0,00 -1.658,86

-11.964.371,74 -10.669.063,46

6. Rohergebnis 16.606.604,45 16.590.141,81

7. Personalaufwand

a)	Löhne und Gehälter -2.262.717,94 -2.275.725,29

b)	soziale Abgaben und Aufwendungen

	 für Altersversorgung und Unterstützung -974.616,36 -1.031.166,72

-3.237.334,30 -3.306.892,01
-davon für Altersversorgung: € -566.922,96 

(im Vorjahr: € -611.702,64)

8. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände 
des Anlagevermögens und Sachanlagen

 
-3.539.213,80

 
-3.476.157,24

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.042.906,42 -2.005.260,90

10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 160.143,13 53.054,55

- davon aus verbundenen Unternehmen: € 0,00

(im Vorjahr: € 0,00)

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -4.531.175,88 -4.523.408,86

12. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 3.416.117,18 3.331.477,35

13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 956,60 736,00

14. Sonstige Steuern -884.382,94 -874.882,07

15. Jahresüberschuss 2.532.690,84 2.457.331,28

16. Gewinnvortrag 4.175,29 1.148,62

17. Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen -1.940.000,00 -1.873.481,13

18. Bilanzgewinn 596.866,13 584.998,77

Jahresabschluss 2008



  

Anhang des Jahresabschlusses 2008

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-

lustrechnung erfolgte entsprechend der Verordnung 

über Formblätter für die Wohnungswirtschaft vom  

06. März 1987. Die in der Bilanz und der Gewinn- und 

Verlustrechnung bei den einzelnen Posten angegebenen  

Vorjahresbeträge sind vergleichbar mit den dies- 

jährigen Angaben.

B. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und 

Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und 

Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und 

Bewertungsmethoden angewandt:

Das Sachanlagevermögen wurde zu Anschaffungs- oder 

Herstellungskosten abzüglich Abschreibungen erfasst.

Bei den „Immateriellen Vermögensgegenständen“ be-

messen sich die Abschreibungen auf eine Nutzungs-

dauer in Höhe von 7 Jahren für EDV-Programme auf 

Großrechnern und in Höhe von 3 Jahren für sonstige 

Programme und Software. 

Für die in dem Bilanzposten A.II.1 „Wohnbauten“ aus-

gewiesenen Wohngebäude wird eine Nutzungsdauer 

von 99 bzw. für Neubauten von 75 Jahren, für die in  

dem Bilanzposten A.II.2 „Geschäfts- und andere  

Bauten“ eine Nutzungsdauer von 50 bzw. 25 Jahren  

angenommen. In Wohngebäuden integrierte einzelne 

Gewerbeeinheiten werden mit einer Nutzungs

dauer von 25 bzw. 34 Jahren angesetzt. Für Einzel- 

garagen wird eine Nutzungsdauer von 20 Jahren und 

für Außenanlagen eine Nutzungsdauer von 10 bzw. 15 

Jahren angenommen. Fremdkapitalzinsen während 

der Bauzeit wurden nicht aktiviert. Von dem Wahlrecht,  

eigene Verwaltungskosten in die Herstellungskosten 

einzubeziehen, wurde Gebrauch gemacht. 

Für „Technische Anlagen und Maschinen“ wird eine Nut-

zungsdauer von 8 bis 10 Jahren, für „Andere Anlagen, 

Betriebs- und Geschäftsausstattung“ von 4 Jahren 

sowie für Hardware von 3 Jahren angenommen.  

Bei Servern wird eine Nutzungsdauer von 7 Jahren für 

die Abschreibung zu Grunde gelegt.

Geringwertige Wirtschaftsgüter wurden im Jahr der 

Anschaffung mit einem Fünftel abgeschrieben.

Die Forderungen aus Vermietung, anderen Forderungen 

und sonstigen Vermögensgegenständen des Umlauf-

vermögens wurden bei erkennbaren Risiken aktivisch 

wertberichtigt.

Zusätzlich zu den in der Bilanz ausgewiesenen „Flüs-

sigen Mitteln“ bestehen Treuhandkonten für erhaltene 

Mietkautionen in Höhe von rd. 16,4 T€; hierbei handelt 

es sich um Treuhandguthaben und Treuhandverbind-

lichkeiten.

Die Rückstellung für Pensionen und ähnliche Ver

pflichtungen wurde aufgrund eines versicherungs

mathematischen Gutachtens für alle Verpflichtungen 

mit einem Zinsfuß von 4,5 % und unter Berücksich-

tigung der „Richttafeln 2005 G“ von Klaus Heubeck  

gebildet. Aufgrund der langfristigen Zinsentwicklung  

ist der Rechnungszinsfuß von 5 % auf 4,5 % herab-

gesetzt worden. Die Auswirkung auf die Ertragslage 

durch diese Bewertungsänderung beträgt 161,6 T€ 

(Belastung). 

Die in den Vorjahren gebildeten Rückstellungen für 

besondere Instandhaltungsmaßnahmen und für Groß-

instandhaltungen unter Ausnutzung des Wahlrechts 

gemäß § 249 (2) HGB wurden in Höhe von 760 T€ im 

Geschäftsjahr verbraucht und in Höhe von 697 T€  

für geplante Maßnahmen zugeführt. Die Ertragslage 

wurde per Saldo um 63 T€ entlastet. Weiterhin wurden 
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Entwicklung des Anlagevermögens, der Forderungen und Verbindlichkeiten

Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten 
01/01/2008

Zugänge 
des 

Geschäfts
jahres

 Abgänge 
des 

Geschäfts
jahres

Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten 
31/12/2008

kumulierte 
Abschreibun-
gen Vorjahre 

01/01/2008

Abschrei
bungen des 
Geschäfts

jahres

Abgang
 Abschreibun-

gen 2008

kumulierte 
Abschreibun-

gen 31/12/2008

Buchwert am 
31/12/2008

Buchwert am 
31/12/2007

€ € € € € € € € € € €

Immaterielle Vermögensgegenstände Sachanlagen 575.979,08 53.965,42 4.923,55 625.020,95 466.408,08 54.037,74 4.923,55 515.522,27 109.498,68 109.571,00

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohnbauten 201.868.162,10 2.067.778,43 0,51 3.616.501,38 207.552.441,40 62.985.364,88 3.223.010,70 0,51 66.208.375,07 141.344.066,33 138.882.797,22

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Geschäfts- und anderen Bauten 5.931.091,05 5.931.091,05 911.581,07 102.517,91 1.014.098,98 4.916.992,07 5.019.509,98

Grundstücke ohne Bauten 1.589.475,66 672.266,40 -1.654.088,58 607.653,48 607.653,48 1.589.475,66

Technische Anlagen und Maschinen 219.191,35 15.748,26 11.042,61 223.897,00 158.226,82 11.420,72 11.042,61 158.604,93 65.292,07 60.964,53

Andere Anlagen, Betriebs- und  
Geschäftsausstattung 1.270.136,91 158.526,32 206.728,88 1.221.934,35 1.020.059,85 140.226,73 187.662,18 972.624,40 249.309,95 250.077,06

Anlagen im Bau 0,00 1.196.677,92 2.392.850,48 3.589.528,40 3.589.528,40 0,00

Bauvorbereitungskosten und geleistete Anzahlungen 386.349,36 390.370,03 20.708,37 -710.434,15 45.576,87 8.000,00 8.000,00 0,00 45.576,87 386.349,36

211.264.406,43 4.501.367,36 238.480,37 3.644.829,13 219.172.122,55 65.075.232,62 3.485.176,06 206.705,30 68.353.703,38 150.818.419,17 146.189.173,81

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 256.000,00 256.000,00 256.000,00 256.000,00

Beteiligungen 3.704.829,13 -3.644.829,13 60.000,00 60.000,00 3.704.829,13

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein  
Beteiligungsverhältnis besteht 0,00

0,00 0,00 0,00

Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00

Andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00

3.960.829,13 0,00 0,00 -3.644.829,13 316.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 316.000,00 3.960.829,13

Anlagevermögen insgesamt 215.801.214,64 4.555.332,78 243.403,92 0,00 220.113.143,50 65.541.640,70 3.539.213,80 211.628,85 68.869.225,65 151.243.917,85 150.259.573,94

Jahresabschluss 2008
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Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten 
01/01/2008

Zugänge 
des 

Geschäfts
jahres

 Abgänge 
des 

Geschäfts
jahres

Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten 
31/12/2008

kumulierte 
Abschreibun-
gen Vorjahre 

01/01/2008

Abschrei
bungen des 
Geschäfts

jahres

Abgang
 Abschreibun-

gen 2008

kumulierte 
Abschreibun-

gen 31/12/2008

Buchwert am 
31/12/2008

Buchwert am 
31/12/2007

€ € € € € € € € € € €

Immaterielle Vermögensgegenstände Sachanlagen 575.979,08 53.965,42 4.923,55 625.020,95 466.408,08 54.037,74 4.923,55 515.522,27 109.498,68 109.571,00

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohnbauten 201.868.162,10 2.067.778,43 0,51 3.616.501,38 207.552.441,40 62.985.364,88 3.223.010,70 0,51 66.208.375,07 141.344.066,33 138.882.797,22

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Geschäfts- und anderen Bauten 5.931.091,05 5.931.091,05 911.581,07 102.517,91 1.014.098,98 4.916.992,07 5.019.509,98

Grundstücke ohne Bauten 1.589.475,66 672.266,40 -1.654.088,58 607.653,48 607.653,48 1.589.475,66

Technische Anlagen und Maschinen 219.191,35 15.748,26 11.042,61 223.897,00 158.226,82 11.420,72 11.042,61 158.604,93 65.292,07 60.964,53

Andere Anlagen, Betriebs- und  
Geschäftsausstattung 1.270.136,91 158.526,32 206.728,88 1.221.934,35 1.020.059,85 140.226,73 187.662,18 972.624,40 249.309,95 250.077,06

Anlagen im Bau 0,00 1.196.677,92 2.392.850,48 3.589.528,40 3.589.528,40 0,00

Bauvorbereitungskosten und geleistete Anzahlungen 386.349,36 390.370,03 20.708,37 -710.434,15 45.576,87 8.000,00 8.000,00 0,00 45.576,87 386.349,36

211.264.406,43 4.501.367,36 238.480,37 3.644.829,13 219.172.122,55 65.075.232,62 3.485.176,06 206.705,30 68.353.703,38 150.818.419,17 146.189.173,81

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 256.000,00 256.000,00 256.000,00 256.000,00

Beteiligungen 3.704.829,13 -3.644.829,13 60.000,00 60.000,00 3.704.829,13

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein  
Beteiligungsverhältnis besteht 0,00

0,00 0,00 0,00

Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00

Andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00

3.960.829,13 0,00 0,00 -3.644.829,13 316.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 316.000,00 3.960.829,13

Anlagevermögen insgesamt 215.801.214,64 4.555.332,78 243.403,92 0,00 220.113.143,50 65.541.640,70 3.539.213,80 211.628,85 68.869.225,65 151.243.917,85 150.259.573,94

insgesamt
davon mit einer Restlaufzeit  

von mehr als 1 Jahr

2008 2007 2008 2007

€ € € €

Forderungen aus Vermietung 131.637,10 193.248,54 1.139,70

Forderungen aus anderen Lieferungen 
und Leistungen 5.435,50 25.241,50

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 18.225,48 21.664,53

Sonstige Vermögensgegenstände 154.803,65 517.903,58 7.672,17 2.509,60

Gesamtbetrag 310.101,73 758.058,15 8.811,87 2.509,60

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:	
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte oder ähnliche Rechte  

stellen sich wie folgt dar: (Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt)

im Geschäftsjahr 143,2 T€ Rückstellungen für unter-

lassene Instandhaltung gemäß § 249 (1) Satz 3 HGB 

(Durchführung im 4. bis 12. Monat des Folgejahres)  

verbraucht und 173,8 T€ zugeführt. Die Belastung für 

die Ertragslage beträgt in diesem Falle 30,6 T€.

Passivierungspflichtige „Sonstige Rückstellungen“ wur- 

den nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung  

bemessen. Verbindlichkeiten sind zum Rückzahlungs-

betrag angesetzt.

C. Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- 

und Verlustrechnung

Unter der Position „Bauvorbereitungskosten und gelei-

stete Anzahlungen“ werden geleistete Anzahlungen in 

Höhe von 21,5 T€ für den noch nicht endabgerechneten 

Bau einer im Rahmen einer Gesellschaft bürgerlichen 

Rechts errichteten Tiefgarage ausgewiesen.

Der Bilanzposten „Unfertige Leistungen“ stellt die noch 

nicht abgerechneten, umlagefähigen Betriebs- und 

Heizkosten 2008 dar. 

Die sonstigen Rückstellungen enthalten als größten 

Einzelposten 183,3 T€ für künftige Belastungen aus der 

Altersteilzeit.

Es bestehen folgende Verpflichtungen gegenüber ver-

bundenen Unternehmen: Im Zusammenhang mit der 

Verlustübernahme gegenüber der BDSG Bauen und 

Wohnen GmbH, Hamburg, vom 08. April 2003 mit Nach-

trägen vom 02. Juni 2003, 16. März 2004 und 13. Sep-

Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeit Art der

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre gesichert Sicherung

€ € € € € €

Verbindlichkeiten
gegenüber 84.598.830,55 3.614.137,52 14.662.103,84 66.322.589,19 84.598.572,53 Grundpfand-
Kreditinstituten (83.623.099,91) (3.472.029,45) (14.867.705,28) (65.283.365,18) (83.622.785,09) rechte

Verbindlichkeiten
gegenüber anderen 15.340.540,54 820.519,77 3.560.784,69 10.959.236,08 15.340.540,54 Grundpfand-
Kreditgebern (18.099.941,25) (992.967,88) (4.413.329,95) (12.693.643,42) (18.099.941,25) rechte

99.939.371,09 4.434.657,29
(101.723.041,16) (4.464.997,33)

Erhaltene 7.238.413,14 7.238.413,14
Anzahlungen (7.176.923,48) (7.176.923,48)

Verbindlichkeiten 54.588,23 38.738,17 15.850,06
aus Vermietung (38.749,68) (22.899,62) (15.850,06)

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 2.232.594,15 2.097.267,75 135.326,40
und Leistungen (1.028.091,50) (964.820,78) (63.270,72)

Sonstige 77.353,67 77.353,67
Verbindlichkeiten (76.690,79) (76.690,79)

Gesamtbetrag 109.542.320,28 13.886.430,02 18.374.064,99 77.281.825,27 99.939.113,07
(110.043.496,61) (12.706.332,00) (19.360.156,01) (77.977.008,60) (101.722.726,34)

Jahresabschluss 2008
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tember 2004 wird zum 31. Dezember 2008 eine Rück-

stellung für Verlustübernahme in Höhe von 10,0 T€ 

ausgewiesen.

In der Gewinn- und Verlustrechnung werden unter dem 

Posten „Sonstige betriebliche Erträge“ im Wesentlichen 

die Entnahmen und die Auflösungen aus den Rückstel-

lungen für besondere Instandhaltungsmaßnahmen und 

für Großinstandhaltungen gemäß § 249 (2) HGB in Höhe 

von 760,0 T€ und aus den Rückstellungen gemäß § 249 

(1) Satz 3 HGB in Höhe von 143,2 T€ dargestellt. Des 

Weiteren werden Erträge aus der Weiterberechnung 

von Instandhaltungsaufwendungen an Mitglieder aus-

gewiesen. Unter dem Posten „Sonstige betriebliche 

Aufwendungen“ wird die Zuführung zur Rückstellung 

für Großinstandhaltung in Höhe von 697,0 T€ sowie die 

Zuführung für unterlassene Instandhaltungsaufwen-

dungen gemäß § 249 (1) Satz 2 Nr. 1 HGB in Höhe von 

173,8 T€ ausgewiesen.

D. Sonstige Angaben

1.	 Die BDS ist an drei Gesellschaften mit beschränkter 

Haftung beteiligt. Sie ist alleinige Gesellschafterin 

der BDS Baubetreuungsgesellschaft mbH, Hamburg 

(BDSG). Zum 31. Dezember 2007 beträgt das Eigen-

kapital 353,8 T€ (im Vorjahr: 367,6 T€). In 2007 wurde 

ein Jahresfehlbetrag in Höhe von 13,8 T€ erwirtschaf-

tet. Die BDSG ist alleinige Gesellschafterin der BDSG  

Bauen und Wohnen GmbH. 

	 Die BDS ist mit 20 % bei der BEG Baugrundentwick-

lungsgesellschaft mbH i. L., Hamburg (BEG), beteiligt. 

Zum 31. Dezember 2007 beträgt das Eigenkapital 

1.236,6 T€ (im Vorjahr: 1.135,5 T€). In 2007 wurde ein 

Jahresüberschuss in Höhe von 101,1 T€ erwirtschaf

tet. Mit Gesellschafterbeschluss vom 6. Dezem-

ber 2004 wurde die Liquidation der Gesellschaft 

beschlossen. Mit der Abwicklung der Gesellschaft 

wird nunmehr im Jahr 2009 gerechnet. 

	 Die BDS ist am 31. Dezember 2008 mit 20 % bei der 

GBS Gesellschaft für Bau- und Stadtentwicklung 

mbH, Hamburg (GBS), beteiligt. Zum 31. Dezember 

2007 beträgt das Eigenkapital 285,1 T€ (im Vorjahr: 

283,8 T€). In 2007 wurde ein Jahresüberschuss in 

Höhe von 1,3 T€ erwirtschaftet.

2.	 Die BDS ist an einer Gesellschaft bürgerlichen Rechts 

beteiligt. Die BDS hat mit vier anderen Hamburger 

Wohnungsgenossenschaften in einer Gesellschaft 

bürgerlichen Rechts das Neubauvorhaben „HafenCity“ 

durchgeführt. Das im Vorjahr fertig gestellte Bauvor-

haben wurde im Geschäftsjahr aus der Bilanzposition  

„Beteiligungen“ in „Grundstücke und grundstücks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten“ übernommen. Die 

Tiefgarage, die von der Bauherrengemeinschaft 

„BHG 6“ gemeinschaftlich hergestellt wurde, ist ge-

meinschaftliches Eigentum im Sinne der §§ 8 ff WEG.  

Das Bauvorhaben ist noch nicht endabgerechnet.

3.	 Die gesetzlich geforderte Angabe über 

	 durchschnittlich beschäftigte Arbeitnehmer:

	38 	 Vollzeitbeschäftigte, davon 

	 1	 Prokurist,

	 23	 kaufmännische Angestellte,

	  4	 technische Angestellte,

	 10	 Hausverwalter bzw. Mitarbeiter im 

		  Regiebetrieb, 

weitere Beschäftigte

	 7	 Teilzeitbeschäftigte,

	 4	 geringfügig Beschäftigte,

	 3	 Auszubildende bzw. Praktikanten.

4.	 Es bestehen Haftungsverhältnisse zum 31. Dezem-

ber 2008 der von 11 Mietern der Wohnanlage Herren- 

graben, Hamburg-Neustadt, hinterlegten Kautionen  

in Höhe von 16,4 T€. Aufgrund der von der BDS ge- 

genüber der BDSG Bauen und Wohnen GmbH, 

Hamburg, abgegebenen Verlustübernahmeerklärung 

bestehen zum 31. Dezember 2008 Haftungsverhält- 

nisse im Zusammehang mit möglichen bilanziellen 
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Verlusten der BDSG Bauen und Wohnen GmbH.  

Diese können insbesondere aus laufenden Verwal-

tungskosten und der gegenüber den Erwerbern 

noch bestehenden Gewährleistungsverpflichtung für 

3 der insgesamt 19 verkauften Häuser in Hamburg-

Rahlstedt entstehen.

 5.	Es bestehen finanzielle Verpflichtungen im Zu-

sammenhang mit dem Bauvorhaben Poppenbüt-

teler Berg in Höhe von insgesamt rd. 8.315 T€ und  

der energetischen Gebäudehüllenmodernisierung  

Bramfelder Drift in Höhe von insgesamt rd. 3.934 T€. 

 6.	Für noch nicht geklärte Verpflichtungen im Zusam-

menhang mit dem Bauvorhaben HafenCity aus der 

Beteiligung an der Bauherrengemeinschaft (BHG 6) 

wurden Rückstellungen in Höhe von insgesamt  

rd. 23 T€ gebildet.

 7.	Mitgliederbewegung 2008, Anfangsbestand: 6.336 

Zugang: 360 Abgang: 337 Endbestand: 6.359. Die  

Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder  

haben sich um 8,4 T€ vermindert.

 8.	Name und Anschrift des zuständigen Prüfungs- 

verbandes: Verband norddeutscher Wohnungs- 

unternehmen e.V., Hamburg – Mecklenburg- 

Vorpommern – Schleswig-Holstein, Tangstedter 

Landstraße 83, 22415 Hamburg

 9.	Mitglieder des Vorstandes: 

	 Olaf Klie,

	 Jana Kilian (bis 30.06.2008), 

	 Carsten Rehling (ab 01.07.2008)

10.	Mitglieder des Aufsichtsrats: 

	 Albert C. Schmidt, Vorsitzender 

	 Wilfried Jastrembski, stellv. Vorsitzender 

	 Petra Fischer, Schriftführerin 

	 Karin Timmermann 

	 Klaus Ehlers 

	 Peter Gero 

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den  

Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

Hamburg, 06. April 2009

Der Vorstand

Olaf Klie 		  Carsten Rehling

Geschäftsjahr
Vorjahr

(zum Vergleich)

Dividende 4,0 % 594.016,63 € 580.823,48 €

Vortrag auf 
neue Rechnung 2.849,50 € 4.175,29 €
Bilanzgewinn 596.866,13 € 584.998,77 €
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Vertreter- und Ersatzvertreterverzeichnis

Barmbek-Nord

Vertreter
Hempel Gabriela Schlossstraße 2 22041 Hamburg
Ehlers Heinrich Dennerstraße 6 22307 Hamburg
Faber Gabriele Wagenfeldstraße 10 22307 Hamburg
Damerow Frank Bendixensweg 6 22307 Hamburg
Kutta Martina Mildestieg 19 22307 Hamburg
Arnold Birte Wiesenhof 28 22143 Hamburg
Flessel Ursula Dennerstraße 18 22307 Hamburg
Romatowski Heide Bendixensweg 15 22307 Hamburg
Eggers Horst Mildestieg 11 22307 Hamburg
Riege Harald Carsten-Reimers-Ring 44 c 22175 Hamburg
Herrmann Lutz Semperstraße 42 22303 Hamburg
Köstel Angelika Lorichsstraße 31 22307 Hamburg
Volkert Ute Mildestieg 23 22307 Hamburg
Kuhnert Karin Lambrechtsweg 2 22309 Hamburg

Ersatzvertreter
Topf Martina Wagenfeldstraße 6 22307 Hamburg
Honig Karl-Heinz Dennerstraße 14 22307 Hamburg
Sörensen Christian Funhofweg 6 22307 Hamburg
Grimm Christiane Kletterrosenweg 8 22177 Hamburg
Barúa Luiz Gilberto Dennerstraße 8 22307 Hamburg
Müller Egon Meisenstraße 25 22305 Hamburg
Schümann Uwe Bendixensweg 6 22307 Hamburg
Jablonska Erika Bendixensweg 3 22307 Hamburg
Nguyen Tobias Manstadtsweg 10 22309 Hamburg
Kriegesmann Klaus Wagenfeldstraße 10 22307 Hamburg

Barmbek-Mitte

Vertreter
Hartmann Wolf Rübenkamp 86 22307 Hamburg
Zars Otto Hufnerstraße 113 22305 Hamburg
Osterkamp Frank Wielandstraße 6 18055 Rostock
Meyn Marina Detmerstraße 5 22305 Hamburg
Schmetzner Carl Heinz Hufnerstraße 113 22305 Hamburg
Gstall Hansmichael Hufnerstraße 26 22083 Hamburg
Wietzer Eva Poppenhusenstraße 1 22305 Hamburg
David Ingrid Poppenhusenstraße 1 22305 Hamburg
Pohl Bärbel Poppenhusenstraße 1 22305 Hamburg
Eggers Henri Hufnerstraße 24 a 22083 Hamburg
Heissler Einar Hellbrookstraße 52 22305 Hamburg

Ersatzvertreter
Bauer Karola Benquestraße 7 28209 Bremen
Buschkühl Marcus Rübenkamp 82 b 22307 Hamburg
Almstedt Bernd Detmerstraße 13 22305 Hamburg
Donandt Jens Koppelweg 19 22399 Hamburg
Schröder Tomas Rübenkamp 84 22307 Hamburg
Blohm Marianne Hufnerstraße 26 22083 Hamburg
Maaß Eva-Maria Grögersweg 11 22307 Hamburg
Lohmann-Stehr Regina Mühlendamm 59 22087 Hamburg

Stand 21.02.2009
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Barmbek-Süd

Vertreter
Steffen Marc In der Goldgrube 7 56073 Koblenz
Leithner Kerstin Pfenningsbusch 10 22081 Hamburg
Kuhrwahl Jens Maurienstraße 24 22305 Hamburg
Dunckel Horst-Dieter Reyesweg 1 22081 Hamburg
Hippen Sandra Weizenkamp 1 22081 Hamburg
Stegelmann Karsten Pfenningsbusch 10 22081 Hamburg
Poll Christine Rimbertweg 21 22529 Hamburg
Bleckwedel Michael Weizenkamp 3 22081 Hamburg
Martens Rüdiger Lohkoppelstraße 50 22083 Hamburg
Grosche Detlev Reyesweg 1 22081 Hamburg
Ullrich Hans-Joachim Pfenningsbusch 10 22081 Hamburg
Ehrhardt Mike Pfenningsbusch 16 22081 Hamburg

Ersatzvertreter
Rosbiegal Anita Maurienstraße 16 22305 Hamburg
Heuser Harald Pfenningsbusch 18 22081 Hamburg
Beuthien Gernold Langenrehm 50 22081 Hamburg
Asamoah Georgina Pfenningsbusch 12 22081 Hamburg
Saglam Özgül Pfenningsbusch 28 22081 Hamburg
Czerwinski Harald Langenrehm 46 22081 Hamburg
Ahmad Hasan Osterbekweg 6 22305 Hamburg
Taheri Haroon Vogelweide 23 c 22081 Hamburg
Schulze Heinz Lohkoppelstraße 77 22083 Hamburg

Bramfeld

Vertreter
Mangelsdorf Erich Kletterrosenweg 2 22177 Hamburg
Bednarczyk Erika Kletterrosenweg 14 22177 Hamburg
Sanmann Michael Fabriciusstraße 60 22177 Hamburg
Kienbaum Helga Kletterrosenweg 10 22177 Hamburg
von Waltershausen Ilo Buschrosenweg 12 22177 Hamburg
Liepelt Lieselotte Bauernrosenweg 40 22177 Hamburg
Linde Martin Kletterrosenweg 16 22177 Hamburg
Bobie-Frimpong Philip Fabriciusstraße 62 22177 Hamburg
Cordes Ernst Bramfelder Chaussee 77 b 22177 Hamburg
Lange Elke Kletterrosenweg 2 22177 Hamburg

Ersatzvertreter
Schack Manfred Eydtkuhnenweg 14 d 22047 Hamburg
Altvater Karin Buschrosenweg 22 22177 Hamburg
Over Wilfried Marienhöhe 156 25451 Quickborn
Tscheuschner Dietrich Fabriciusstraße 68 22177 Hamburg
Nahrstedt Rosemarie Buschrosenweg 6 22177 Hamburg
Bierhals Kriemhild Erich-Ziegel-Ring 88 22309 Hamburg
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Haidlandsring

Vertreter
Krohn Peter Haidlandsring 23 22175 Hamburg
Homann Gerhard Haidlandsring 61 22175 Hamburg
Fluthwedel Günter Haidlandsring 6 22175 Hamburg
Schein Werner Haidlandsring 8 22175 Hamburg
Wedekind Jonny Haidlandsring 10 22175 Hamburg
Bockwoldt Horst Haidlandsring 1 22175 Hamburg
Reimers Frank Haidlandsring 55 22175 Hamburg
Elfers Dieter Haidlandsring 3 22175 Hamburg
Schreiber Lisa Haidlandsring 10 22175 Hamburg
Petersen Holger Haidlandsring 25 22175 Hamburg
Schade Hans-Christoph Haidlandsweg 17 22175 Hamburg
Behnke Renate Haidlandsring 18 22175 Hamburg
Schoop Helga Bramfelder Drift 15 22175 Hamburg
Schöning Hans-Jürgen Haidlandsring 53 22175 Hamburg
Rühl Egon Haidlandsring 27 22175 Hamburg
Busch Jens-Volker Bramfelder Drift 11 22175 Hamburg

Ersatzvertreter
Luplow Marion Bramfelder Drift 19 22175 Hamburg
Langbein Anke Haidlandsring 51 22175 Hamburg
Dästner Christoph Haidlandsring 59 22175 Hamburg
Sienknecht Dieter Haidlandsring 33 22175 Hamburg
Krausz Marco Haidlandsring 8 22175 Hamburg
Brautferger Helga Haidlandsring 57 22175 Hamburg
Frahm Markus Bramfelder Drift 15 22175 Hamburg
Sosnowski Reinhold Haidlandsring 10 22175 Hamburg
Woehe Victor Bramfelder Drift 13 22175 Hamburg
Krausz Kurt Haidlandsring 33 22175 Hamburg
Hagen Klaus-Dieter Haidlandsring 21 22175 Hamburg
Lucht Bernd Haidlandsring 8 22175 Hamburg
Kaya Selim Bramfelder Chaussee 495 22175 Hamburg
Udemba Valentine Bramfelder Drift 13 22175 Hamburg

Eilbek/Wandsbek

Vertreter
Lemm Walter Rückertstraße 47 22089 Hamburg
Baar Wolfgang Eilbeker Weg 175 22089 Hamburg
Heiser Bärbel Eilbektal 74 22089 Hamburg
Meyer Sven Rückertstraße 41 22089 Hamburg
Drobczyk Heidi Schellingstraße 70 22089 Hamburg
Urbath Elke Seumestraße 52 22089 Hamburg
Hartwig Peter Eilbektal 72 22089 Hamburg
Lorentz Wulf Schellingstraße 63 22089 Hamburg
Schulz Andrea Eilbeker Weg 175 22089 Hamburg
Vetter Heinrich Königsreihe 40 22041 Hamburg
Reinke Holger Achtern Hollernbusch 38 c 25436 Gross Nordende
Schoke Claudia Eilbektal 74 22089 Hamburg
Yüce Mevlüde Wielandstraße 27 22089 Hamburg

Ersatzvertreter
Schröder Werner Rückertstraße 47 22089 Hamburg
Schellenberg Ute Seumestraße 50 22089 Hamburg
Reincke Kurt Schellingstraße 70 22089 Hamburg
Timm Brigitte Seumestraße 48 22089 Hamburg
Bruhn Ernst Dotzauerweg 2 22041 Hamburg
Vogt Christian Borsteler Chaussee 23 22453 Hamburg
Mende Anneliese Schellingstraße 72 22089 Hamburg
Büchelmaier Rolf Schellingstraße 72 22089 Hamburg
Schulz Albert Schellingstraße 74 22089 Hamburg
Strauch Gerhard Schellingstraße 70 22089 Hamburg
Brandt Margot Kantstraße 34 22089 Hamburg
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Bergedorf/Billstedt

Vertreter
Grimm Irmgard Harnackring 23 21031 Hamburg
Pankow Rigo Harnackring 21 21031 Hamburg
Bosin Michael Birkenweg 15 22885 Barsbüttel
Boyens Helmut Edvard-Munch-Straße 8 22115 Hamburg

Ersatzvertreter
Beinßen Carmen Max-Pechstein-Straße 13 22115 Hamburg
Böttcher Peter Ellenbogen 7 22926 Ahrensburg

Farmsen/Rahlstedt

Vertreter
Brandt Anke Buchnerweg 25 22159 Hamburg
Rudolph Hans Jürgen Buchnerweg 12 22159 Hamburg
Dressler Klaus Buchnerweg 5 22159 Hamburg
Schönberg Silke Boltenhagener Straße 10 22147 Hamburg
Ottens Rainer Buchnerweg 10 22159 Hamburg
Lahtz Wolfgang Buchnerweg 19 22159 Hamburg
Treff Erwin Boltenhagener Straße 6 22147 Hamburg
Kullick Fred Buchnerweg 16 22159 Hamburg
Hartwig Christa Buchnerweg 16 22159 Hamburg
Sander Stefan Buchnerweg 25 22159 Hamburg
Schmidt Renate Buchnerweg 14 22159 Hamburg
Ghasemian Maryam Boltenhagener Straße 14 22147 Hamburg
Fohrmann Rainer Auf der Höhe 8 29499 Zernien

Ersatzvertreter
Dressler Ursula Buchnerweg 5 22159 Hamburg
Timm Eleonore Buchnerweg 15 22159 Hamburg
Trapp-Darwiche Ursula Fritz-Flinte-Ring 92 22309 Hamburg
Kahl Margrit Meiendorfer Weg 126 a 22359 Hamburg
Micheel Helga Buchnerweg 16 22159 Hamburg
Hirrschoff Holger Buchnerweg 16 22159 Hamburg
Scheffler Marco Maimoortwiete 2 22179 Hamburg
Tscheuschner Ralf D. Witthof 14 22305 Hamburg
Grandt Detlef Nesselstraße 15 22335 Hamburg
Bostelmann Oliver Twietenknick 5 22395 Hamburg
Köpke Uwe Paula-Fürst-Straße 8 10317 Berlin
Osper Bärbel Traberweg 34 e 22159 Hamburg

Vertreter- und Ersatzvertreterverzeichnis
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Winterhude-Ost

Vertreter
Block Dr. Wolfgang Stammannstraße 30 22303 Hamburg
Bartels Brigitte Stammannstraße 32 22303 Hamburg
Menck-Körner Monika Imstedt 39 22083 Hamburg
Patzwald Claudia Wiesendamm 99 22303 Hamburg
Rodenberg Florian Jarrestraße 68 22303 Hamburg
Schultze Günter Wiesendamm 97 22303 Hamburg
Haendel Andrea Imstedt 41 22083 Hamburg
Edsen Peter Martin-Haller-Ring 3 22303 Hamburg
Ehlers Hans-Günther Martin-Haller-Ring 3 22303 Hamburg
Wrocklage Jan.-H. Von-Axen-Straße 10 22083 Hamburg
Niederhausen Ralf Hertha-Feiner-Asmus-Stieg 5 22303 Hamburg
Supplieth Thomas Martin-Haller-Ring 4 22303 Hamburg

Ersatzvertreter
Wiedemann Götz Martin-Haller-Ring 1 22303 Hamburg
Runkel Annegret Wiesendamm 105 22303 Hamburg
Kuhnke Detlev Hertha-Feiner-Asmus-Stieg 1 22303 Hamburg
Michaelis Horst Martin-Haller-Ring 2 22303 Hamburg
Stöckel Dieter Imstedt 41 22083 Hamburg
Stevanovic Tomislav Weidestraße 127 22083 Hamburg
Böttcher Sigrid Ellenbogen 7 22926 Ahrensburg
Koesling Willi Meerweinstraße 17 22303 Hamburg
Michalski Günther Heynemannstraße 9 22419 Hamburg
Schulze Martin Meerweinstraße 19 22303 Hamburg

Winterhude-West 

Vertreter
Leithner Klaus Goldbekufer 10 22303 Hamburg
Roose Karen Goldbekufer 10 22303 Hamburg
Meier Hans Semperstraße 13 22303 Hamburg
Langsdorff Ilse Goldbekufer 9 22303 Hamburg
Reimer Ralf Semperstraße 13 22303 Hamburg
Rosbiegal Claudia Goldbekufer 18 22303 Hamburg
Burmeister Johannes Geibelstraße 65 22303 Hamburg
Gerth Thomas Forsmannstraße 38 22303 Hamburg
Weser Barbara Semperstraße 13 22303 Hamburg

Ersatzvertreter
Hahn Ingmar Geibelstraße 59 22303 Hamburg
Brenneis Annegret Geibelstraße 65 22303 Hamburg
Nielsen Hannelore Goldbekufer 20 22303 Hamburg
Schröder Susann Forsmannstraße 38 22303 Hamburg
Ahlswede Karin Eilbektal 74 22089 Hamburg
Ubbelohde Jobst-Hermann Goldbekufer 20 22303 Hamburg
Holm Walter Semperstraße 45 22303 Hamburg
Kempermann Günther Goldbekufer 10 22303 Hamburg
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Hummelsbüttel/Tegelsbarg

Vertreter
Matz Wolfgang Tegelsbarg 62 22399 Hamburg
Ottilie Stephan Tegelsbarg 64 22399 Hamburg
Schellenberg Karen Tegelsbarg 48 22399 Hamburg
Raue Christa Heidkamp 7 22399 Hamburg
Friedrich Ursula Tegelsbarg 64 22399 Hamburg

Ersatzvertreter
Thier Mario Tegelsbarg 50 22399 Hamburg
Kubbeit Peter Tegelsbarg 58 22399 Hamburg
Kellmann Axel Tegelsbarg 64 22399 Hamburg
Djavad-Zade Paul Tegelsbarg 58 22399 Hamburg

Kleinere Wohnanlagen

Vertreter
Caperchione Liberato Neuer Steinweg 16 20459 Hamburg
Baumbach Heinz Moorwisch 10 22547 Hamburg
Gregersen Martina Wilhelm-Bock-Weg 38 22297 Hamburg
Busch Victor-Philipp Herrengraben 25 20459 Hamburg
Staecker Harms Hindenburgstraße 127 22297 Hamburg
Hoffmann Manfred Wilhelm-Bock-Weg 14 22297 Hamburg
Hanke Margot Hindenburgstraße 127 22297 Hamburg
Boysen Angelika Tunnkoppelring 58 22359 Hamburg
Zerbel Peter Moorwisch 6 22547 Hamburg

Ersatzvertreter
Metzler Viktor Lüttenredder 11 22457 Hamburg
Klodt-Bussmann Dr. Eckhard Schubertstraße 11 c 22083 Hamburg
Muschalik Axel Neuer Steinweg 6 20459 Hamburg
Heyden Herwin Ingo Bruno-Lauenroth-Weg 10 22417 Hamburg
Raben Friedrich Wilhelm-Bock-Weg 34 22297 Hamburg
Pahl Andreas Lüttenredder 7 22457 Hamburg

Vertreter- und Ersatzvertreterverzeichnis
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Bildnachweis Wohnanlagen

Bildnachweis Wohnanlagen

Seite 1: 	 Rahlstedt	 Wiesenhof 

Seite 3: 	 Barmbek-Nord	 Lorichsstraße  

Seite 7:	 Poppenbüttel	 Poppenbütteler Berg 

		  (in Planung)

Seite 9:	 Bramfeld	 Bramfelder Drift

Seite 11: 	 HafenCity	 Am Kaiserkai

Seite 13:	 Bramfeld	 Haidlandsring 

Seite 14: 	 Wandsbek	 Klappstraße

Seite 17:	 Barmbek-Nord	 Hellbrookstraße

Seite 18:	 Barmbek-Nord	 Hufnerstraße

Seite 20:	 Barmbek-Nord	 Hufnerstraße 

Seite 22:	 Winterhude	 Semperstraße

Seite 24:	 Neustadt	 Herrengraben

Seite 27: 	 Lohbrügge	 Harnackring

Seite 29:	 Barmbek-Süd	 Langenrehm-Weizenkamp  

Seite 31:	 HafenCity	 Am Kaiserkai

Seite 33:	 Bramfeld	 Haidlandsring 

Konzept und Realisation: Thomas Zang Marketingdienstleistungen
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