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Gegenstand
der Genossenschaft

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig die Wohnungsversorgung ihrer Mitglieder. Die Genossen-
schaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, erwerben und betreuen.
Sie kann im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur alle anfallenden
Aufgaben Ubernehmen.
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Kennzahlen erheben wir nach den Standards des GdW sowie nach unserem
Umweltmanagementsystem Okoprofit und in Anlehnung an den Katalog der

Global Reporting Initiative (GRI).

INITIATIVE
WOHNEN.2050

B AUM.

Nachhaltigkeitszahlen

Unsere Nachhaltigkeitskennzahlen - ein Auszug

Einheit Daten 2025 Daten 2024
Wohnen
Energieintensitat des Gebaudebestands (klimabereinigt) kWh/m?/a 134,71 142,022
Energieintensitat des Gebaudebestands* kWh/m?/a 122,461 122,321
CO--Intensitéat des Gebaudebestands (klimabereinigt)* kg CO2/m?/a 20,041 20,472
CO2-Intensitat des Gebaudebestands** kg CO2/m?/a 18,221 16,992
COs-Intensitat des Gebaudebestands mit Erdgas (klimabereinigt) kg CO2/m?/a 29,871 28,982
CO2-Intensitat des Gebaudebestands mit Fernwarme (klimabereinigt)* kg CO2/m?/a 9,41 8,72
Energieeffizienzklassen des Bestands
(klimabereinigter Durchschnitt der letzten drei Jahre)
A+ % 0,2 0,22
A % 18" 4,12
B % 7,71 8,6
C % 12,41 14,32
D % 24,71 21,52
E % 36,71 35,52
F % 93" 8,22
G % 6,8" 712
H % 0,3' 032
Unbekannt % 0,1 0,22
Durchschnittsmiete im Bestand €/m?/mtl. 7,71 749
Anteil barrierearmer und -freier Wohnungen im Bestand % 7,36 7,38
Bewegen
COz-Emissionen im Fuhrpark kg CO2 12.057,85 11.445,82
Verbrauch Elektrofahrzeuge kWh 28.916 25.707
Benzin- und Dieselverbrauch des Fuhrparks 1 0 263
Beteiligen
Mitarbeitende VZA 133 130
Durchschnittliche Betriebszugehorigkeit Jahre 10,6 11,35
Ausbildungsquote 504
(gemessen an Gesamtanzahl der Mitarbeitenden) % ’ 441
Weiterbildungsintensitat d/VZA 2,3 2,36
Frauen in fachlicher und disziplinarischer Fiihrung % 17,39 21,743
Bauen
Durchschnittsmiete bei Erstvermietung (nur Neubau) €/m?/mtl. 15,09 9,87
Anteil barrierearmer und -freier Wohnungen im Neubau % 61,29 100
Wirken
Transformation in der Energieversorgung Aktueu;(;z;;f ;’I; Perspektive 2045 (in %)
Fernwarme 437 83,1
Energetische Quartierskonzepte - 94
Warmepumpe 1,3 4,2
Hybridanlagen - 16
BHKW 34,1 0,0
Erdgas 20,9 0,0
Perspektive in Bearbeitung - 1,7

“Tatsachlicher Jahreswert - wurde nicht klimabereinigt

"Vorlaufige Zahlen

2Zahlen wurden aktualisiert

4Emissionswert der Fernwarme auf Basis der Zertifikate (Stromgutschrift-Methode)

3Zahlen mussten korrigiert werden
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Norderstedt

1.054

Pinneberg

291

Wandsbek

231

Eimsbiittel Nord

936 1.276

Altona

9.003

Bergedorf

105

Harburg

359

Seevetal
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Solide. Nachhaltig.
Vorausschauend.

Auch im Jahr 2025 war die Wohnungswirtschaft mit erhebli-
chen Herausforderungen konfrontiert: hohe Bau- und Moder-
nisierungskosten, anhaltender Investitionsdruck im Bestand,
anspruchsvolle Rahmenbedingungen fur Neubauprojekte und
die Notwendigkeit, Klimaschutz, Bezahlbarkeit und Wirtschaft-
lichkeit gleichermaBen im Blick zu behalten. Der BVE hat den-
noch Kurs gehalten - wirtschaftlich solide, verantwortungsbe-
wusst im Handeln und mit einem klaren Blick auf die Zukunft.

Auch 2025 investierte der BVE gezielt in die Modernisierung
und Instandhaltung seines Bestands und blieb damit seiner
Linie treu, bestehende Quartiere zukunftsfahig weiterzuent-
wickeln. Parallel wurde der Neubau an den Stellen vorangetrie-
ben, an denen zusétzlicher Wohnraum besonders gebraucht
wird - familiengerecht, nachhaltig und passend zum jeweili-
gen Quartier.

Mitglieder

1 3 3 Mitarbeitende

Gleichzeitig wurden wichtige Vorhaben in den Bereichen Ener-
gie, Nachhaltigkeit und Digitalisierung weitergefuhrt: von der
Weiterentwicklung der Photovoltaik-Strategie tber die Planung
und vertragliche Absicherung des Fernwarmeausbaus in vielen
weiteren Quartieren bis hin zu intelligenten Lésungen fur ein
zukunftsfahiges Warmekonzept. Auch der Glasfaserausbau im
Bestand wurde weiter vorangetrieben und setzt ein wichtiges
Zeichen fur die digitale Zukunftsfahigkeit unserer Quartiere. So
zeigt sich auch 2025: Der BVE bleibt ein verlasslicher Partner
fur seine Mitglieder - gerade in Zeiten des Wandels.

.488

2.797.667

Genossenschaftsanteile
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1.304
14.614 _

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




Wohnungsbestand

Der Bestand

Nutzungsentgelt und Instandhaltung/

Wohnungsbestand

Instandsetzung/Modernisierung 2025

Modernisierung (nach Alter der Wohnungen) Tsd.EUR
MaBnahmen
Baujahr Baujahr Baujahr
Instandsetzung
Bestand 1899-1969 1970-1999 ab2000
Investiti in die Instandset 19.5
Wohnungen 14614 6451 5.943 2220 MEHIANINCIDI S SNSRI 9590
5709
Wohnflache (m?) 974.089 405.218 398.910 169.961 e 5709
7 R50
Nutzungsentgelt (EUR/m?) Welnmuing 7859
(Soll per 31.12.) 771 7,28 710 10,21 Garage 71
Nutzungsentgelt p.a. (Tsd. EUR) AuBenanlagen 2246
(gebuchte Umsatze) 88.118 34473 33152 20.493
Instandhaltung und Modernisierung
(Tsd. EUR)? 37049 15.038 19.668 2.343 Instandsetzungsintensitit (EUR/m?) 19,53
davon aktivierte Modernisierungen’ 2172 0 2172 0
Investitionen in die geplante Instandhaltung 11.230
1ohne Gewerbe / Servicebetrieb /Hausmeister Haus 6495
Wohnung 1.272
Garage 490
AuBenanlagen 1.215
Instandhaltungsintensitat (EUR/m?) 11,19
Modernisierungen/Projekte
Investition in Aufwandsmodernisierungen 11.277
Instandhaltung/ GroBmodernisierung 4.641
MOderHISICrung Einzelmodernisierung 4.227
2025 2024 Energetische Modernisierung Gebaudehulle 389
Kosten Wohn-/Nutzfliche Kosten Wohn-/Nutzfliche Transformation der Energiezufiihrung 1176
(EUR) (m?) (EUR) (m?)
Wohnumfeldverbesserung 200
Kostenart
Instandsetzung? 19.589.793 19,53 18.844.681 18,84
Modernisierungsintensitat (EUR/m?) 11,24
Geplante GroBreparaturen 11.230.245 11,19 13.352.639 13,35
Aufwandsmodernisierungen 11.276.748 11,24 5.343.306 5,34
Gesamtaufwand? 42.096.786 41,96 37.540.626 37,53
Ausgewihlte Projekte
Aktivierungsfahige Modernisierungen 2.311.202 2,30 1.486.788 1,49 Tinnumer Weg Wohnkomfort/Wohnumfeld-
verbesserung/Klimaschutz 5.393
Gr B traB Wohnumfeldverbesserung / 186
Gesamtkosten 44.407.988 44,26 39.027.414 39,02 f. brunnenstrabe Klimaschutz >
Wischhofsweg/ Furtweg Wohnumfeldverbesserung 1.555
Sdavon diverse Projekte Treppenhaussanierungen Wohnumfeldverbesserung 224
an Dritte beauftragt 40.035.923 39,91 35.528.141 35,52 diverse Objekte hydr. Abgleich Heizung Klimaschutz 749
Servicebetrieb /Hausmeister 2.060.863 2,05 2.012.485 2,01 diverse Projekte Dachsanierungen ifeseliviz 378
Tegelsbar: AuBenanlageninstandsetzun 202
2Grundstucks-, Haus- und o ° o o
Wohnungsinstandsetzung Schenefelder Holt/ Arnoldstral3e Balkoninstandhaltung 223

diverse Projekte

Tiefgarageninstandhaltung

368

Bei den Unterkategorien handelt es sich jeweils um einen Auszug.

Wohnungsbestand



Wohnungsbestand

Projektdurchfiihrung

Neu- und Ersatzneubau

Anzahl davon offentlich Investitionen
Objekt Stadtteil Wohnungen gefordert (EUR) Baubeginn Fertigstellung
Strandkai HafenCity 43 26.500.000 2017 2025
Darbovenstieg 4/6* Iserbrook 4 1.300.000 2023 2025
Schenefelder Holt 3-5* Iserbrook 16 5.100.000 2023 2026
Lutt Iserbrook 37* Iserbrook 2 700.000 2026 2027
SimrockstraBe 128* Iserbrook 2 800.000 2026 2027
Behringstrae 30* Ottensen 19 19 8.000.000 2026 2028
Jochen-Fink-Weg 24-30* Iserbrook 6 2.400.000 2026 2028
Sportplatzring Stellingen 1502 150 50.800.000 2026 2029
FibigerstraBe* Langenhorn 662 66 13.600.000 2028 2029
LangelohstraBe* GroB Flottbek 6 2.100.000 2029 2030
Klovensteen* Rissen 76 39.000.000 2026 2031
Grlne Heyde Norderstedt 200" 100 60.000.000 2028 2032
Nachverdichtung DHH/
Reihenhauser* div. Stadtteile 12 5.360.000 2027 2029
Projektentwicklungen div. Stadtteile 100 28.000.000
Gesamt 702 335 243.660.000
davon Baubeginn ab 2026 639 335 210.760.000
1zzg|. Tiefgarage 2zzgl. gewerblicher Flachen
*Ersatzneubauten
Grofde Modernisierungsmafdnahmen

Anzahl davon offentlich Investitionen
Objekt Stadtteil Wohnungen gefordert (EUR) Baubeginn Fertigstellung
Tinnumer Weg* Billstedt 251123 251 66.500.000 2024 2028
FibigerstraBe* Langenhorn 65" 65 8.000.000 2028 2030
Willi-Hill-Weg Lurup 78 5.000.000 2029 2030
Ottensweide * Kirchdorf 4251 425 100.000.000 2028 2032
Marommer StraBe Norderstedt 120 36.000.000 2031 2033
Clasfaseranschluss div. Stadtteile 14.000 2.800 8.500.000 2025 2028
Fl\\/l/ i’:t”e‘fsi’;”mmo <l div. Staditeile 1944 380 600.000 2025 2029
diverse Projekte div. Stadtteile 13.600.000
Gesamt 16.883** 3.921 238.200.000

1zz9|. Tiefgarage 2zzgl. gewerblicher Flachen 2 zzgl. Kita
*offentlich geférdert nach Modernisierung

** Mehrfachnennung

Transformation der Energiezufithrung

Anzahl Investitionen
Objekt Stadtteil Wohnungen (EUR) Baubeginn Fertigstellung
Fernwarme
Gr. Brunnenstrafe Ottensen 56 105.000 2026 2026
Stlldorfer Landstrale Iserbrook 38 70.000 2026 2026
Fischmarkt Altona- 109 150.000 2027 2027

Altstadt

GrimmstraBe / Andersenstral3e Iserbrook 70 140.000 2027 2027
Op'n Hainholt Stlldorf 640 1.300.000 2026 2028
Arnoldstral3e /RothestraBe Ottensen 111 1.700.000 2026 2028
Norderstedt Norderstedt 564 2.500.000 2024 2029
Schenefelder Holt Iserbrook 695 1.700.000 2028 2029
Tinnumer Weg Billstedt 415 900.000 2029 2030
energetische Quartierskonzepte
Tegelsbarg Poppenbittel 208 700.000 2027 2031
Kirchdorf-Std Wilhelmsburg 425 300.000 2029 2031
Warmepumpen
Suderelbering Hausbruch 135 500.000 2027 2028
Seegerichtshof Nienstedten 57 700.000 2028 2030
Bettinastieg Nienstedten 51 600.000 2029 2030
diverse Projekte div. Stadtteile 3.020.000
Gesamt 3.574 14.385.000

Ausblick

Investition in den Bestand 2026 bis 2030

1. Wohnkomfort-Meine Wohnung

2. Wohnumfeldverbesserungen-Mein Quartier

3. Klimaschutz-Unser Klimafahrplan

Gesamt

Bader & Stréange

Hauseingange, Treppen-
hauser, AuBenanlagen etc.

Energetische Modernisierung
Gebaudehiille

Transformation der

. . Fernwarme
Energiezufiihrung

energetische
Quartierskonzepte

Warmepumpen

Investitionen
(EUR)

66.000.000

22.000.000

73.500.000

59.000.000

9.000.000

2.000.000

3.000.000
500.000

161.500.000

42
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Grundlagen des
Unternehmens

Rechtliche Grundlagen
Der Bauverein der Elbgemeinden eG (BVE) wurde 1899

gegrindet. Sein Sitz befindet sich in 22589 Hamburg,

Heidrehmen 1.

Ziele und Strategien

Ziel der Genossenschaft ist vorrangig die Wohnungsver-

sorgung ihrer Mitglieder. Dazu kann sie alle im Bereich der

Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruk-

tur anfallenden Aufgaben Gbernehmen. Der BVE investiert
regelmaéfig und umfanglich in seine Bestédnde und erganzt
diese sinnvoll durch Neubauten. Als Mitgliederférderung
versteht der BVE auch eine faire Mietenpolitik.

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

wirtschaftlich agieren und Rahmenbedingungen beruck-
sichtigen, um seine Ziele sozial ausgewogen, klimagerecht,
umweltschonend und generationstbergreifend nachhal-

tig abzusichern.

Organisation

Der Vorstand leitet die Genossenschaft in eigener Verant-

wortung und ist der Kontrolle des Aufsichtsrats und der

Vertreterversammlung unterworfen. Alle fur die Wohnungs-
versorgung der Mitglieder anfallenden wesentlichen Auf-

gaben in der Genossenschaft werden von den Bereichen
Kaufmannisches Immobilienmanagement, Technisches

Immobilienmanagement, Projekte, Unternehmensentwick-
lung und Digitalisierung, Finanz- und Rechnungswesen,

Grundstickswesen sowie Menschen & Kommunikation

wahrgenommen. Dem Technischen Immobilienmanage-
ment ist ein Servicebetrieb zur Durchfiihrung von Repara-
turauftragen innerhalb der Wohnanlagen unserer Genos-

senschaft angegliedert.

Lagebericht

Compliance

Neben bereits bestehenden Compliance-Richtlinien in
Form systemintegrierter Kontrollen zur Gewahrleistung
des Vier-Augen-Prinzips, Regelungen zur Auftragsvergabe
und zur Rechnungsprifung und -anweisung sowie einer
Innenrevision gibt es einen Verhaltenskodex fur alle Mit-
arbeitenden, um mit klaren Rahmenbedingungen mog-
licherweise auftretenden Situationen vorzubeugen, die
ihre Integritat infrage stellen konnten. Es bestanden auch
im Jahr 2025 keine vertraglichen Bindungen Uber Dienst-
leistungen oder dhnliche Beziehungen zwischen dem BVE
und Mitgliedern des Aufsichtsrats oder des Vorstands, die
Uber die eigentliche Aufgabenwahrnehmung im Aufsichts-
rat bzw. Vorstand hinausgehen. Dies gilt auch fur die BVE-
DIENSTE GmbH.

Marktstellung

Am 31. Dezember 2025 bewirtschaftete der BVE 14.614 eige-
ne Wohnungen mit einer Wohnflache von 974.088,97 m? so-
wie sieben Kindertagesstatten, 150 gewerbliche Objekte
und 35 Gemeinschaftseinrichtungen mit einer Nutzflache
von insgesamt 29.116,83 m2. Damit ist der BVE die groBte
Wohnungsbaugenossenschaft mit Sitz in Hamburg.

Darlber hinaus umfasste der eigene Bestand 6.933 Ga-
ragen, Carports und Stellplatze in Sammelgaragen, 3.333
Stellplatze im Freien sowie 1.240 sonstige Objekte. Gegen-
Uber dem Vorjahr hat sich die Wohnungsanzahl per Saldo
um 30 Wohnungen und die Wohnflache um 3136,48 m?er-
hoht. 31 Wohnungszugange aus der Fertigstellung von Neu-
bauten steht ein Abgang von einer Wohneinheit aufgrund
einer Wohnungszusammenlegung gegenuber.

Nachhaltigkeitsmanagement

Im Jahr 2016 hat der BVE eine Stelle fur das Nachhaltigkeits-
management geschaffen. In den darauffolgenden Jahren
wurde die Basis fur die Nachhaltigkeitsarbeit aufgebaut.
Neben einer Wesentlichkeitsanalyse wurde ein Kennzah-
lencontrolling, das Umweltmanagementsystem Okoprofit
und eine Berichterstattung nach den Standards des Bun-
desverbands deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e. V. (GdW) und des Deutschen Nachhaltigkeits-
kodex (DNK) implementiert.

Klima (CO:-Bilanz)

Seit 2020 erstellt der BVE jedes Jahr eine CO:-Bilanz auf Ba-
sis des CO-Tools der Initiative Wohnen.2050. Diese wiede-
rum basiert auf den Standards des Greenhouse Gas Pro-
tocol (GHG-Protokolls) und der GAW Arbeitshilfe 85. Die
COq-Intensitat des gesamten Gebaudebestands liegt die-
ses Jahr bei durchschnittlich 20,04 kg CO2/m? (klimabe-
reinigt). Die Energieintensitat des gesamten Gebaudebe-
stands betragt 134,71 kWh/m? (klimabereinigt).

Um die lokalen und nationalen Klimaziele zu erreichen, hat
der BVE einen Klimapfad entwickelt. Dieser umfasst zahlrei-
che MaBnahmen in den Bereichen Energie, Neubau, Moder-
nisierung, Mitglieder sowie CO.-Senken, die kontinuierlich
umgesetzt werden. Im Zentrum des Klimapfads stehen vier
zentrale Projekte, die zur Erreichung der Klimaziele und zur
nachhaltigen Weiterentwicklung des Bestands beitragen.

Das erste groBe Projekt widmet sich der Transformation der
Wérmeversorgung hin zu regenerativen Alternativen. Dazu
werden objektspezifische Perspektiven erarbeitet und mit
der Hamburger Warmeplanung abgeglichen. Fur einen
GroBteil der Gebaude stellt die Nutzung regenerativer
Energien eine zukunftsweisende Lésung dar. Sie ist aber
nicht in allen Fallen praktikabel. Hier setzen unsere bei-
den anderen Projekte an. Dabei analysieren wir gezielt Ge-
béaude der Energieeffizienzklassen G & H - die sogenann-
ten »worst performing buildings« mit einem Verbrauch
von 200 kWh/m? und mehr. Ziel des zweiten Projekts ist
es, diese Gebaude durch gezielte Modernisierungsmal3-
nahmen in die Effizienzklassen E & D zu bringen. Dort, wo
energetisch sinnvolle und wirtschaftlich tragfahige Mo-
dernisierungen nicht moglich sind, wird im dritten Projekt
der Ersatz durch Neubauten im Systemhausstandard an-
gestrebt. Diese Neubauten erfullen die Anforderungen an
eine nachhaltige Energieversorgung und sind bis spates-
tens 2045 vollstandig klimaneutral. Zusatzlich werden in
beiden Fallen mogliche Nachverdichtungspotenziale iden-
tifiziert und umgesetzt. Das vierte Gro3projekt konzentriert
sich auf den Ausbau der regenerativen Stromerzeugung
durch die flachendeckende Installation von Photovoltaik-
anlagen auf unseren Dachern.

Im Hinblick auf die Klimaziele der Bundesregierung und
des Klimaplans Hamburg hat der BVE bereits per 31.12.2025
Uber 62% seiner CO.-Emissionen von 1990 bis 2045 im
Bereich der Heizungswarme (ohne Warmwasser) erreicht.
Dieser Erfolg begann schon vor 25 Jahren mit der Instal-
lation von Blockheizkraftwerken und dem Anschluss an
die Hamburger Fernwarme. Zum Zwischenziel 2030 er-
geben unsere Simulationen eine Einsparung von ca. 73%.

Um dieses Ziel weiter zu prazisieren, haben wir unseren
Klimapfad im Jahr 2025 weiterentwickelt und insbeson-
dere die objektspezifische Betrachtung unseres Gebéau-
debestands deutlich vertieft. Dabei konnten wir zahlreiche
Annahmen zur klimaneutralen Warmeversorgung weiter
konkretisieren. Dies ermoglicht inzwischen belastbarere
Simulationen zur Dekarbonisierung unseres Portfolios bis
2045. Im Hinblick auf den Hamburger Klimaentscheid be-
reiten wir derzeit die notwendigen Analysen vor. Die um-
fassende Bewertung der Auswirkungen auf unseren Kli-
maplan und die potenzielle Weiterentwicklung unserer
Strategie ist fUr das Jahr 2026 vorgesehen. DarUber hi-
naus schafft die fortschreitende Einfuhrung eines tech-
nischen ERP-Systems die Basis fUr kiinftig noch prazisere
energetische Bewertungen und objektscharfe Analysen
und wird damit die Weiterentwicklung unseres Klimapfads
weiter unterstutzen.

Zukiinftige Warmeversorgung

Die Tochtergesellschaft BVE-DIENSTE GmbH betreibt drei
Blockheizkraftwerke (BHKW) in den Heizhausern des BVE,
womit 2.037 Wohnungen teilweise mit Warme versorgt
werden. Mit dem Betrieb von insgesamt 25 BHKWs in unse-
ren Wohnanlagen durch unsere Tochtergesellschaft und
externe Partner wird Warmeenergie umweltfreundlich,
energiesparend und dezentral erzeugt. Insgesamt wer-
den 34% unserer Wohnungen Uber diese Blockheizkraft-
werke versorgt. Insgesamt werden heute rund 75% der
BVE-Wohnungen durch Kraft-Warme-Kopplung versorgt.
Flr 44% aller Wohnungen erfolgt die Warmeversorgung
Uber Fernwéarme, deren Nutzung in den kommenden Jah-
ren weiter stark ausgebaut wird.

In diese strategische Entwicklung flgt sich auch der Ab-
schluss eines groBen Rahmenvertrags im Jahr 2025 ein,
durch denin den kommenden Jahren mehr als 2.800 wei-
tere Wohnungen an das Fernwérmenetz angeschlossen
werden kénnen. Unter Einbeziehung der bereits geschlos-
senen Vertrage ergibt sich damit perspektivisch ein An-
schluss von insgesamt rund 3.500 Wohnungen. Damit
wird ein wesentlicher Beitrag zur weiteren Dekarbonisie-
rung unseres Bestands geleistet und zugleich die Grundla-
ge fur eine langfristig emissionsarmere Warmeversorgung
geschaffen. Warme aus Fernwarme wird in den nachs-
ten Jahren eine starke Emissionsminderung erfahren, so-
dass unsere fernwarmeversorgten Gebaude in Zukunft
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von einer COz-reduzierten Warmeversorgung und damit
geringen CO2-Abgaben profitieren. Fir den BVE bedeu-
tet dies vor allem mehr Planungssicherheit bei der Umset-
zung des Klimapfads. Unsere BHKWs spielen in unserem
Klimaplan derzeit weiterhin eine wichtige Ubergangsrolle.
Als Brickentechnologie produzieren sie effizient Warme
und Strom und tragen damit zur Reduktion der CO2-Emis-
sionen bei. Durch ihre Funktion als zusammenhangendes
Nahwarmenetz bieten sie zudem eine gute Grundlage flr
weitere energetische Quartierskonzepte.

In den Quartieren Op’n Hainholt, Kamersttcken und Iser-
brooker Weg sowie Loéwenbergstralle und Frapanweg
sollen bis 2027 640 Wohneinheiten an die Fernwarme
angeschlossen werden. Auch in Ottensen sollen in der
RothestraBe 111 Wohnungen, die aktuell noch mit Gas-
thermen beheizt werden, an die Fernwarme angeschlos-
sen werden. Auch die Mitglieder im Schenefelder Holt
(ca. 695 Wohneinheiten) werden in der Zukunft durch
Fernwarme versorgt. Ein Ansatz, dieses Quartier gemein-
sam mit weiteren Partnern Uber die Abwarme des XFEL zu
beheizen, wurde aufgrund fehlender Planungssicherheit
nicht weiterverfolgt. Daher wurde dieses Quartier mit in
den Rahmenvertrag aufgenommen. Die Einbindung des
XFEL in die Fernwarmeversorgung wird weiterhin gepruft.

FUr unsere Bestande in Billstedt-Kaltenbergen mit 415 Wohn-
einheiten konnten wir einen LOI fur den Fernwarmean-
schluss 2029 abschlieBen. Unsere 564 Wohneinheiten in
Norderstedt, die fossil versorgt werden, sollen 2029 an das
Fernwarmenetz angeschlossen werden. Damit werden be-
reits in den kommenden Jahren gréBere Besténde gemal
unserem Klimapfad transformiert. Bis 2030 werden zudem
rund 800 weitere Wohnungen aus dem Rahmenvertrag an
das Fernwarmenetz angeschlossen. Weitere 1.300 Wohnun-
gen folgen bis 2035. Im Endausbau werden ca. 83% der
BVE-Bestande mit Fernwérme versorgt.

Gleichzeitig wird deutlich, dass die Transformation der
Warmeversorgung zunehmend im Zusammenhang gro-
Berer raumlicher Einheiten betrachtet werden muss. Ener-
getische Quartierskonzepte gewinnen daher weiter an
Bedeutung, da sie unterschiedliche Bausteine einer zu-
kunftsfahigen Energieversorgung sinnvoll miteinander ver-
kntpfen und zusatzliche Synergien erschlieBen kénnen.
Nur in Einzelfallen mit sehr hohem Endenergieverbrauch
oder technischen Problemen kann die Dammung von Ge-
bé&uden eine Losung sein.

Erganzend zu den geplanten Fernwarmeanschlissen bil-
den energetische Quartierskonzepte daher einen zentra-
len Baustein der Transformation der Energieversorgung.
Der Quartiersansatz zeichnet sich insbesondere dadurch
aus, dass er mit moglichst vielen Partnern im Umfeld wei-
tergedacht wird. Weitere Quartierslésungen befinden sich
in der Planung. Nachhaltige Mobilitdtsangebote - wie die
Realisierung eines Mobilitatshubs - komplettieren eine
ganzheitliche Quartiersentwicklung. Der BVE plant wei-
tere Voruntersuchungen zur Entwicklung energetischer
Quartierslésungen in Kirchdorf-Std und Niendorf und
priuft dort gemeinsam mit lokalen Partnern unterschiedli-
che Umsetzungsmoglichkeiten. Vergleichbare Bemuhun-
gen soll es auch in Poppenbuttel und Eidelstedt geben.

Ziel aller energetischen Quartierslésungen ist es, eine na-
hezu dekarbonisierte Warmeerzeugung zu ermaoglichen,
um die wohnungspolitischen Klimaziele fir 2045 bzw.
2040 zu erreichen. Die Suche nach nachhaltigen und bes-
tenfalls regenerativen Energiequellen, wie etwa industrielle
Abwarme oder Abwasser fur den daftr verstarkten Einsatz
von Warmepumpen, stellt dabei eine zentrale Aufgabe dar.

Energie

Auch in Zukunft wollen wir weiter durch punktuelle Warme-
dammung, Fensteraustausch und Heizungsoptimierungen
Energie sparen. In den Fokus werden hier auch vermehrt di-
gitale Systeme zur Energieeinsparung rtcken. Im Neubau
werden von uns Niedrigenergiehduser mit Warmeruckge-
winnungsanlagen, Warmepumpen oder auch Eisspeichern
errichtet. Weiterhin wurde 2020 fUr die 18 Heizungsanlagen
des BVE mit den hochsten Jahresenergieverbrauchen ein
Energiemonitoring-Projekt mit sehr guten Erfolgen gestar-
tet. Aufgrund der Einsparerfolge des Projekts wurde 2024
ein weiterer langfristiger Monitoringvertrag abgeschlossen,
durch den bereits im Jahr 2024 11 Mio. kWh Gas und Uber
200.000 kg CO: eingespart werden konnten. Im Jahr 2025
erfolgte eine Ausweitung auf die 30 groBten Heizungsan-
lagen des BVE. Diese Anlagen haben einen jahrlichen War-
meverbrauch von ca. 56,0 Mio. kWh. Jedes Prozent Einspa-
rung spart hier nicht nur Emissionen, sondern auch Kosten
fur unsere Mitglieder. Darlber hinaus startete Ende 2023
ein weiteres Pilotprojekt, in dem zuséatzlich Klein- und Fern-
warmeanlagen digital optimiert werden. Dieses wurde Ende
2025 um 92 weitere Fernwarmeanlagen erweitert, sodass
ab 2026 rund 50% unserer durch Fernwarme versorgten
Wohnungen kontinuierlich digital Gberwacht und optimiert
werden kénnen. Seit Anfang 2025 l&uft auBerdem ein Pilot-
projekt, bei dem 66 Wohnungen mit digitalen Thermosta-
ten ausgestattet wurden. Hier zeigen erste Ergebnisse eine
Energieeinsparung von rund 8-10 %.

Um den Anteil erneuerbarer Energien an der Stromversor-
gung zu erhéhen und gleichzeitig die finanzielle Belastung
der Mitglieder zu reduzieren, hat der BVE 2022 ein Projekt
zur Realisierung von Photovoltaikanlagen (PV) auf Bestands-
dachern gestartet. Dabei fuhrt der BVE die Mal3nahmen
nicht eigenstandig durch, sondern setzt auf eine nach-
haltige Energieversorgung durch Photovoltaik im Rahmen
von Mieterstrommodellen. Dazu wurden zwei verschiedene
Partner fur die Ausstattung der Bestandsdacher und den
Betrieb der Anlagen ausgewahlt. Erste Pilotprojekte wur-
den im Laufe des Jahrs 2025 realisiert. Die gewonnenen
Erkenntnisse flieBen in die Planung weiterer Umsetzungen
ein. Ziel ist es, in den kommenden Jahren rund 4.000 Haus-
halten Mieterstrom anbieten zu kénnen. Bereits zum Jah-
resende 2025 profitieren Uber 400 Wohnungen hiervon;
zusatzlich haben Uber 2100 weitere Haushalte die Mog-
lichkeit, verglnstigten Anwohnerstrom aus bestehenden
BHKW-Anlagen zu beziehen. Auch bei Neubauten plant der
BVE PV-Anlagen. DarUber hinaus wird zukdnftig bei Dach-
sanierungen immer die Maglichkeit einer Kombination von
PV-Anlagen und Dachbegrinung gepruft. Mit diesen An-
lagen wird lokaler, regenerativer Strom erzeugt, der fur zu-
kinftig notwendige Warmepumpen und Mieterstrommo-
delle genutzt werden kann. Die Dachbegrinung ist dabei
ein wichtiger Baustein gegen zunehmende Starkregener-
eignisse und verbessert den Ertrag der PV-Anlagen.

E-Mobilitat

Der gesamte Fuhrpark wurde 2023 auf Elektroantrieb
umgestellt. In den BVE-Tiefgaragen sind insgesamt 280
Stellplatze fur E-Mobilitat vorgerUstet, davon sind derzeit
35 Stuck mit Elektroautos belegt.

Mobilitatshubs sind ein wichtiger Schritt vom Individual-
verkehr hin zu nachhaltiger Mobilitat in unserer Stadt.
Neben den bestehenden Mobilitatshubs in Iserbrook
und Eidelstedt und dem im Bau befindlichen Mobilitats-
hub in Lurup werden weitere Standorte mit unterschied-
lichen Angeboten folgen. Durch das aktive Vorantreiben
der E-Mobilitat kann der BVE aktiv zur Verbesserung der
Luftqualitat in Hamburg beitragen. Die Pool-Fahrzeuge
werden mit Strom aus der Energiezentrale am Heidreh-
men betrieben. So kénnen im Vergleich zum deutschen
Strommix auf 100 Kilometern 33% der entstehenden
CO2-Emissionen eingespart werden. Die Fahrzeuge des
Servicebetriebs werden mit 100% Okostrom betankt.

Mitgliederférderung

Die Zahl der Mitglieder, die von unserem Sozialmanage-
ment begleitet, beraten oder betreut werden, ist im Ver-
gleich zum Vorjahr erneut gestiegen. In mehr als 515 Fal-
len haben wir Mitglieder persénlich oder telefonisch zu
ihren Anliegen unterstttzt und in ihren Wohnungen be-
sucht. Das BVE-Sozialmanagement bietet eine umfassende
Alltagsberatung zu vielfaltigen Themen - von finanziellen

Angelegenheiten Uber psychosoziale Herausforderun-
gen wie unorganisiertes Wohnen bis hin zu praktischer
Hilfe bei Fahrstuhlausfallen oder gréBeren Modernisie-
rungsmafBnahmen. Bei Konflikten innerhalb von Hausge-
meinschaften wurde auch dieses Jahr wieder eng mit der
kaufmannischen Mieterbetreuung zusammengearbeitet,
um Loésungen zu moderieren oder direkt zu finden. Auf
Wunsch begleiten wir unsere Mitglieder zu wichtigen Ter-
minen und bieten in Einzelfallen auch sozialpadagogische
Betreuung an.

Besonders im Fokus steht die vielfaltige Gruppe der Senio-
rinnen und Senioren. Ein - noch nicht besorgniserregen-
der, aber auffalliger - Trend, der sich zunehmend zeigt, ist
die Vereinsamung sowie die Zunahme psychischer Erkran-
kungen in verschiedenen Bevolkerungsgruppen. Wir ver-
suchen dies durch vielfaltige Angebote abzufedern, hierzu
gehoren Sport und Spiel, Ausfahrten, aber auch das erfolg-
reiche Mittagstischangebot.

Der Bedarf an UnterstUtzung bei Wohngeldantragen ist
zwar leicht zurlickgegangen, bleibt jedoch weiterhin auf
einem hohen Niveau. Zudem suchen immer mehr Men-
schen nach Lésungen zur Anpassung ihres Wohnraums,
nach sinnvollen Pflegeangeboten und Informationen zum
seniorengerechten Wohnen. Eine neue Moglichkeit, die zu-
nehmend Interesse weckt, sind digitale Assistenzsysteme.
In einer Musterwohnung haben wir dieses zukunftsweisen-
de Angebot vorgestellt, und die Resonanz war sehr positiv.
Das zentrale Ziel unseres Sozialmanagements bleibt es,
den Menschen zu ermaoglichen, ein selbstbestimmtes Le-
ben in ihren eigenen vier Wanden und im gewohnten Um-
feld zu fuhren.

Die Kindergenossenschaft BVE KIDS ist jetzt im zwolften
Jahr aktiv. Sie ist mit 1.304 Mitgliedskindern weiterhin sehr
erfolgreich. Zehn grof3e Veranstaltungen konnten 2025
angeboten werden: ein Insektenhotelbau (fur Marienkéafer
und verschiedene andere Insekten), die Stadtdetektive (mit
einer spannenden Rallye durch die Hamburger Innenstadt),
ein Marionettenbau, ein Kinder- und Nachbarschaftsfest in
Altona-Altstadt, Eichhdérnchen im Park (Wissenswertes zum
Leben der Eichhérnchen in stadtischen Parks), eine Kinder-
und Nachbarschaftsveranstaltung in Billstedt-Kaltenbergen,
Dammerung im Park (Welche Tiere sind in der Dammerung
aktiv?), eine Metallwerkstatt (Stanzen und Emaillieren) und
der Besuch einer Druckwerkstatt (Setzen und Drucken).
Zum Jahresende gab es erneut das traditionelle Nikolaus-
konzert im Pergolenviertel und eine Kekse-Backaktion in
Hamburg-Bahrenfeld.

Schwerpunktthemenfelder der Kindergenossenschaft sind
weiterhin Okologie und Nachhaltigkeit, Gesellschaft und
Leben, Entdecken und Experimentieren. Digitale Ange-
bote werden Uber den erfolgreichen Instagram-Kanal ab-
gebildet. Dieser ist mit jetzt Gber 650 Followern und mehr
als 530 Beitragen ziemlich erfolgreich. Drei Infobriefe wur-
den versandt, genauso wie GeburtstagsgriBe und Verab-
schiedungen zum 18. Geburtstag (inkl. eines kleinen Gut-
scheins zum Abschied).

=
=
=
i
(5]
+S)
(]
oD
(o]
—




+—
<
Q
=
—
()
0
()
oD
<
—

Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Entgegen der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung in
Deutschland, die 2025 stagnierte, konnte Hamburg ein
preisbereinigtes reales Wachstum von zumindest 1,1% ver-
zeichnen.

MaBgeblich dafur ist der Dienstleistungssektor, der struk-
turell in Hamburg eine herausragende Bedeutung hat. Im
Gegensatz dazu konnten Industrie und Bausektor eine
differenzierte Entwicklung mit teilweise ricklaufiger Dy-
namik verzeichnen. Ursachlich dafir sind hohe Bau- und
Finanzierungskosten sowie konjunkturelle Unsicherheiten.

Der Arbeitsmarkt in Hamburg konnte sich mit einem An-
stieg um 0,9% deutlich von Gesamtdeutschland (0,0 %)
absetzen. GroBen Anteil an dem Aufwartstrend in Ham-
burg hat das produzierende Gewerbe, speziell das ver-
arbeitende Gewerbe (+1,4%). Auch 2025 war gepragt vom
Fachkraftemangel.

Auch 2025 gingen die Investitionen in den Wohnungs-

bau mit -2,4% deutlich starker als die allgemeinen Bau-
investitionen zurlck. Ursachlich dafur sind nach wie vor

Tabelle1: Geschiftsverlauf

Lieferengpasse aufgrund des Ukrainekriegs und enorm ge-
stiegene Energiekosten (Vergleich Vorkrisenniveau +48 %).

Den Uberwiegenden Anteil an Kosten fur Bauleistungen

tragen die Ausbauarbeiten, bei denen besonders die ge-
stiegenen Kosten flr Heizanlagen und Wassererwarmungs-
anlagen (z.B. Warmepumpen) zu gewichten sind. Nichts-

destotrotz hat der Wohnungsbau (Neubau/Modernisierung)

mit 59 % immer noch einen sehr groen Anteil an den Bau-

investitionen.

Die in den letzten Jahren stark zurickgegangenen Bau-

genehmigungen erfuhren 2025 mit +11% (im Vergleich zum
Vorjahr) einen deutlichen Anstieg.

Hamburg konnte seine fihrende Rolle im sozialen Woh-
nungsbau auch im Jahr 2025 weiter festigen. Im geférder-
ten Wohnungsbau konnten 2025 insgesamt 2.742 Wohnun-

gen bewilligt werden, davon entfallen 422 Wohnungen auf

Angebote fur vordringlich wohnungssuchende Haushalte.
Im Bereich der geférderten Modernisierungen konnte Ham-
burg bei bewilligten Modernisierungsantragen einen An-
stieg von sogar 50 % gegenUber dem Vorjahr verzeichnen.

(Mio. EUR)
Plan 2025 Ist 2025 Ist 2024
Nutzungsentgelte/Sollmieten 94,9 95,6 914
Instandhaltungsaufwendungen (Leistungen von Dritten) 46,7 40,0 35,5
Zinsaufwendungen fur Objektfinanzierungen 73 78 81
Jahrestberschuss 137 20,3 21,8
Investitionen (nur aktivierungsfahig) 195 8,7 11,8

Fur sémtliche WohnraumférdermaBnahmen wurden 2025
Fordermittel in Hohe von rund 735 Mio. EUR Subventions-
barwert durch die Hamburgische Investitions- und Forder-
bank bewilligt. Dies ist ein klares Bekenntnis des Senats zur
nachhaltigen Sicherung und Weiterentwicklung des sozia-
len Wohnungsbaus in Hamburg. Dies wird sich auch 2026
weiter fortsetzen.

Durch die »Initiative kostenreduziertes Bauen« mit dem Ziel,
Einsparpotenziale zu entwickeln, hat die Behorde fir Stadt-
entwicklung und Wohnen der IFB Hamburg ein Instrument
an die Hand gegeben, mit dem Uber den Hamburg-Stan-
dard auch im geférderten Wohnungsbau Baukosten ge-
senkt werden kénnen.

Geschiftsverlauf

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen wurden die
Aufwendungen und Ertrage fur das Geschaftsjahr vorsichtig
geplant. Die Entwicklung lasst sich im Vergleich mit den Vor-
jahreszahlen und mit unserer Prognose zum Zeitpunkt der
Abschlusserstellung 2025 anhand einiger Kennzahlen ver-
deutlichen (siehe Tabelle 1).

Veranderung der Nutzungsentgelte

Der Anstieg der Nutzungsentgelte fir Wohnungen resultiert
im Jahr 2025 vor allem aus den geplanten regelmaBigen
Anpassungen der Nutzungsentgelte, Mietanhebungen auf-
grund des Abbaus von Subventionen und Mietanhebungen
bei Wiedervermietungen.

Tabelle 2: Ertragslage

Das Jahressoll der Nutzungsentgelte fur Wohnungen hat
sichim Jahr 2025 gegenuber dem Vorjahr leicht erhoht. Das
durchschnittliche Grundnutzungsentgelt (ohne Betriebs-
und Heizkosten, aber einschliel3lich Modernisierungs-
zuschlagen) betrug fur Wohnungen per 31. Dezember
7,71 EUR je m? Wohnflache monatlich gegenuber 7,49 EUR
je m?im Vorjahr. Nennenswerte Leerstdnde waren nicht zu
verzeichnen und sind auch nicht zu erwarten.

Wohnungswechsel

Die Kundigungsquote ist leicht angestiegen und liegt mit
513% weiter auf einem niedrigen Niveau. Frei gewordene
Wohnungen konnten kurzfristig wieder vermietet werden.

Ertragsausfille

Die Ertragsausfélle aus Leerstanden sind auf einem ins-
gesamt niedrigen Niveau: Sie betrugen 2025 nur 1,34 % der
Nutzungsentgeltertrage.

Instandhaltungsaufwendungen

Die von Fremdfirmen erbrachten Instandhaltungsleistun-
gen (40 Mio. EUR) liegen aufgrund verzégerter Moderni-
sierungsmafnahmen rund 7 Mio. EUR unter unserer Pro-
gnose. Dennoch stiegen diese gegeniber dem Vorjahr
um 4,5 Mio. EUR.

Unter Einbeziehung eigener Leistungen flr Instand-
haltungsmaBnahmen wurden im Geschéaftsjahr insgesamt
42.097 Tsd. EUR aufgewendet (Vorjahr 37.541 Tsd. EUR). Auf
den Quadratmeter Wohn- und Nutzfladche bezogen, wur-
denim Jahr 2025 Kosten fur Instandhaltungen inklusive der
nicht aktivierten Modernisierungen in Hohe von 41,96 EUR
gegenuber 3753 EUR im Jahr 2024 aufgewendet.

Zinsaufwendungen

Die mehrfache Absenkung der Leitzinsen im ersten Halb-
jahr 2025 und zum Teil vorweggenommene Markterwartun-
gen haben ab Mitte des Jahres zu einem Seitwartstrend der
Zinsentwicklung mit leichten Schwankungen gefuhrt. Die
objektbezogenen Zinsaufwendungen liegen in Héhe von
rund 7.8 Mio. EUR auf dem Niveau des Vorjahrs.

Durch eine aktive Kreditportfoliosteuerung war es uns mog-
lich, Umschuldungen und Darlehensverlangerungen mit
gunstigen Zinsen zu sichern.

(Tsd. EUR)
2025 2024 2023 2022 2021
Bewirtschaftungstatigkeit 21.816 23.223 22.988 18470 18.266
Betreuungstatigkeit -70 -54 -52 -37 -34
Beteiligungen 37 51 -16 136 -38
Mitgliederwesen/Mitgliederférderung -795 -753 -750 -674 -688
Sonstiger Geschaftsbetrieb -362 -532 -1.894 -3.211 -1.177
Steuern -280 -172 -535 -372 -267
Jahresiiberschuss 20.346 21.763 19.741 14.312 16.062
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Jahresiiberschuss

Der JahresUberschuss ist weiterhin sehr stabil und liegt
aufgrund von Verzégerungen von Modernisierungsmal3-
nahmen Uber unseren Erwartungen.

Investitionen

Nach erfolgter Genehmigung flieBt aktuell ein GroBteil
unserer Investitionen in die Vollmodernisierung der Grof-
wohnsiedlung am Tinnumer Weg. Baualtersbedingt wer-
den in den kommenden Jahren weitere umfangreiche In-
standsetzungen in unseren Bestédnden erforderlich sein.
Durch erganzende kontinuierliche energetische Moder-
nisierung der Geb&ude und die Umstellung auf regenera-
tive Warmeversorgung bleibt der Fokus bei den Aufwen-
dungen auf den notwendigen KlimaschutzmaBnahmen
dabei unverandert.

Dank gunstiger Finanzierungskosten und Férderbedingun-
gen stehen das groBe Neubauvorhaben am Sportplatz-
ring und auch das Vorhaben in der Behringstral3e kurz vor
Baubeginn. Neubauprojekte dieser Art werden aufgrund
weiterhin hoher Baukosten kinftig ausschlief3lich unter
Anwendung angepasster, kostenreduzierter Standards in
nachhaltiger Bauweise realisiert werden kénnen. Ansons-
ten liegt der Schwerpunkt der Neubautatigkeit auf dem
Bestandsersatz baufalliger Objekte und der Nachverdich-
tung unserer Bestande.

Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Ertragslage
Der im Geschaéftsjahr 2025 erzielte Jahresiberschuss setzt
sich wie in Tabelle 2 dargestellt zusammen.

Bewirtschaftungstatigkeit
Aus der Ertragslage gehen die Anteile der einzelnen Unter-

nehmensbereiche am Jahresergebnis hervor. Der Jahres-
Uberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren, Gberwiegend
aus dem Ergebnis der Bewirtschaftungstatigkeit. Die Be-
wirtschaftungstatigkeit ist wiederum gepragt durch die
Nutzungsentgelte sowie die Kosten fur Instandhaltung und
Betriebskosten. Durch die NeubauinvestitionsmafBnahmen
sowie Anpassungen der Nutzungsentgelte konnten ho-
here NutzungsgebUhren erwirtschaftet werden.

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich trotz der planmaBig an-
gepassten Nutzungsgebulhren bei gleichzeitig hdheren
Aufwendungen fur die Bewirtschaftung, insbesondere
durch héhere Aufwendungen bei der Instandhaltung, das
Ergebnis der Bewirtschaftungstéatigkeit um 1.407 Tsd. EUR
verringert.

Mitgliederwesen / Mitgliederférderung

Das Mitgliederwesen beinhaltet die Aufwendungen zur
verwaltungstechnischen Bearbeitung der Mitgliederbe-
lange und des Sozialmanagements, denen nur in gerin-
gem Umfang Ertrage gegenuberstehen.

Sonstiger Geschéaftsbetrieb
Der sonstige Geschéaftsbetrieb umfasst neben dem neutra-

len Ergebnis (resultierend insbesondere aus GrundstUcks-
erlésen, der Riickzahlung von Sanierungsausgleichsbetréa-
gen, Zahlungen aufgrund von Pensionszusagen, Ertragen
aus Auflésung von Ruckstellungen sowie Zinsertragen) im
Wesentlichen das Ergebnis aus nicht aktivierten Baukosten
(Aufwendungen wahrend der Bauphase, vor allem Fremd-
kapital-, Finanzierungs- und andere Verwaltungskosten).
Die Verringerung des negativen Ertrags aus dem sonsti-
gen Geschaftsbetrieb um insgesamt 170 Tsd. EUR resul-
tiert insbesondere aus zurlickerstatteten Sanierungsaus-
gleichsbetragen der Stadt Hamburg (403 Tsd. EUR). Dem
gegeniber steht ein um 192 Tsd. EUR erhohtes Ergebnis
aus den nicht aktivierten Baukosten. Die Ubrigen Kosten
innerhalb des sonstigen Geschéaftsbetriebs entsprechen
in etwa dem Vorjahr.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten betrugen im Jahr 2025 bezogen
auf die einzelne Einheit und das Jahr 579,16 EUR (Vorjahr:
532,79 EUR) einschlieBlich Mitgliederwesen und Mitglieder-
forderung sowie 530,88 EUR (Vorjahr: 486,94 EUR) ohne
Mitgliederwesen und Mitgliederférderung.

Vermogenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft
stellt sich am Ende des Geschaftsjahrs 2025 wie in Tabel-
le 3 dar. Die Vermogenslage ist geordnet und die Kapital-
struktur solide.

Das Anlagevermaogen hat sich gegentber dem Vorjahr um
6,80 Mio. EUR verringert. Den ausgewiesenen Zugangen
zum Anlagevermogen in Hohe von 8,68 Mio. EUR stehen
Verringerungen in Hohe von 15,47 Mio. EUR gegenuber,
die im Wesentlichen auf die planmaBigen Abschreibungen
zurUckzufdhren sind.

Im Geschéftsjahr 2025 wurde das Grundstick Schumacher-
straBBe verduBert, Grundstlcksankaufe wurden keine ge-
tatigt.

Die Steigerung des Eigenkapitals um 13,4 Mio. EUR resul-
tiert vor allem aus dem Jahresergebnis.

Die Eigenkapitalquote betragt 49,4% (Vorjahr: 47,2%)
und ist bei gesunkener Bilanzsumme gestiegen. Der Ge-
nossenschaft stehen zum Bilanzstichtag Mittel in Hohe von
677,9 Mio. EUR langfristig zur Verfugung. Das langfristige
Vermogen von 674,6 Mio. EUR ist damit mit 100,5% (Vor-
jahr: 100,0%) vollstandig durch langfristig zur Verfiigung
stehende Mittel gedeckt.

Weiterhin stehen dem BVE zur kurzfristigen Liquiditats-
deckung derzeit nicht in Anspruch genommene Kredit-
linien von 7,0 Mio. EUR sowie Beleihungsreserven von rund
321,9 Mio. EUR zur Verfugung.

Tabelle 3:
Vermogenslage
31. Dezember 2025 31. Dezember 2024 Verinderungen
Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR
Aktiva
Langfristiger Bereich
Anlagevermogen 674.449 92,45 681.247 92,75 -6.798
Rechnungsabgrenzungsposten 131 0,02 168 0,02 -37
674.580 92,47 681.415 92,77 -6.835
Kurz- und mittelfristiger Bereich
Umlaufvermogen 54.929 7,53 52.997 7,22 1.932
Rechnungsabgrenzungsposten 25 0,00 123 0,01 -98
54.954 7,53 53.120 7,23 1.834
Gesamtvermogen 729.534 100,00 734.535 100,00 -5.001
Passiva
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 360.135 49,37 346.732 47,20 13.403
Ruckstellungen 6.303 0,86 7.250 0,99 -947
Fremdkapital 311.430 42,69 327.286 44,56 -15.856
677.868 92,92 681.268 92,75 -3.400
Kurz- und mittelfristiger Bereich
Ruckstellungen 5.251 0,72 6.182 0,84 -931
Verbindlichkeiten 46.203 6,33 46.878 6,38 -675
Rechnungsabgrenzungsposten 212 0,03 207 0,03 5
51.666 7,08 53.267 725 -1.601
Gesamtkapital 729.534 100,00 734.535 100,00 -5.001
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Tabelle 4: Kapitalflussrechnung

gemélB DRS 21 (Tsd. EUR)

2025 2024
I. Laufende Geschéftstatigkeit

Jahrestberschuss (Mio. EUR) 20.346 21.763
Cashflow DVFA/SG (Mio. EUR) (33.810) (35.910)
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 37.253 46.008
1l. Cashflow aus Investitionstatigkeit -7.074 -11.954
111. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -29.500 -35.233
679 -1.179

IV. Entwicklung des Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands 679 -1.179
Finanzmittelbestand zum 31. Dezember des Vorjahrs 22.096 23.275
Finanzmittelbestand Geschaftsjahr 22.775 22.096

Finanzlage

Die Genossenschaft verfugt GUber ausreichend Liquiditat,

die sicherstellt, dass das Unternehmen jederzeit seinen
Zahlungsverpflichtungen nachkommen kann. Oberstes
Ziel des Finanzmanagements ist die Gewahrleistung der
Deckung der erforderlichen Ausgaben durch Eigen- oder

Fremdkapital. Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gege-

ben und ist auch kinftig gewéhrleistet. Uber die Herkunft
und Verwendung der finanziellen Mittel im Geschéftsjahr
2025 gibt die Kapitalflussrechnung (Tabelle 4) Auskunft.

Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit

Der Cashflow nach der Deutschen Vereinigung flr Finanz-
analyse und Asset Management e.V./Schmalenbach-Ge-
sellschaft (DVFA/SG) hat sich bei einem gesunkenen Jah-

reslUiberschuss von 1,4 Mio. EUR insgesamt um 2,1 Mio. EUR
gegenuber dem Vorjahr verringert. Im Vorjahresvergleich
hat sich der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit um
8,8 Mio. EUR verringert.

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

durch die Auszahlungen fur Investitionen in das Sachan-
lagevermogen (2025: 9,0 Mio. EUR) gepragt. Im Wesent-
lichen betreffen die Auszahlungen Neubauvorhaben und
GroBmodernisierungen, die planmaBig fertiggestellt bzw.
fortgefuhrt werden.

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit verandert
sich im Wesentlichen durch den Saldo aus Darlehens-
aufnahmen abzlglich plan- und auBerplanmaéBiger Til-
gungen um -14,5 Mio. EUR sowie um Zinsaufwendun-
gen von -79 Mio. EUR und Dividendenauszahlungen von
-5,8 Mio. EUR. Weiterhin war eine Veranderung des Ge-
schaftsguthabens von -1,2 Mio. EUR im Geschaéftsjahr zu
verzeichnen. Aus dem Cashflow der laufenden Geschéafts-
tatigkeit konnte der Kapitaldienst gezahlt werden. Unter Be-
rlcksichtigung weiterer Aus- und Einzahlungen hat sich der
Finanzmittelfonds um 0,7 Mio. EUR auf 22,8 Mio. EUR erhoht.

Liquiditat

Die Liquiditat des BVE ist gesichert. Die Zahlung einer Di-
vidende von 4% auf die eingezahlten Geschaftsguthaben
far das Jahr 2025 in Héhe von rund 5,7 Mio. EUR ist ge-
wahrleistet. Ende Marz 2026 liegen bereits Kreditzusagen in
Hoéhe von 22,5 Mio. EUR flr Darlehen zur Finanzierung von
Neubau- und Modernisierungsvorhaben vor, die erst nach
dem Bilanzstichtag valutiert werden. DarUber hinaus stehen
dem BVE insgesamt zusatzliche Kreditlinien ohne grund-
pfandrechtliche Besicherung in Hohe von 12,5 Mio. EUR
zur Verfigung, von denen zurzeit 55 Mio. EUR in Form ei-
ner AvalbUrgschaft in Anspruch genommen werden. Die
Genossenschaft verfligt Uber ausreichend Liquiditat, die
sicherstellt, dass das Unternehmen jederzeit seinen Zah-
lungsverpflichtungen nachkommen kann.

Des Weiteren wurde der BVE auf Grundlage des Jahres-
abschlusses 2024 wieder als »notenbankfahig« durch die
Bundesbank eingestuft, d.h., Kreditforderungen gegen-
Uber der Genossenschaft kdnnen bei der Bundesbank als
refinanzierbare Sicherheiten eingereicht werden.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Kapitalstruktur
Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der

Euro-Wéhrung, sodass Wahrungsrisiken nicht bestehen.
Bei den fUr die Finanzierung unseres Anlagevermogens
aufgenommenen Fremdmitteln handelt es sich um lang-
fristige Annuitatendarlehen, KfW-Darlehen, 6ffentlich ge-
forderte Aufwendungsdarlehen, ein im Zusammenhang
mit einem Swap aufgenommenes flexibel verzinstes Dar-
lehen sowie in geringem Umfang um endfallige Darlehen.

Zur Vermeidung von Zinsanderungsrisiken wurden in Vor-
jahren Forward-Darlehen zur Umschuldung oder zur vor-
zeitigen Verlangerung von Darlehen auch unter Ausnut-
zung von Sonderkindigungsrechten abgeschlossen.

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren
stellen wir im Vergleich zum Vorjahr wie folgt in Tabelle 5 dar:

Tabelle 5:
Finanzielle Leistungsindikatoren
in 2025 2024
Eigenkapitalquote % 4937 47,20
Eigenkapitalrentabilitat % 573 6,33
Gesamtkapitalrentabilitat % 3,92 411
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m? 7,71 749
Fluktuationsquote % 5,13 5,08
Ertragsausfalle aus Leerstanden % 1,34 1,73
Instandhaltungskosten (Dritte) €/m? 39,90 35,52
Investitionen (nur aktivierungsfahig) Mio. € 8,70 11,80
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Risiko-, Chancen-
und Prognosebericht

Risikobericht

Das Risikomanagement des BVE besteht aus einem inter-
nen Kontroll-, Controlling- und Frihwarnsystem mit stets
aktuellem Berichtswesen. In diesem Zusammenhang wer-
den alle wesentlichen Indikatoren beobachtet, die zur
Stérung der Zahlungsfahigkeit fUhren kénnten oder einer
Vollvermietung entgegenstehen. Insbesondere durch die
Definition von Schwellenwerten Ubernimmt das Berichts-
wesen dabei eine Frihwarnfunktion. Dartber hinaus be-
steht eine interne Revision, die betriebliche Ablaufe re-
gelmaBig untersucht. Der bauliche Zustand der Gebaude
wird regelméfig Gberwacht. Das Zinsrisiko wird mit den
auf dem Kapitalmarkt verfligbaren Instrumenten (Forward-
Darlehen, langfristige Darlehen mit vollstandiger Tilgung
bis zum Ende der Laufzeit) unter Ausnutzung bestmogli-
cher Konditionen verringert. Weiterhin wird stets die aktu-
elle Forderlandschaft beobachtet, um bei Neubauten und
Modernisierungen die Fordermoglichkeiten weitestgehend
ausschopfen zu kbnnen.

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

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehen-
den Anforderungen und Verpflichtungen fur den Gebéau-
desektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erheb-
liche Herausforderungen auch fur unser Unternehmen auf
dem Weg zur Klimaneutralitat dar.

Im Weiteren erfolgt eine Fortschreibung unserer unterneh-
menseigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den
technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten
sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben in
laufender Umsetzung. Etwaige Kosten- und Vermietungs-
risiken sind vor diesem Hintergrund nicht abschlieBend be-
wertbar und mussen laufend angepasst werden.

Risiken bestehen hinsichtlich der Entwicklung des nach
dem Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten
(CO:2KostAUfG) selbst zu tragenden Kostenanteils der
CO.-Kosten bei den warmeversorgten Gebauden. Fur
die Folgejahre ergeben sich Risiken hinsichtlich der pro-
gnostizierten Entwicklung des CO--Preises und des da-
mit klnftig selbst zu tragenden Anteils der CO.-Kosten.
Dieser belastet das Investitionsbudget fur die Durchfuh-
rung von InstandhaltungsmaBnahmen.

Die weiter steigenden Energiekosten bestatigen uns da-
rin, den Weg der klimaschonenden Energiezufihrung und
energetischen Modernisierung sowie der Ausschopfung
samtlicher Moglichkeiten der éffentlichen Férderung kon-
sequent weiterzuverfolgen. Die monatlichen Belastungen
fur unsere Mieter werden trotz EnergiesparmafBnahmen,
wie z.B. Optimierung der Betriebssysteme der Heizungs-
anlagen sowie Absicherung der Gas- und Strompreise bis
zum Jahr 2029, ansteigen. Zudem kénnten deutlich erhéhte
Bruttowarmmieten gegebenenfalls die Zahlungsfahigkeit
einzelner Mieter (insbesondere Einpersonen- und Allein-
erziehendenhaushalte in grof3en Wohnungen) Gbersteigen.
Hieraus konnen Erlosausfalle resultieren.

Die branchenubergreifend stark zunehmenden Angriffe
auf die IT-Infrastrukturen stellen hohe Anforderungen an
die Datensicherheit und Datenverfligbarkeit. Die Sicherheit
der uns anvertrauten Daten und die Sicherstellung eines rei-
bungslosen Geschaftsbetriebs bedingen fortlaufende ziel-
gerichtete Investitionen in den Bereichen der IT-Sicherheit.

Durch den Nahost-Krieg ab 28.02.2026 verscharfen sich
bestehende Unsicherheiten vor allem hinsichtlich des Ri-
sikos signifikant steigender Energiepreise. Weitere Folgen
kénnen insbesondere wachsende Mietforderungsausfalle
und deutlich hohere Finanzierungskosten bei einer infla-
tionsbedingten Straffung der Geldpolitik sein.

Chancenbericht

Auch fur die Zukunft erwarten wir im Wesentlichen insge-
samt eine glnstige Vermietungssituation. Weitere Chan-
cen ergeben sich durch energetische und weitere Moder-
nisierungen sowie durch erganzenden Neubau.

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienstleistungen, Be-
ratungsangebote und Nachbarschaftstreffs werden auch
in den kommenden Jahren die Lebensqualitat in den Quar-
tieren weiter stabilisieren und die ausgewogenen Nach-
barschaftsstrukturen unterstitzen. Die Genossenschaft
plant weiterhin eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung
von Angeboten.

Wir sehen bei der bestehenden Lage und den prognosti-
zierten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt in Ham-
burg und Umgebung in den nachsten Jahren aufgrund
unserer nachhaltigen Geschaftspolitik und unseres genos-
senschaftlichen Geschaftsmodells deutlich mehr Chancen
als Risiken fur die weiterhin positive Entwicklung des BVE.
Insgesamt sind fur die Genossenschaft keine Risiken er-
kennbar, die bestandsgefahrdend sind oder sehr wesent-
lichen Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage haben kénnten.

Prognosebericht

Fur die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen
Leistungsindikatoren erwartet der BVE auf Basis der Unter-
nehmensplanung (27.11.2025) folgende Entwicklung:

Die derzeitigen Bevolkerungsprognosen flr den Raum
Hamburg lassen uns weiterhin von einer stabilen Nach-
frage nach Wohnraum ausgehen. Dies lasst die Aussage zu,
dass wir auch weiterhin nahezu Vollvermietung gewahrleis-
ten kbnnen. Unsere zukUnftigen Projektierungen von Bau-
vorhaben mit einem Investitionsvolumen von 211 Mio. EUR
fir 639 Wohnungen, die Uberwiegend offentlich gefordert
oder im genossenschaftlichen Mietwohnungsbau geplant
sind, werden in den nachsten Jahren die Nachfrage nach
unserem Wohnungsbestand noch erhéhen. Soweit die Bau-
vorhaben fremdfinanziert werden sollen, werden wir fur die
noch nicht eingedeckten Mittel rechtzeitig Finanzierungs-
zusagen einholen und Forward-Darlehen abschlieBen. Wir
gehen fur die nédchsten Jahre weiter von einem hohen Zins-
niveau aus. Jedes einzelne Bauvorhaben wird aufgrund der
erheblich gednderten Rahmenbedingungen erneut geprdift.

Im Jahr 2025 wurden Modernisierungsaufwendungen zur
Reduzierung der CO2-Emissionen (Energetische Moderni-
sierung Gebaudehulle und Energiezufhrung) in Hohe von
3,5 Mio. EUR getatigt. Fur die Jahre 2026 bis 2029 sind wei-
tere Modernisierungsaufwendungen hierfur in Hohe von
74 Mio. EUR vorgesehen.

Wir prognostizieren fur das Jahr 2026 steigende Sollmie-
ten auf 99 Mio. EUR im Rahmen unserer regelmafigen Nut-
zungsentgeltanpassungen, der Erhohung der Kostensatze
im mietpreisgebundenen Wohnungsbau sowie der Ergén-
zung unserer Wohnungsbestande durch Neubau. Trotz
des steigenden Zinsniveaus sowie der dadurch auch er-
forderlichen Reduzierung des hohen Tilgungsaufkommens
bei Umfinanzierungen und Neukreditaufnahmen rechnen
wir mit leicht sinkenden Zinsaufwendungen fur 2026 in
Hohe von rund 8 Mio. EUR, da sich unsere Finanzierungs-
tatigkeiten im Rahmen von Umschuldungen wahrend der
Niedrigzinsphase weiterhin positiv auswirken. Als Instand-
haltungsaufwendungen inklusive der nicht aktivierten
Modernisierungen planen wir fur 2026, bedingt durch die
planmaéBige Fortflhrung unseres Modernisierungs- und In-
standhaltungsprogramms, mit rund 46 Mio. EUR. Bei Zu-
treffen unserer zugrunde liegenden Annahmen erwarten
wir fir 2026 einen Jahresuberschuss in Hoéhe von rund
18 Mio. EUR. Dazu planen wir 2026 Investitionen fir Moder-
nisierung und Neubau in Héhe von rund 39 Mio. EUR. Im
Rahmen der Grundstucksbevorratung wurde bereits An-
fang 2022 ein Grundsttck mit einer Flache fur rund 200
Wohnungen erworben.

Aus unserer Wirtschafts- und Finanzplanung ergeben sich
unter Berdcksichtigung der geschilderten Annahmen auch

in den weiteren Jahren positive Jahresergebnisse und eine
gesicherte Liquiditat.

Hamburg, den 21. Mai 2026
Der Vorstand
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Michael Wulf Axel Horn
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Bilanz

Bilanz zum 31. Dezember 2025 - Aktiva
(EUR)

2025 2024
A. Anlagevermdégen
I. Immaterielle Vermogensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 273.617,00 298.767,20
IIl. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 656.318.403,55 641.575.740,73
2. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 1.271.939,25 1.716.304,35
3. Grundstuicke ohne Bauten 3.669.328,15 3.669.328,15
4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 102.565,15 102.565,15
5. Technische Anlagen und Maschinen 390.282,74 433.611,24
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 417.914,55 223.630,13
7. Anlagen im Bau 4.962.508,75 27.653.351,26
8. Bauvorbereitungskosten 4.994.501,72 3.711.312,20
9. Geleistete Anzahlungen 1.966.774,89 1.780.973,13
674.094.218,75 680.866.816,34
IIl. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 30.374,25 30.374,25
2. Beteiligungen 50.864,40 50.864,40
81.238,65 81.238,65
Anlagevermdgen insgesamt 674.449.074,40 681.246.822,19
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundsttcke und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 27.876.781,36 25.674.678,25
2. Andere Vorrate 1.087.201,44 1.080.054,61
28.963.982,80 26.754.732,86
II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 571.649,34 563.919,23
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 8.349,92 7.950,61
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 272.590,58 582.541,61
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 37.286,90
5. Sonstige Vermogensgegenstande 2.336.320,54 2.954.221,45
3.188.910,38 4.145.919,80
IIl. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 22.775.55942 22.096.291,65
22.775.559,42 22.096.291,65
Umlaufvermdégen insgesamt 54.928.452,60 52.996.944,31
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 156.058,16 290.935,56
Bilanzsumme 729.533.585,16 734.534.702,06

Bilanz zum 31. Dezember 2025 - Passiva
(EUR)

2025 2024
A. Eigenkapital
|. Geschaftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschaéftsjahrs ausgeschiedenen Mitglieder 1.613.407,15 1.777.841,23
- der verbleibenden Mitglieder 142.973.176,09 143.879.966,23
- aus gekundigten Geschéftsanteilen 1.270.324,85 1.373454,06
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile 40,00 (2.627,37)
145.856.908,09 147.031.261,52
II. Ergebnisrtcklagen
1. Gesetzliche Rucklage 31.112.037,00 29.077486,43
davon aus Jahrestberschuss des Geschéftsjahrs eingestellt 2.034.550,57 (2176.277,07)
2. Bauerneuerungsrucklage 92.050.000,00 85.800.000,00
davon aus Jahrestberschuss des Geschéftsjahrs eingestellt 6.250.000,00 (7000.000,00)
3. Andere Ergebnisricklagen 84.650.000,00 78.400.000,00
davon aus Jahreslberschuss des Geschaftsjahrs eingestellt 6.250.000,00 (7.000.000,00)
207.812.037,00 193.277.486,43
III. Bilanzgewinn
- Gewinnvortrag 655.585,92 836.702,34
- Jahrestiberschuss 20.345495,69 21.762.760,70
- Einstellungen in Ergebnisriicklagen 14.534.550,57 16.176.277,07
6.466.531,04 6.423.185,97
Eigenkapital insgesamt 360.135.476,13 346.731.933,92
B. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 5.951.326,00 6.893.920,00
2. Steuerrlckstellungen 142.788,00 90.915,00
3. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 280.000,00 280.000,00
4. Sonstige Ruckstellungen 5.179.473,52 6.167.091,34
11.553.587,52 13.431.926,34
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 262.277.979,38 274.509.382,05
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 49.152.096,31 52.776.659,40
3. Erhaltene Anzahlungen 34.457465,66 33.940.086,99
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 643.501,00 806.872,63
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstéatigkeit 24.168,00 28.320,00
c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 10.106.119,82 11.489.049,77
5. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 5.384,17 0,00
6. Sonstige Verbindlichkeiten 966.098,91 614.083,15
davon aus Steuern 0,00 (140.104,84)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 1.810,28 (384,53)
357.632.813,25 374.164.453,99
D. Rechnungsabgrenzungsposten
211.708,26 206.387,81
Bilanzsumme 729.533.585,16 734.534.702,06
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung 2025

(EUR)
2025 2024
1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstéatigkeit 121.713.735,67 116.933.671,27
b) aus Betreuungstatigkeit 184.089,64 152.015,97
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 407.705,07 920.342,86
122.305.530,38 118.006.030,10
2. Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistungen 2.202.103,11 1.255.674,60
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 108.250,00 142.750,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 4.076.861,23 3.501.705,31
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 67.359.363,14 60.054.585,64
b) Aufwendungen flr Betreuungstéatigkeit 38.534,48 23.579,24
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 21719048 1.091.669,89
67.615.088,10 61.169.834,77
Rohergebnis 61.077.656,62 61.736.325,24
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehéalter 7.652.315,14 7476.822,30
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 1.736.529,00 1.748.328,54
davon fur Altersversorgung 173.328,58 (311.213,31)
9.388.844,14 9.225.150,84
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermaogens und Sachanlagen 15.111.444,58 14.721.158,41
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.064.208,94 4.519.520,77
9. Ertrage aus Beteiligungen 1,34 50.001,34
davon aus verbundenen Unternehmen 0,00 (50.000)
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 496.518,63 796.941,34
davon aus verbundenen Unternehmen 756,67 (866,67)
davon aus der Abzinsung von langfristigen Forderungen 37.551,07 (9.232,88)
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 8.064.912,70 8.420.646,95
davon aus der Abzinsung von langfristigen Rickstellungen 118.534,00 (130.450,00)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 280.298,12 172.122,39
13. Ergebnis nach Steuern 23.664.468,11 25.524.668,56
14. Sonstige Steuern 3.318.972,42 3.761.907,86
15. Jahresiiberschuss 20.345.495,69 21.762.760,70
16. Gewinnvortrag 655.585,92 836.702,34
17. Einstellungen aus dem JahresUberschuss in Ergebnisricklagen 14.534.550,57 16.176.277,07
18. Bilanzgewinn 6.466.531,04 6.423.185,97

Anhang

Allgemeine Angaben

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

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 wurde nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs (HGB) unter Be-
rucksichtigung der besonderen Bestimmungen flr Genos-
senschaften und der Satzungsbestimmungen sowie der
Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses
far Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) in der jeweils
gultigen Fassung aufgestellt.

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

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bilanzierungsmethoden

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

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

Die unter den Grundstlcken und grundsttcksgleichen
Rechten mit Wohnbauten und mit Geschéfts- und ande-
ren Bauten erfassten abnutzbaren Vermogensgegenstéande
werden Uber die Dauer der voraussichtlichen Nutzung ab-
geschrieben. Dabei wird bei Neubauten von bis zu 75 Jah-
ren ausgegangen, bei noch nicht planmaBig abgeschriebe-
nen Altbauten in der Regel von einer Gesamtnutzungsdauer
von 60 Jahren. Bei Geb&uden, bei deren Erstellung alte
Gebéaudesubstanz verwendet wurde, wird eine Gesamt-
nutzungsdauer von bis zu 50 Jahren angesetzt. Bei Erb-
baurechtsgrundsticken wird die ggf. kirzere Laufzeit des
Erbbaurechts zugrunde gelegt. Die als selbststandige Ver-
mogensgegenstande zu behandelnden AuBenanlagen wer-
den Uber eine Gesamtnutzungsdauer von 15 Jahren abge-
schrieben. Anschaffungskosten der Erbbaurechte werden
Uber die vertraglich vereinbarte Laufzeit abgeschrieben.
Nachtréagliche Herstellungskosten aufgrund umfassender
Modernisierungen werden bei Abschreibungen ganzjahrig
berucksichtigt und Uber die maBgebliche Restnutzungs-
dauer der Gebaude abgeschrieben.
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Tabelle 6:

Anlagenspiegel 2025
(EUR)
Anschaffungs-/ Umbuchungen
Herstellungskosten Zuginge des Abginge des (+/-) des
Stand 01.01. Geschiftsjahrs Geschiftsjahrs Geschiftsjahrs  Zuschreibungen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 1.483.679,96 0,00 -107.843,60 0,00 0,00
2. Geleistete Anzahlungen
1.483.679,96 0,00 -107.843,60 0,00 0,00
1l. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 1.090.961.558,13 2.987.917,24 0,00 26.367.325,78 0,00
2. Grundsttcke und grundsttcksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 5.900.575,24 0,00 -362.793,73 0,00 0,00
3. Grundstuicke ohne Bauten 3.669.328,15 0,00 0,00 0,00 0,00
4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 103.723,39 0,00 0,00 0,00 0,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 1.128.326,72 113.810,85 -5.751,02 0,00 0,00
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.503.519,35 429.309,88 -360.584,21 0,00 0,00
7. Anlagen im Bau 27.653.351,26 3.676.483,27 0,00 -26.367.325,78 0,00
8. Bauvorbereitungskosten 3.711.312,20 1.283.189,52 0,00 0,00 0,00
9. Geleistete Anzahlungen 1.780.973,13 185.801,76 0,00 0,00 0,00
1.137.412.667,57 8.676.512,52 -729.128,96 0,00 0,00
11l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 30.374,25 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Beteiligungen 50.864,40 0,00 0,00 0,00 0,00
81.238,65 0,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermdgen insgesamt 1.138.977.586,18 8.676.512,52 -836.972,56 0,00 0,00

Bei den Herstellungskosten wurden im Jahr 2025 bei Neu-
bauten und Modernisierungen Eigenleistungen flr Bau-
leitungs-, Projektleitungs- und Bauverwaltungsleistungen
innerhalb der Grenzen der Honorarordnung fur Architekten
und Ingenieure in Hohe von 108,25 Tsd. EUR aktiviert.
Von der Méglichkeit der Aktivierung wéhrend der Bauzeit
angefallener Fremdkapitalzinsen wurde weiterhin kein
Gebrauch gemacht.

Unter den technischen Anlagen ausgewiesene maschinelle
Anlagen sowie Gegenstande der Betriebs- und Geschéafts-
ausstattung werden linear Uber drei bis zehn Jahre abge-
schrieben. Fur geringwertige Vermédgensgegenstéande
erfolgt im Jahr des Zugangs die volle Abschreibung, ihr
Abgang wird unterstellt.

Die Finanzanlagen wurden ebenfalls zu Anschaffungs-
kosten bewertet. Das Umlaufvermogen wurde nach dem
strengen Niederstwertprinzip bewertet.

Der Posten Unfertige Leistungen umfasst noch nicht abge-
rechnete Heiz- und andere Betriebskosten. Die Bewertung
derinden anderen Vorraten ausgewiesenen Reparaturmate-
rialien resultiert aus den Ergebnissen der ordentlichen
Inventur zum 31. Dezember 2025.

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

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

Anschaffungs-/ Abschreibungen Abschreibungen
Herstellungskosten (kumuliert) Abschreibungen Abschreibungen (kumuliert) Buchwert Buchwert
Stand 31.12. Stand 01.01. des Geschiiftsjahrs auf Abginge Stand 31.12. Stand 01.01. Stand 31.12.
1.375.836,36 -1.184.912,76 -25.146,20 107.839,60 -1102.219,36 298.767,20 273.617,00
1.375.836,36 -1.184.912,76 -25.146,20 107.839,60 -1.102.219,36 298.767,20 273.617,00
1.120.316.801,15 -449.385.81740 -14.612.580,20 0,00 -463.998.397,60 641.575.740,73 656.318.403,55
5.537.781,51 -4.184.270,89 -81.571,37 0,00 -4.265.842,26 1.716.304,35 1.271.939,25
3.669.328,15 0,00 0,00 0,00 0,00 3.669.328,15 3.669.328,15
103.723,39 -1.158,24 0,00 0,00 -1.158,24 102.565,15 102.565,15
1.236.386,55 -694.715,48 -157139,35 5.751,02 -846.103,81 433.611,24 390.282,74
2.572.245,02 -2.279.889,22 -235.00746 360.566,21 -2.154.330,47 223.630,13 417.914,55
4.962.508,75 0,00 0,00 0,00 0,00 27.653.351,26 4.962.508,75
4.994.501,72 0,00 0,00 0,00 0,00 3.711.312,20 4.994.501,72
1.966.774,89 0,00 0,00 0,00 0,00 1.780.973,13 1.966.774,89
1.145.360.051,13 -456.545.851,23 -15.086.298,38 366.317,23 -471.265.832,38 680.866.816,34 674.094.218,75
30.374,25 0,00 0,00 0,00 0,00 30.374,25 30.374,25
50.864,40 0,00 0,00 0,00 0,00 50.864,40 50.864,40
81.238,65 0,00 0,00 0,00 0,00 81.238,65 81.238,65
1.146.817.126,14 -457.730.763,99 -15.111.444,58 474.156,83 -472.368.051,74 681.246.822,19 674.449.074,40

mit seinem Nichtmitgliedergeschaft steuerpflichtig. Die
Bewertungsunterschiede resultieren vor allem aus den in
der Regel héheren steuerlichen Teilwerten der an Nichtmit-
glieder vermieteten Geb&ude sowie abweichenden steuer-
lichen Abschreibungsregelungen. Vom Ansatzwahlrecht
aktiver latenter Steuern aus der Verrechnung von Bewer-
tungsunterschieden von handels- und steuerrechtlichen
Regelungen sowie des steuerrechtlichen Verlustvortrags ge-
maR § 274 Abs. 1 HGB haben wir keinen Gebrauch gemacht.

Die Ruckstellungen werden mit dem nach kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrag bewertet. Die
versicherungsmathematische Berechnung des Erfillungs-
betrags der Pensionsrickstellungen mittels des Anwart-
schaftsbarwertverfahrens verwendet die Richttafeln 2018
G von Heubeck und einen von der Deutschen Bundesbank
veroffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen zehn Jahre von 2,06 % (im Vorjahr 1,90 %) bei einer
pauschalen Restlaufzeit von 15 Jahren. Gehaltsanpassun-
gen sind mit durchschnittlich 2,0% jahrlich und Renten-
anpassungen mit 2,2% bzw. 2,5% jahrlich eingerechnet.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum
31. Dezember 2025 mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen zehn Jahre (2,06 %) ergibt sich
im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre (2,22 %) ein
negativer Unterschiedsbetrag in Hohe von -85 Tsd. EUR.

Die ausgewiesenen objektbezogenen Rickstellungen flir
Bauinstandhaltung fir MaBnahmen zur Energieeinsparung
werden mit dem Wertansatz vom 31. Dezember 2009, ge-
mindert um die bis zum 31. Dezember 2025 in Anspruch
genommenen Aufwendungen fur durchgefiihrte Mal3-
nahmen, fortgefahrt.

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten (nach Mal3gabe
des § 249 HGB) alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten.

Die Jubilaumsruckstellungen fur alle Mitarbeiter, die
bis zum 31. Dezember 2025 mehr als drei Jahre im Un-
ternehmen beschaftigt sind, wurden auf Basis eines
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versicherungsmathematischen Gutachtens nach der
Projected-Unit-Credit-Methode ermittelt. Dabei kamen die
Heubeck-Richttafeln 2018 G, ein Rechnungszinssatz von
2,22 % gemal dem von der Deutschen Bundesbank verof-
fentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen sieben Jahre sowie der aktuelle Entgelttarifvertrag vom
14. November 2025 (Mindestlaufzeit bis zum 31. Dezem-
ber 2027) zur Anwendung. Der Tarifvertrag beinhaltet An-
passungen zum O1. Januar 2026 und zum O1. Februar 2027.
Ab dem 01.02.2028 wurde zudem ein Gehaltstrend von 2,4 %
bericksichtigt. Fur die Berechnung wurde weiterhin eine
jahrliche Fluktuationsrate von 2,0% sowie die bestehende
Betriebsvereinbarung zu Jubilaumszahlungen einbezogen.

Auch fur die Berechnung der langfristigen Ruckstellungen
fur die Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen wurden die
veroffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatze verwen-
det. Sonstige Ruckstellungen, deren Inanspruchnahme im
Jahr 2025 erwartet wird, werden nicht abgezinst.

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

Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn-und-Verlust-Rechnung

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

Innerhalb der immateriellen Vermogensgegenstéande er-
folgten keine wesentlichen Zu- oder Abgange.

Die GrundstUcke ohne Bauten haben sich gegeniber dem
Vorjahr nicht veréandert.

Der Zugang bei den Grundstticken und grundsticksglei-
chen Rechten mit Wohnbauten resultiertim Wesentlichen
aus der Fertigstellung neuer Wohngebaude (Zugange
durch Umbuchungen).

Aufgrund fertiggestellter Neubauprojekte (Abgange durch
Umbuchungen) und durch geringere Zugénge laufender
Neubauprojekte hat sich der Posten Anlagen im Bau im
Saldo verringert.

Die ausgewiesenen Bauvorbereitungskosten betreffen
Planungs- und Projektleistungen fur Neubau- und Moder-
nisierungsvorhaben.

Die Zugéange bei den geleisteten Anzahlungen betreffen
Kosten fur die Multimediaverkabelung.

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

Tabelle 7: Forderungen und
sonstige Vermogensgegenstinde

(EUR) Davon Restlaufzeit

Insgesamt mehr als1Jahr
Forderungen aus Vermietung 571.649,34 (563.919,23) 56.305,79 (44.827,81)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 8.349,92 (7.950,61) 0,00 (0,00)
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 272.590,58 (582.541,61) 0,00 (0,00)
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 (37.286,90) 0,00 (0,00)
Sonstige Vermogensgegenstande 2.336.320,54 (2.954.221,45) 906.295,01 (1.665.807,42)
Gesamtbetrag 3.188.910,38 (4.145.919,80) 962.600,80 (1.710.635,23)

Vorjahreszahlen
in Klammern

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

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

Die sonstigen Rickstellungen betreffen vor allem:

Riickstellungen fur
(Tsd. EUR)

angefallene Baukosten 2.278

unterlassene Instandhaltung, die innerhalb der ersten
drei Monate des Geschéaftsjahrs nachgeholt wurde 1.054

Messdienstleister und Heizkosten 930

MaBnahmen zur Einhaltung der vorgegebenen
Werte von Bestandsobjekten gemal der Energie-
einsparverordnung 385

Jahresabschluss-, Steuerberatungs- und Prafungskosten
einschlieBlich der Ruckstellung zur Aufbewahrung von
Geschaftsunterlagen 336

Urlaubsanspriche, Gleitzeitguthaben, Jubildumszahlun-
gen, Berufsgenossenschaftsbeitrage 186

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

Gewinn-und-Verlust-Rechnung
In den Sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende

Betrage groBeren Umfangs vorhanden:

Ertrage aus

(Tsd. EUR)

Andere sonstige betriebliche Ertrage 1.235
(davon Kostenerstattungen) (1.070)
Versicherungsentschadigungen 1.010
Anlagenverkaufe 707
der Auflésung von Pensionsrickstellungen 621
der Auflésung von anderen Ruckstellungen 412

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

(Tsd. EUR)

Séchliche Verwaltungsaufwendungen 4.501

Abschreibungen und Wertberichtigungen aus
Mietforderungen 388

Nebenkosten der Geldbeschaffung 66

Die sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrage enthalten
457 Tsd. EUR aus der Verzinsung von Tagesgeldkonten.
Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen enthalten
119 Tsd. EUR Zinsaufwendungen fur Ruckstellungen.
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Tabelle 8: Verbindlichkeitenspiegel 2025

(EUR)

Bei den in der vorstehenden Ubersicht enthaltenen Restlaufzeitvermerken von

Finanzielle Verpflichtungen
Am Abschlussstichtag bestanden fur die in der Baudurch-
fuhrung befindlichen Neubau- und Modernisierungsmalfi-

Verbindlichkeiten Davon Restlauf- Davon Restlauf- Davon Restlauf- Artder nahmen - nicht in der Bilanz ausgewiesene - finanzielle
insgesamt zeit unter1Jahr zeit1bis 5 Jahre zeitiiber 5 Jahre Gesichert Sicherung Verpﬂichtungen von rund 53.9 Mio. EUR sowie Grundstiicks-

2 geschafte von rund 9,9 Mio. EUR. Soweit zur Finanzierung 2
:3 1. Verbindlichkeiten 262.277.979,38 18.823.41780 63.981.908,16 179472.653,42 26227797938 Grundpfandrecht dieser MaBnahmen Fremdmittel vorgesehen sind, waren %
2 gegentiber (274.509.382,05) (20.872.661,04) (66.100.257,91) (187,536.463,10) (274.509.382,05) diese bereits weitgehend zugesagt. 2

< Kreditinstituten ]

5] wn

L 2. Verbindlichkeiten 49152.096,31 2.235.694,37 7489.146,62 39.427.255,32 4915209631  Grundpfandrecht Beteili d U h L
4_53 gegeniiber (52.776.659,40) (2.520.764,03) (7.668.291,26) (42.587.604,11) (52.776.65940) eteiligung an anderen Unternehmen T';
- anderen Die Genossenschaft ist zu 100% an der BVE-DIENSTE —

Kreditgebern GmbH, Hamburg, beteiligt. Das Eigenkapital betrug zum
3. Erhaltene 34.457.465,66 34.457.465,66 0,00 0,00 0,00 3112.2024 1.075 Tsd. EUR, davon 30 Tsd. EUR Gezeichne-
Anzahlungen (oIS (33.940.086,99) (0,00) ©000) ©0,00) tes Kapital. Im Jahr 2024 wurde ein Jahresfehlbetrag von
4. Verbindlichkeiten 643.501,00 643.501,00 0,00 0,00 0,00 6 Tsd. EUR erwirtschaftet.
aus Vermietung (806.872,63) (806.872,63) (0,00) (0,00) (0,00)
5. Verbindlichkeiten 24.168,00 24.168,00 0,00 0,00 0,00 ' - ) o
aus Betreuungs. (28320.00) (2832000) ©0.00) ©.00) ©.00) Der BVE ist unvierandert mit 50 Tsd. EUR zu20% an der GBS
tatigkeit Gesellschaft flr Bau- und Stadtentwicklung mbH, Ham-
6. Verbindlichkeiten 10.106.119,82 10.106.119,82 0,00 0,00 0,00 burg, beteiligt. Die Gesellschaft rechnet fir das Geschafts-
aus Lieferungen (11489.049,77) (11489.049,77) (0,00) (0,00) (0,00) jahr 2025 mit einem Jahrestberschuss von 12 Tsd EUR.
und Leistungen Neben diesen Beteiligungen besitzt die Genossenschaft
7. Verbindlichkeiten 538417 538417 0,00 0,00 0,00 keine weiteren Teile an anderen Gesellschaften.
gegen verbunde- (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
ne Unternehmen . .
8. Sonstige 966.098,91 473.506,04 492.592,87 0,00 0,00 G.eschafte mit nahestghenden "Perso_nen )
Verbindlichkeiten (614.083,15) (364.06847) (250.014,68) (0,00) 0,00) Die Genossenschaft erhielt 2025 fir Gaslieferungen im Jahr
000 000 2024 Schlussrechnungen in Hohe von 19 Tsd. EUR, die sie
000) 000) ohne Aufschlag an die BVE-DIENSTE GmbH zum Betrieb der
Gesamtbetrag 357.632.813,25 66.769.256,86 71.963.647,65 218.899.908,74 311.430.075,69 Blockheizkraftwerke we|t§r|e|tete. Die BV_E_DIENS__TE GmbH
(374.164.453,99) (70.021.822,93) (74.018.563,85) (230.124.06721)  (327.286.041,45) berechnete dem Bauverein der Elbgemeinden Wérme- und

Stromlieferungen in Hohe von 877 Tsd. EUR (davon sind
290 Tsd. EUR in den sonstigen Rickstellungen enthalten).

unter einem Jahr und von einem bis zu funf Jahren zu den Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern handelt es sich Uberwiegend um

laufende planmaBige Tilgungen objektgebundener Finanzierungsmittel, die durch Derivative Finanzinstrumente

Vorjahreszahlen

in Klammern

laufende Mieteinnahmen gedeckt werden.

Sonstige Angaben

Haftungsverhéltnisse

Die Genossenschaft hat aus der friiheren VerauBerung von
bebauten Erbbaurechten den Grundeigentimern gegen-
Uber die Burgschaft fur die Erbbauzinsen Gbernommen. Das
Inkasso der von den Hauseigentimern zu leistenden Erb-
bauzinsen (2025: 78 Tsd. EUR) lauft Gber die Genossenschaft.

Die Genossenschaft hat Blrgschaftenin Hohe von 220 Tsd.
EUR zur Besicherung fur von der BVE-DIENSTE GmbH auf-
genommene Darlehen Ubernommen, die zum 31. Dezem-
ber 2025 insgesamt mit 51 Tsd. EUR valutieren. Weiterhin
hat der BVE fur die BVE-DIENSTE GmbH zur Sicherung der
Anspriche der Kurt Denker-Stiftung eine Burgschaft von
100 Tsd. EUR fur die BVE-DIENSTE GmbH Gbernommen.

Die Genossenschaft hat aus Wohnraummietverhaltnissen
mit Nichtmitgliedern Mietkautionen erhalten. Diese betru-
gen zum Abschlussstichtag 490 Tsd. EUR einschlieBlich
der bis dahin aufgelaufenen Zinsen.

Ende Mai 2010 haben wir einen Forward-Swap Uber 5 Mio.
EUR mit einem Kreditinstitut fristenkongruent zu einem va-
riabel verzinslichen Darlehen auf EURIBOR-Basis ab dem
01. April 2013 bis zum 01. Juli 2050 als Grundgeschaft in
gleicher Hohe abgeschlossen. Zum 31. Dezember 2025
hat das Kreditinstitut einen auf der Grundlage des von
Bloomberg verwendeten Black-Scholes-Modells errech-
neten positiven Marktwert des Forward-Swaps in Hohe
von 464 Tsd. EUR ermittelt.

Wir haben diesen Betrag nicht aktiviert, da eine Bewer-
tungseinheit geman § 254 HGB vorliegt. Mit dem paralle-
len Abschluss des Zinsswaps wird diese Kreditaufnahme
in ein festverzinsliches Darlehen umgewandelt, um mogli-
che Zinsadnderungsrisiken abzusichern. Uber die gesamte
Finanzierungslaufzeit wird der flexible Bestandteil der zu
zahlenden Zinsen einschlieBlich der Swap-Pramien durch
die flexiblen Guthabenzinsen gedeckt. Das Kreditinsti-
tut hat uns die Hohe des Uber den EURIBOR gehenden
Zinsaufschlags bis zum 31. Marz 2028 garantiert. Andere
Termingeschafte, deren Preis mittel- oder unmittelbar von
der Entwicklung von Marktpreisen, dem Preis von Devisen,
Zinssatzen oder anderen Ertréagen abhangt, hat die Genos-
senschaft nicht abgeschlossen.
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Anzahl der Mitarbeitenden

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

Anzahl der Mitarbeitenden

Anzahl der Davon

Mitarbeitenden Teilzeit

Verwaltung 85 16
Hausmeister 23 0
Servicebetrieb 18 3
Gesamt 126 19

AuBerdem wurden
durchschnittlich
6 Auszubildende beschaftigt.

Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder ha-
ben sich im Geschaftsjahr um 906.790,14 EUR verringert.
Die Haftung der Mitglieder ist auf die gezeichneten Ge-
schéftsanteile beschrankt.

Mitgliederbewegung der
verbleibenden Mitglieder

Mitglieder (Stand: 01.01.2025) 23.437
Zugange 516
Abgénge 465
Mitglieder (Stand: 31.12.2025) 23.488

Priifungsverband

Name und Anschrift des zustandigen Prufungsverbands:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V,,
Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern, Schleswig-Holstein
Tangstedter Landstral3e 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstands
Michael Wulf, Axel Horn

Mitglieder des Aufsichtsrats

Thies Adam, Waldemar Bulawa, Ulf Dallmann, Dr. Jirgen Duwe
(stellv. Vorsitzender), Bettina Harms-Goldt (Vorsitzende),
Annegret Henningsen, Dr. Hauke Kloust, Per Olaf Krahnstover,
Markus Lohmann, Hendrik Schewe, Thomas Schneegans,
Horst Wenzel

Gewinnverwendung

Gemal Beschlussfassung von Vorstand und Aufsichts-
rat am 21. Mai 2026 wurden 2.035 Tsd. EUR in die gesetz-
liche Ricklage, 6.250 Tsd. EUR in die Bauerneuerungs-
ricklage und 6.250 Tsd. EUR in die anderen Rucklagen
eingestellt. Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Ver-
treterversammlung vor, der Vorwegzuweisung nach § 35
und § 39 Abs. 3 der Satzung zuzustimmen und aus dem
verbleibenden Betrag von 6.467 Tsd. EUR Dividenden von
5.738 Tsd. EUR auszuschutten und 729 Tsd. EUR auf neue
Rechnung vorzutragen.

Hamburg, den 21. Mai 2026
Der Vorstand

geeZ

Michael Wulf Axel Horn

tglieder &
itarbeitende
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Hausmeister

Jahresabschluss

Mitarbeitende in
der Verwaltung

3D

Mitarbeitende im
Servicebetrieb
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Einblick in die Quartiere

Bornheide 61-77

Osdorf

Modernisierung

Spielplatz & AuBenanlagen
2024

Strandkai

HafenCity
Fertigstellung 2024/25
43 Wohneinheiten

Schenefelder Holt
Schenefeld
Fertigstellung 2025
16 Reihenhauser

HospitalstraBe
Altona
PV-Ausbau 2025

in'die
Quartiere
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Einblick in die Quartiere
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Bericht des
Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats zum Geschéftsjahr 2025

Der Aufsichtsrat ist im Jahr 2025 seinen Aufgaben, den
Vorstand der Genossenschaft zu beraten und zu kontrol-
lieren, vollumfanglich nachgekommen.

Insgesamt fanden sechs Sitzungen statt, in denen der Auf-
sichtsrat gemeinsam mit dem Vorstand auf der Basis von
strukturierten Tagesordnungen getagt hat. Der Vorstand
informierte den Aufsichtsrat umfassend Uber die Planung
und die zentralen Entwicklungen beim BVE. Die erforder-
lichen Beschlisse wurden auf Basis vorab zur Verfliigung
gestellter Unterlagen gefasst. Darlber hinaus fanden drei

Sitzungen, davon eine konstituierende Sitzung, ausschliel-

lich im Kreis der Aufsichtsratsmitglieder statt.

Der Aufsichtsrat nutzt ein strukturiertes Berichtssystem,

das sicherstellt, dass regelmaBig Gber alle relevanten Berei-

che der Genossenschaft v. a. anhand von Kennziffern, aber
auch auf Basis von schriftlichen Ausfihrungen berichtet
wird. Die Berichte werden im Rahmen der gemeinsamen
Sitzungen ausfihrlich besprochen. Die Tagesordnung wird
um aktuelle Themen erganzt, Gber die der Vorstand den
Aufsichtsrat bei Bedarf informiert.

In den gemeinsamen Sitzungen wurde der Aufsichtsrat
Uber verschiedene Sachverhalte informiert, darunter die
laufende Geschéaftstatigkeit, die Vermietungssituation, die
Entwicklung der Nutzungsentgelte, die Finanzlage, die

Bautenstande und Neubauplanung sowie die Entwick-
lung der internen Organisation einschlieBlich der Mitar-
beiterforderung und Personalentwicklung. Vor Ort infor-

mierte sich der Aufsichtsrat Gber die langfristige Planung
far Quartiere in Osdorf.

Der Prufungsbericht des Verbands norddeutscher Woh-
nungsunternehmen e.V. zum Geschéaftsjahr 2024 wurde
durch die Prifer erlautert. Der Managementreport des Vor-
stands wurde gemeinsam beraten. Anhand des Berichts
wurden mogliche zentrale Risiken fur die Genossenschaft
untersucht sowie entsprechende GegenmalBnahmen be-
sprochen. Der jeweils aktuell fortgeschriebene Wirtschafts-
plan wurde in zwei Sitzungen erortert. Insgesamt wurde
festgestellt, dass der BVE fur die aktuellen Herausforde-
rungen gut aufgestellt ist und keine unkalkulierbaren Risi-
ken erkennbar sind.

Im Rahmen einer Klausurtagung besichtigte der Aufsichts-
rat gemeinsam mit den Fuhrungskréften des BVE das zu-
kunftsweisende Neubauquartier Prinz Eugen Park in MUn-
chen. Auf einem ehemaligen Kasernengelande sind dort
insgesamt 1.800 Wohnungen neu entstanden, darunter
auch eine 6kologische Mustersiedlung, mit 570 in nachhal-
tiger Holz- und Holzhybridbauweise errichteten Wohnun-
gen. Zusatzlich wurden auch das »B&O Bau Forschungs-
Quartier« in Bad Aiblingen besichtigt, eine Art Reallabor
far nachhaltige und innovative Holzarchitektur. Mehrere
Mitglieder des Aufsichtsrats nutzten die Arbeitstagung
des Verbands norddeutscher Wohnungsunternehmen in
LUbeck, um sich Uber aktuelle Themen der Wohnungs-
wirtschaft zu informieren.

Alle Fragen des Aufsichtsrats wurden vom Vorstand aus-
fuhrlich beantwortet, wodurch sich der Aufsichtsrat stets
ein gutes Bild zur Beurteilung der Situation machen konnte.
Insgesamt kommt der Aufsichtsrat zu dem Schluss, dass
der BVE gut gefuhrt wird und den Herausforderungen der
Zukunft gewachsen ist.

Bericht des Bau- und Umweltausschusses

Der Bau- und Umweltausschuss fuhrte im Berichtsjahr ins-
gesamt sieben Baubesichtigungen durch. Dabei wurden
folgende Quartiere begangen:

- GrinebergstraBe, Behringstrale, Lisztstral3e, Griegstralle,
HelmholtzstraBe, Gro3e BrunnenstralRe

- Osdorfer Born, Barlskamp,

- Quellmoor, Suderelbering, Bauernweide

- Tinnumer Weg (Modernisierung)

In den Terminen vor Ort und weiteren sechs Sitzungen
wurde gemeinsam mit dem Vorstand Gber die Planung
und Umsetzung von MaBBnahmen zur Instandhaltung und

Modernisierung in den jeweiligen Wohnanlagen gespro-
chen. Das Hauptaugenmerk lag dabei auf der energeti-
schen, nachhaltigen und kostengunstigen Bestandsent-

wicklung. Besonders ausfuhrlich wurde der Bauausschuss

Uber die Vorbereitungen und den Fortgang der umfang-

reichen Modernisierung am Tinnumer Weg informiert, der
aktuell umfangreichsten ModernisierungsmafBnahme im
BVE.Um seinen Aufgaben gerecht zu werden, hat sich der
Ausschuss fortgebildet. Daflr wurde die im Bau befindliche
Kraft-Warme-Anlage der Hamburger Energiewerke an der

Dradenau besichtigt. Von hier aus soll zukinftig die Fern-
warmeversorgung flr Haushalte im Westen Hamburgs er-

folgen. Dartber hinaus wurde anhand eines kostengtinstig
errichteten Neubaus in Geesthacht Gber mogliche Ansatze
der Kostenersparnis fur den BVE gesprochen.

Der Ausschuss fuhlte sich stets gut informiert, alle Fragen
des Ausschusses wurden ausfuhrlich besprochen.

Bericht des Personal- und Priifungsausschusses
Im Berichtsjahr informierte und befasste sich der Ausschuss
im Rahmen von sechs Sitzungen mit folgenden Themen:

- Ablaufplan des Jahresabschlusses fur das Jahr 2024

- Jahresabschluss der Kurt Denker-Stiftung des
Bauverein der Elbgemeinden eG und Durchfihrung
der damit einhergehenden Belegprifung

- Entwicklung der BVE KIDS Kindergenossenschaft

- Personal-Controlling und Personalentwicklung

- Belegprufung (stichprobenartig) der séchlichen
Verwaltungskosten

- Jahresabschluss 2024

- Unternehmensentwicklung/Digitalisierung/
IT-Entwicklung

- Stand und Planung zur Durchfiihrung des Klimafahrplans

- Aktuelle Entwicklung der CO»-Bilanz und der
CO2-Abgaben

- Prufungsbericht 2024

- Jahresfinanzplanung fir Neubauten, Modernisierung
und GroBprojekte

- Bericht der internen Revision

- Baukostenentwicklung

Personal- und Priifungsausschuss:
Dr. Hauke Kloust (Vorsitzender),
Thies Adam,

Bettina Harms-Goldlt,

Thomas Schneegans

Satzungs- und
Schlichtungsausschuss:

Dr. Jurgen Duwe (Vorsitzender),
Per Olaf Krahnstover

Alle vom Ausschuss bendtigten Unterlagen und Informa-
tionen wurden vom Vorstand und Mitarbeitenden des BVE
zuverlassig zur Verflgung gestellt und der Ausschuss be-
dankt sich auch in diesem Zusammenhang fir die positive
Zusammenarbeit.

Bericht des Satzungs- und Schlichtungsausschusses
Der Ausschuss wurde im Berichtszeitraum zu keinen beson-
deren Streitfallen angerufen, die eine unabhangige Schlich-
tung zwischen Mitgliedern und der Verwaltung erforderlich
gemacht hatten.

Darlber hinaus hat der Ausschuss anhand von Stichpro-
ben aus allen Neuvermietungen und den Erstvermietungen
von Wohnungen in Neubauten die Einhaltung der internen
Richtlinien des BVE fur die Vergabe von Wohnraum Uber-
prift. Beanstandungen haben sich hieraus nicht ergeben.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbei-
tenden des BVE fur das Engagement und die sehr guten
Ergebnisse.

Hamburg, 2025
Vorsitzende des Aufsichtsrats

Bettina Harms-Goldt

Bau- und Umweltausschuss:
Horst Wenzel (Vorsitzender),
Waldemar Bulawa,

Ulf Dallmann,

Annegret Henningsen,
Markus Lohmann,

Hendrik Schewe
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