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Einblicke und
Zahlen des
Geschaftsjahrs




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.

Griindung der Genossenschaft
1. August1899

Eintragung Genossenschaftsregister
GnR 888

Gezeichnete Geschiftsanteile
2.815.520

Zahl der Mitglieder am 31. Dezember 2024

23437
Kennzahlen 2024 2023 2022 2021
Bilanzsumme (Mio. EUR) 734,5 736,9 715,9 699,00
Umsatzerlose (Mio. EUR) 118,0 113,4 111,5 108,2
Anlagevermégen (Mio. EUR) 681,2 684,2 676,0 658,20
Eigenkapital (Mio. EUR) 346,7 332,2 317.9 307,7
Eigenkapitalquote (%) 47,2 45,1 44,4 44,01
Jahresiiberschuss (Mio. EUR) 21,8 19,7 14,3 16,1
Cashflow (Mio. EUR) 85,9 83,9 28,3 30,4
Instandhaltung (Mio. EUR) 39,0 35,7 38,7 37,0
Bauinvestition (Mio. EUR) 13,2 22,4 31,9 13,8
Mitarbeitende’ 130 125 122 131
davon Verwaltung 79 77 75 85
davon Hausmeister 25 24 24 23
davon Servicebetrieb 20 18 18 18
davon Auszubildende 6 6 5 5
Genossenschaftswohnungen 14.584 14.480 14.467 14.474
davon 6ffentlich gefordert 2.881 2.795 3.061 3.056
davon andere Férderungen 437 437 437 437
davon frei finanziert 11.266 11.248 10.969 10.981
Nettokaltmiete 31.12. (EUR / m2/Monat) 7,49 7,20 6,96 6,83
davon frei finanziert 7,53 7,19 6,97 6,81
davon gefordert 7,33 7,23 6,92 6,89

Tumgerechnet auf Vollzeitkrifte (VZA) zum 31.12.2024
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Moin und
willkommen!

2024 war fur uns ein Jahr des Gestaltens:
von neuen Neubauprojekten tGber grol3e
Modernisierungen bis hin zu innovativen
EnergiemalBnahmen, vom Feinschliff in
unseren Quartieren bis zur Weiterentwicklung
unserer digitalen Infrastruktur — und all das
transparent, nachhaltig und mit Blick auf das,
was zahlt - unsere Mitglieder.

rr

Unsere aktuellen Themen und unsere
Kennzahlen finden Sie in unserem
digitalen Jahresbericht.
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Inhaltsverzeichnis

Zuséatzlich zu diesem Bericht haben wir eine Erklarung zum
Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK), erweitert
um Kennzahlen, verfasst. Diese ist hier online einsehbar.

05
08
12
24
38
40

Der BVE in Zahlen
Wohnungsbestand
Lagebericht
Jahresabschluss

Bericht des Aufsichtsrats
Impressum

Kennzahlen erheben wir nach den Standards des GdW
sowie nach unserem Umweltmanagementsystem
Okoprofit und in Anlehnung an den Katalog der Global
Reporting Initiative (GRI).

Die Wohnungswirtschaft

KOPROFIT®
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Nachhaltigkeitszahlen

Unsere Nachhaltigkeitskennzahlen - ein Auszug

Einheit Daten 2024 Daten 2023
Wohnen
Energieintensitat des Gebaudebestands (klimabereinigt) kWh/m?/a 144,741 136,36
Energieintensitat des Gebaudebestands* kWh/m?/a 122,16" 120,17
COz-Intensitat des Gebaudebestands (klimabereinigt) 2 kg CO2/m?/a 20,96" 1949
CO2-Intensitat des Gebaudebestands*? kg CO2/m?/a 17,691 17,22
COe-Intensitat des Gebaudebestands mit Erdgas (klimabereinigt) kg CO2/m?/a 29,21 30,62
CO2-Intensitat des Gebaudebestands mit Fernwarme (klimabereinigt)? kg CO2/m?/a 8,66" 8,25
Energieeffizienzklassen des Bestands
(klimabereinigter Durchschnitt der letzten drei Jahre)
A+ % 08’ 07
A % 6,6" 58
B % 11,3" 10,8
C % 136" 12,6
D % 26,61 27,5
E % 28,31 27,5
F % 59" 10,2
G % 6,2 36
H % 02! 08
Unbekannt % 0,57 0,5
Durchschnittsmiete im Bestand €/m?/mtl. 749 72
Anteil barrierearmer und -freier Wohnungen im Bestand % 7,38 6,56
Bewegen
CO:-Emissionen im Fuhrpark kg CO2 11.445,82 16.604,38
Verbrauch Elektrofahrzeuge kWh 25.707 22.392
Benzin- und Dieselverbrauch des Fuhrparks 1 263 2.614
Beteiligen
Mitarbeitende VZA 130 125
Durchschnittliche Betriebszugehorigkeit Jahre 11,35 11,38
Ausbildungsquote
(gemessen an Gesamtanzahl der Mitarbeitenden) % 441 4,65
Weiterbildungsintensitat d/VZA 2,36 3,02
Frauen in fachlicher und disziplinarischer Fihrung % 26,31 25,00
Bauen
Durchschnittsmiete bei Erstvermietung (nur Neubau) €/m?/mtl. 9,87 8,85
Anteil barrierearmer und -freier Wohnungen im Neubau % 100 90,74
Wirken
Transformation in der Energieversorgung Aktueller Stand in(?:;:; Perspektive 2045 (in %)
Fernwarme 435 76,2
Energetische Quartierskonzepte - 15,3
Warmepumpe 13 42
Hybridanlagen - 17
BHKW 34,1 0,0
Erdgas 21,1 0,0
Perspektive in Bearbeitung - 2,6

*Tatsachlicher Jahreswert - wurde nicht klimabereinigt ' Vorlaufige Zahlen
2Emissionswert der Fernwarme auf Basis der Zertifikate (Stromgutschrift-Methode)

N

Der BVE in Zahlen



06

Der Bauverein wachst

Eimsbiittel

936

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.

Norderstedt

1.054

Nord

1.276

Wandsbek

231

Bergedort

105



Stabil. Verantwortlich.
Vorausschauend.

Auch im Jahr 2024 war die Wohnungswirtschaft mit enormen  Gleichzeitig wurde 2024 der Nachhaltigkeitsfahrplan konkreti-
Herausforderungen konfrontiert - gestiegene Baukosten, wirt-  siert und wichtige Projekte im Bereich Photovoltaik und Fern-
schaftliche Unsicherheiten und ambitionierte Klimaziele be-  wéarme gestartet. Das Pilotprojekt KlimaHeroes testet smarte
stimmten das Marktumfeld. Der BVE hat dennoch Kurs gehal-  Thermostate zur Heizkostenreduktion, und mit dem Glasfa-
ten: wirtschaftlich solide, verantwortungsbewusst im Handeln  serprojekt »Multimedia« wird der digitale Ausbau des Bestands
und mit einem klaren Blick auf die Zukunft. vorangetrieben.

Insgesamt rund 39 Millionen Euro investierte der BVE im ver-  So zeigt sich: Der BVE bleibt ein verlasslicher Partner flr seine
gangenen Jahr in die Modernisierung und Instandhaltung Mitglieder - auch in Zeiten des Wandels.

seines Bestands - und bleibt damit seiner Linie treu, beste-

hende Quartiere zukunftsfahig zu gestalten. Parallel wurde

auch der Neubau weiter vorangetrieben: Ob Reihenhauser

in Schenefeld oder innovative Konzepte wie Clusterwohnun-
gen fur Seniorinnen in Barmbek - der BVE baut dort, wo es

sinnvoll und nétig ist.
Mitglieder 2 3 ‘ I 3 1
1 3 O’Iitarbcitcndc
Genossenschaftsanteile
BVEKIDS1 ‘ 2 I
1 I ‘ 5 8 I Wohnungen
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Wohnungsbestand

Wohnungsbestand

Der Bestand

Nutzungsentgelt und Instandhaltung/
Modernisierung (nach Alter der Wohnungen)

Baujahr Baujahr Baujahr
Bestand 1899-1969 1970-1999 ab2000
Wohnungen 14.584 6.452 5.943 2189
Wohnflache (m?) 970.952,49 405.199,29 398.909,89 166.843,31
Nutzungsentgelt (EUR/m?)
(Soll per 31.12.) 749 7,05 6,88 9,98
Nutzungsentgelt p.a. (Tsd. EUR)
(gebuchte Umsatze) 84.386 32.848 32.180 19.359
Instandhaltung und Modernisierung
(Tsd. EUR)? 34.000 15.759 15.655 2.587
davon aktivierte Modernisierungen’ 1416 0 1416 0
Tohne Gewerbe / Servicebetrieb / Hausmeister
Instandhaltung /
Modernisierung
2024 2023
Kosten Wohn-/Nutzfliche Kosten Wohn-/Nutzfliche
(EUR) (m?) (EUR) (m?)
Kostenart
Laufende Instandhaltung? 18.844.681 18,84 17.862.366 17,99
Geplante GroBreparaturen 13.352.639 13,35 11.223.195 11,31
Aufwandsmodernisierungen 5.343.306 5,34 6.058.574 6,10
Gesamtaufwand? 37.540.626 37,53 35.144.135 35,40
Aktivierungsfahige Modernisierungen 1.486.788 1,49 529.829 0,53
Gesamtkosten 39.027415 39,02 35.673.964 35,93
3davon
an Dritte beauftragt 35.528.141 35,52 33.234.192 3348
Servicebetrieb /Hausmeister 2.012.485 2,01 1.909.942 1,92

2Grundstucks-, Haus- und
Wohnungsinstandhaltung



Instandhaltung /Modernisierung 2024

MaBnahmen

Tsd. EUR
Instandhaltung
Investitionen in die laufende Instandhaltung 18.845
Wohnungen 5.018
Fassade / Fenster 610
Dach 575
Hauseingéange / Treppenhauser 775
AuBenanlagen 1.712
Technische Anlagen 2.319
Instandhaltungsintensitat (EUR/m?) - laufende Instandhaltung 18,84
Investitionen in die geplante Instandhaltung 13.353
Fassade / Fenster 2717
Dach 120
Hauseingéange / Treppenhauser 473
AuBenanlagen 962
Technische Anlagen 6.751
Instandhaltungsintensitat (EUR/m?) - geplante Instandhaltung 13,35
Modernisierungen /Projekte
Investition in Aufwandsmodernisierungen 5.343
Wohnungen 3.607
Fassade / Fenster 896
Dach 16
Technische Anlagen 668
Modernisierungsintensitat (EUR/m?) 5,34
Ausgewihlte Projekte
Wohnkomfort / Wohnumfeld-
Tinnumer Weg verbesserung / Klimaschutz 3469
Woh feldverb
Mechelnbusch ennumieldverbesserung 1.619
(Fassade)
Osdorfer Born Wohnumfeldverbesserung 592
(AuBenanlagen)
Klimaschutz (Erneuerung Nah-
294
Schenefelder Holt warmenetz + hyd. Abgl.)
Gr. Brunnenstr. Klimaschutz (Fassadendammung) 840
. Woh
diverse Projekte Sl il es 1.612

(Aufzugsmodernisierungen)

Wohnungsbestand



Wohnungsbestand

Projektdurchfiihrung

Neu- und Ersatzneubau

Anzahl davon offentlich Investitionen
Objekt Stadltteil Wohnungen gefordert (EUR) Baubeginn Fertigstellung
Schlicksweg 3a-f Barmbek 837 83 27.000.000 2022 2024
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 2025
Lutt Iserbrook 37* Iserbrook 2 600.000 2025 2026
Osdorfer LandstralBe 45/47* GroB Flottbek 2 650.000 2025 2026
SimrockstraBe 128* Iserbrook 2 800.000 2026 2027
Behringstrae 30* Ottensen 19 19 7.000.000 2025 2027
Sportplatzring Stellingen 1502 150 50.500.000 2025 2027
Andersenstr./Mus&us-
strafBe/LUtt Iserbrook* Iserbrook 6 1.900.000 2027 2028
Lutt Iserbrook 18/20* Iserbrook 2 600.000 2028 2029
LangelohstraBe* GroB Flottbek 6 2.200.000 2029 2030
Klovensteen* Rissen 76 33.000.000 2026 2031
Grine Heyde Norderstedt 200" 100 60.000.000 2028 2031
Projektentwicklungen div. Stadtteile 100 80 28.000.000
Gesamt 711 432 245.650.000
davon Baubeginn ab 2025 565 349 185.250.000
17z9. Tiefgarage
27zgl. gewerblicher Flachen
*Ersatzneubauten
Grof3e Modernisierungsmafinahmen

Anzahl davon offentlich Investitionen
Objekt Stadtteil Wohnungen gefordert (EUR) Baubeginn Fertigstellung
Tinnumer Weg* Billstedt 25112 251 64.000.000 2024 2028
Fibiger StraBe* Langenhorn 65" 65 8.000.000 2028 2029
Ottensweide* Kirchdorf 425 425 100.000.000 2028 2032
Marommer StraBe Norderstedt 120" 36.000.000 2031 2033
Glasfaseranschluss div. Stadtteile 14.000 2.800 8.500.000 2025 2028
PV-Anlagen
(Mieterstrommodell) div. Stadtteile 1.944 380 600.000 2025 2029
diverse Projekte div. Stadtteile 1 21.000.000
Gesamt 16.805** 3.921 238.100.000***

1zz9l. Tiefgarage 2zzgl. gewerblicher Flachen
*offentlich gefordert nach Modernisierung
** Mehrfachnennung

***Neubewertung des Investitionsvolumens aufgrund hoher Instandhaltungsbedarfe (z. B. in der Bad- und Strangmodernisierung)

und der Straffung des Zeitplans fur die energetischen Modernisierungen bei der Umsetzung der Klimastrategie bis 2045.



Transformation der Energiezufiihrung

Anzahl Investitionen
Objekt Stadltteil Wohnungen (EUR) Baubeginn Fertigstellung
Fernwarme
Hasenhohe Iserbrook 89 600.000 2024 2024
Kieler StraBe Altona-Nord 53 100.000 2024 2024
Op'n Hainholt Sulldorf 640 1.300.000 2025 2027
ArnoldstraBe/RothestraBBe Ottensen 111 1.500.000 2026 2028
Norderstedt Norderstedt 564 2.100.000 2024 2029
Tinnumer Weg Billstedt 415 300.000 2029 2030
energetische Quartierskonzepte
Schenefelder Holt Iserbrook 695 1.700.000 2023 2029
Kirchdorf Sud Wilhelmsburg 425 300.000 2027 2029
Warmepumpen
Stderelbering Hausbruch 135 1.400.000 2026 2027
Bettinastieg Nienstedten 51 500.000 2028 2027
diverse Projekte div. Stadtteile 478 1.000.000
Gesamt 3.656 10.800.000
A, i
usblick
Investitionen
Investition in den Bestand 2025 bis 2029 (EUR)
1. Wohnkomfort-Meine Wohnung Béder & Strange 70.000.000
Hauseingange, Treppen-
2. Wohnumfeldverbesserungen-Mein Quartier hauser, AuBenanlagen etc. 23.000.000
3. Klimaschutz-Unser Klimafahrplan 77.300.000
Energetische Modernisierung
davon: Gebaudehiille 62.000.000
Transformation der
Energiezufiihrung Fernwarme 8.800.000
energetische
Quartierskonzepte 3.000.000
Warmepumpen 3.000.000
Mobilitat 500.000
Gesamt 170.300.000*

*Neubewertung des Investitionsvolumens aufgrund hoher Instandhaltungsbedarfe (z. B. in der Bad- und Strangmodernisierung)
und der Straffung des Zeitplans fir die energetischen Modernisierungen bei der Umsetzung der Klimastrategie bis 2045.

Wohnungsbestand
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Lagebericht

Grundlagen des
Unternehmens

Rechtliche Grundlagen
Der Bauverein der Elbgemeinden eG (BVE) wurde1899

gegrindet. Sein Sitz befindet sich in 22589 Hamburg,

Heidrehmen.

Ziele und Strategien

Ziel der Genossenschaft ist vorrangig die Wohnungsver-

sorgung ihrer Mitglieder. Dazu kann sie alle im Bereich der

Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruk-

tur anfallenden Aufgaben Ubernehmen. Der BVE investiert
regelmaflig und umfanglich in seine Bestande und erganzt
diese sinnvoll durch Neubauten. Als Mitgliederforderung
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 bertck-

sichtigen, um seine Ziele sozial ausgewogen, klimagerecht,

umweltschonend und generationsUbergreifend 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, Innovation, Finanz- und
Rechnungswesen, Grundstickswesen sowie Menschen &

Kommunikation wahrgenommen. Dem Technischen Immo-

bilienmanagement ist ein Servicebetrieb zur Durchfihrung

von Reparaturauftragen innerhalb der Wohnanlagen unse-

rer Genossenschaft angegliedert.

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 kbnnten. Es bestanden auch
im Jahr 2024 keine vertraglichen Bindungen Gber 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 2024 bewirtschaftete der BVE14.584 eige-
ne Wohnungen mit einer Wohnflache von 970.952,49 m?
sowie sieben Kindertagesstatten, 152 gewerbliche Objekte
und 35 Gemeinschaftseinrichtungen mit einer Nutzflache
von insgesamt 2913115 m2. Damit ist der BVE die groBte
Wohnungsbaugenossenschaft mit Sitz in Hamburg.

DarUber hinaus umfasste der eigene Bestand 6.780 Ga-
ragen, Carports und Stellplatze in Sammelgaragen, 3.333
Stellplatze im Freien sowie1.238 sonstige Objekte. Gegen-
Uber dem Vorjahr hat sich die Wohnungsanzahl per Saldo
um104 Wohnungen und die Wohnflache um 7.25746 m?
erhoht. 111 Wohnungszugange aus der Fertigstellung von
Neubauten stehen Abgange von 7 Wohneinheiten gegen-
Uber, die im Wesentlichen aus Abrissen oder Zusammen-
legungen resultieren.

Nachhaltigkeitsmanagement

Im Jahr 2016 hat der BVE eine Stelle fir 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
Basis des CO»-Tools der Initiative Wohnen.2050. Diese wie-
derum basiert auf den Standards des Greenhouse Gas Pro-
tocol (GHG-Protokolls) und der GAW Arbeitshilfe 85. Die
CO»-Intensitat des gesamten Gebaudebestands liegt die-
ses Jahr bei durchschnittlich 20,96 kg CO2/m? (klimabe-
reinigt). Die Energieintensitat des gesamten Gebaudebe-
stands betragt144,74 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, Mo-
dernisierung, Mitglieder sowie CO.-Senken, die kontinu-

jerlich umgesetzt werden. Im Zentrum des Klimapfades

stehen vier zentrale Projekte, die zur Erreichung der Kli-
maziele und zur nachhaltigen Weiterentwicklung des Be-

standes beitragen.

Das erste groBe Projekt widmet sich der Transformation der
Warmeversorgung 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 Losung dar. Sie ist aber
nicht in allen Féllen praktikabel. Hier setzen unsere beiden

anderen Projekte an. Dabei analysieren wir gezielt Gebé&u-
de der Energieeffizienzklassen G und 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 Modernisierungsmal-

nahmen in die Effizienzklassen E und 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 erflllen die Anforderungen an

eine nachhaltige Energieversorgung und sind bis spates-

tens 2045 vollstéandig klimaneutral. Zuséatzlich werden in

beiden Fallen mogliche Nachverdichtungspotenziale iden-

tifiziert und umgesetzt. Das vierte GroBBprojekt konzentriert
sich auf den Ausbau der regenerativen Stromerzeugung

durch die flachendeckende Installation von Photovoltaik-

anlagen auf unseren Dachern.

In Hinblick auf die Klimaziele der Bundesregierung und des
Klimaplans Hamburg hat der BVE bereits per 31.12.2024
Uber 61% seiner CO2-Emissionen von1990 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 Fernwéarme. Zum Zwischenziel 2030 bzw.
2035 ergeben unsere Simulationen eine Einsparung von
ca. 73% bzw. 80%.

Um dieses Ziel weiter zu prazisieren, haben wir unseren
Klimapfad 2024 um eine objektbezogene Abschatzung

der klimaneutralen Warmeversorgung sowie eine energe-
tische Perspektive erganzt. Damit kbnnen wir die Simula-

tionen zur Dekarbonisierung unseres Gebaudebestands
bis 2045 weiter konkretisieren. Gleichzeitig ermoglichen
erste Kostenschatzungen eine bessere Einschatzung des
Finanzierungsbedarfs dieser Transformation und sichern
so die nachhaltige Umsetzung unserer Klimastrategie.

Energie

Die Tochtergesellschaft BVE-DIENSTE GmbH betreibt drei
Blockheizkraftwerke (BHKW) in den Heizhausern des BVE,
womit 2.016 Wohnungen teilweise mit Warme versorgt
werden. Mit dem Betrieb von insgesamt 27 BHKWSs in unse-
ren Wohnanlagen durch unsere Tochtergesellschaft und
externe Partner wird Warmeenergie umweltfreundlich,
energiesparend und dezentral erzeugt. Insgesamt werden
33% unserer Wohnungen Uber diese Blockheizkraftwer-
ke versorgt. Mit dem damit verbundenen Mieterstromkon-
zept wird der im BHKW erzeugte Strom unseren Mitglie-
dern durch einen externen Partner umweltfreundlich und
kostenglinstig angeboten. Dieses Konzept haben wir be-
reits fur ca. 2.200 Wohnungen realisiert. Insgesamt wer-
den heute bereits rund 75% der BVE-Wohnungen durch
Kraft-Warme-Kopplung versorgt. Fir 44 % aller BVE-Woh-
nungen erfolgt eine Warmeversorgung durch Fernwarme.
Vor allem die Nutzung der Fernwarme wird in den nachs-
ten Jahren weiter ausgebaut. Warme aus Fernwarme wird
in den nachsten Jahren eine starke Emissionsminderung
erfahren, sodass unsere fernwarmeversorgten Gebaude in
Zukunft von einer COz-reduzierten Warmeversorgung und
damit geringen CO2-Abgaben profitieren. Unsere BHKWs
spielen in unserem Klimaplan derzeit eine Ubergangsrol-
le. Als Briickentechnologie produzieren sie effizient War-
me und Strom und reduzieren damit die CO.-Emissionen.
Durch ihre Funktion als zusammmenhangendes Nahwér-
menetz bieten sie zudem eine gute Grundlage fur weite-
re energetische Quartierskonzepte.

Auch in Zukunft wollen wir weiter durch punktuelle War-
medammung, Fensteraustausch und Heizungsoptimierun-
gen Energie sparen. In den Fokus werden hier auch ver-
mehrt digitale Systeme zur Energieeinsparung riicken. Im
Neubau werden von uns Niedrigenergiehduser mit War-
merickgewinnungsanlagen, Warmepumpen oder auch
Eisspeichern errichtet. Weiterhin wurde 2020 fur die 18 Hei-
zungsanlagen des BVE mit den hochsten Jahresenergie-
verbrauchen ein Energiemonitoring-Projekt mit sehr guten
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Erfolgen gestartet. Bis Ende 2022 konnten innerhalb von
drei Jahren rund12,8 Mio. kWh und 2,6 Mio. kg Emissionen

eingespart werden. Aufgrund dieser positiven Entwick-
lung wurde 2024 ein weiterer langfristiger Monitoringver-
trag abgeschlossen. Im Jahr 2025 erfolgte eine Auswei-

tung auf die 30 groBten Heizungsanlagen des BVE. Diese
Anlagen haben einen jahrlichen Warmeverbrauch von
ca. 56,0 Mio. kWh. Jedes Prozent Einsparung spart hier nicht

nur Emissionen, sondern auch Kosten fur unsere Mitglie-
der. Darliber hinaus startete Ende 2023 ein weiteres Pilot-

projekt, in dem zusatzlich Klein- und Nahwéarmeanlagen

digital optimiert werden. Seit Anfang 2025 haben wir zu-

dem in einem weiteren Pilotprojekt 74 Wohnungen mit
digitalen Thermostaten ausgestattet, hier erwarten wir eine
Energieeinsparung von ca.10 %.

Um den Anteil erneuerbarer Energien an der Stromversor-

gung zu erhohen und gleichzeitig die finanzielle Belastung
der Mitglieder zu reduzieren, hat der BVE 2022 ein Projekt
zur Realisierung von Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen)
auf Bestandsdachern gestartet. Dabei fuhrt der BVE die
MaBnahmen nicht eigenstandig durch, sondern setzt auf
eine nachhaltige Energieversorgung durch Photovoltaik
im Rahmen von Mieterstrommodellen. Dazu wurden zwei

verschiedene Partner fUr die Ausstattung der Bestandsda-
cher und den Betrieb der Anlagen ausgewahlt. Erste Pilot-

objekte sind identifiziert und werden im Laufe des Jahres

mit PV-Anlagen ausgestattet. Weitere potenzielle Gebau-

de wurden ebenfalls bereits zusammengetragen. Ziel ist
es, gemeinsam mit den Partnern in den nachsten Jahren
4.000 Haushalten Mieterstrom anbieten zu konnen. Auch
bei Neubauten plant der BVE PV-Anlagen. DarUber hinaus
wird zuklnftig bei Dachsanierungen immer die Moglichkeit
einer Kombination von PV-Anlagen und Dachbegrinung
geprift. Mit diesen Anlagen wird lokaler, regenerativer

Strom erzeugt, der flr zuklnftig notwendige Warmepum-

pen und Mieterstrommodelle genutzt werden kann. Die
Dachbegrinung ist dabei ein wichtiger Baustein gegen
zunehmende Starkregenereignisse und verbessert den
Ertrag der PV-Anlagen.

Energetische Quartierslosungen

Aus unserer Sicht ist das Quartier die Losung fur eine er-
folgreiche klimaneutrale Warmeversorgung. Nur in Einzel-
fallen mit sehr hohem Endenergieverbrauch oder techni-
schen Problemen kann die Dammung von Gebé&uden eine
Losung sein.

Nach Abschluss der grof3en energetischen Quartiersent-
wicklung im Heidrehmen mit einer jahrlichen Einsparung
von 500 Tonnen CO: sind weitere Quartierslésungen in
Planung. Mit den geplanten Projekten erweitert der BVE
die Perspektive vom Einzelgebaude auf das Quartier, um
wichtige Synergieeffekte zu generieren und effektiven Kli-
maschutz vor Ort zu betreiben. Der Quartiersansatz wird
mit moglichst vielen Partnern im Umfeld weitergedacht.

In den Quartieren Op'n Hainholt, Kamersticken und Iser-
brooker Weg sowie LowenbergstraBe und Frapanweg sollen
bis 2027 640 Wohneinheiten an die Fernwarme angeschlos-
sen werden. Auch in Ottensen sollen in der RothestralRe 111
Wohnungen, die aktuell noch mit Gasthermen beheizt wer-
den, an die Fernwarme angeschlossen werden. Auch die
Mitglieder im Schenefelder Holt (695 Wohneinheiten) sollen
in einigen Jahren von einer dezentralen Energieversorgung
mit einem Anteil von mindestens 75 % regenerativen Ener-
gie profitieren. Gemeinsam mit lokalen Partnern wird ein
sehr groBes energetisches Quartiersprojekt rund um den
Schenefelder Holt geplant, das insgesamt ca.1.500 Haus-
halte mit Warme versorgen wird. Damit wird ein weiterer
Schritt in Richtung klimafreundliche, dezentrale Energiever-
sorgung getan. Die Abwarme der technischen Anlagen der
Forschungsanlage European XFEL, die sich in unmittelba-
rer Nachbarschaft befindet, soll zur Beheizung der Gebau-
de im Quartier genutzt werden. Die Planung ist hier bereits
angelaufen, hier gibt es jedoch Schwierigkeiten, ein Back-
up zum XFEL zu schaffen, da eine Versorgungssicherheit
jederzeit gewéhrleistet werden muss.



FUr unsere Bestande in Billstedt und Kaltenbergen mit
415 WE konnten wir einen LOI fir den Fernwarmeanschluss

2029 abschlieBen. Unsere 564 WE in Norderstedt, die fos-

sil versorgt werden, sollen 2029 an das Fernwarmenetz

angeschlossen werden. Somit werden bereits in weni-
gen Jahren groBere Bestande in unserem Klimapfad um-
gesetzt. Nachhaltige Mobilitatsangebote wie die Reali-

sierung eines Mobilitatshubs runden eine ganzheitliche

Quartierslésung ab. Der BVE plant dartber hinaus weite-

re Voruntersuchungen zur Schaffung von energetischen

Quartierslosungen in Kirchdorf Std und Niendorf und er-
arbeitet hierbei diverse Moglichkeiten gemeinsam mit lo-
kalen Partnern. Verschiedene Partner zusammenzubrin-

gen, stellt dabei eine attraktive Voraussetzung dar, um

ausreichend groBe Quartierslésungen zu realisieren. Ver-
gleichbare Bestrebungen soll es auch in Poppenbiittel ge-
ben. Fur weitere rund 2.000 WE, die bis 2035 an die Fern-

warme angeschlossen werden sollen, bereiten wir derzeit
einen LOI vor.

Ziel aller energetischen Quartierslésungen ist es, eine na-

hezu dekarbonisierte Warmeerzeugung zu ermoglichen,

um die wohnungspolitischen Klimaziele fir 2045 zu errei-
chen. Die Suche nach nachhaltigen und bestenfalls rege-
nerativen Energiequellen, wie z. B. industrielle Abwarme,
Abwasser etc., fur den dafir notwendigen Einsatz von War-

mepumpen ist die wichtigste Aufgabe in diesem Prozess.

E-Mobilitat

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

Mobilitatshubs sind ein wichtiger Schritt vom Individualver-

kehr hin zu nachhaltiger Mobilitat in unserer Stadt. Neben

den bestehenden Mobilitatshubs in Iserbrook und Eidel-

stedt werden weitere Standorte mit unterschiedlichen

Angeboten folgen. Durch das aktive Vorantreiben der E-
Mobilitat kann der BVE aktiv zur Verbesserung der Luftqua-

litat in Hamburg beitragen. Die Pool-Fahrzeuge werden mit

Strom aus der Energiezentrale am Heidrehmen betrieben.

So kénnen im Vergleich zum deutschen Strommix auf100

Kilometern 33% der entstehenden CO.-Emissionen einge-

spart werden. Die Fahrzeuge des Servicebetriebs werden
mit100% Okostrom betankt.

Mitgliederférderung

Die Zahl der von unserem Sozialmanagement zu beglei-
tenden, zu beratenden oder zu betreuenden Mitgliedern ist
gegenUber dem Vorjahreswert leicht gestiegen. In deutlich
Uber 300 Fallen wurden Mitglieder im Rahmen ihrer Anlie-
gen personlich oder telefonisch beraten und in ihren Woh-
nungen aufgesucht.

Das BVE-Sozialmanagement bietet die klassische Alltags-
beratung zu Themenfeldern wie Finanzen, psychosozialen
Problemen (bspw. desorganisiertem Wohnen), aber auch
Unterstltzung bei Fahrstuhlausfallen oder bei groeren Mo-
dernisierungsmafBnahmen. Bei Konflikten in Hausgemein-
schaften wurde in enger Zusammenarbeit mit der kauf-
mannischen Mieterbetreuung versucht zu moderieren oder
konkrete Losungen zu finden. Das BVE-Sozialmanagement
begleitet auf Wunsch zu wichtigen Terminen. In Einzelfal-
len erfolgt eine sozialpaddagogische Betreuung.

Im Fokus steht starker die recht heterogene Gruppe der Se-
niorinnen und Senioren, wobei seit einiger Zeit ein Trend
Richtung Vereinsamung und psychische Erkrankungen in
mehreren Bevolkerungsgruppen erkennbar wird. Stark ver-
mehrt kam der Wunsch nach Hilfe bei Antragen auf Wohn-
geld auf. Méglichkeiten zur Wohnraumanpassung, sinnvolle
Pflegeleistungen und alles rund um das seniorenfreund-
liche Wohnen werden nachgefragt. Kbnnen technisch-
digitale Assistenzsysteme zukUnftig eine Hilfe sein? In zwei
Musterwohnungen soll dies demnéchst getestet werden.

Ziel der Hilfe des Sozialmanagements bleibt, ein selbst-
standiges Leben in den eigenen Rdumen im angestamm-
ten Wohnumfeld zu ermaéglichen.

Die Kindergenossenschaft BVE KIDS wurde im Jahr 2024
zehn Jahre alt. Sie ist mit1243 Mitgliedskindern sehr erfolg-
reich. EIf groBe Veranstaltungen konnten 2024 angeboten
werden: bunte Welt der Vogel, Farbrausch (Bilderbetrach-
tung in der Kunsthalle und eigene Werke malen), ein Aus-
flug in den Wildpark Schwarze Berge, der BVE-Jubilaums-
rummel auch fur nichtwohnende BVE KIDS, Streuobstwiese
als Lebensraum fur die Tiere, Matsch und Baukunst, Trick-
film-Workshop, Workshop zum Basteln von Zauberequip-
ment und Lernen von Zaubertricks sowie Kerzenziehen
und -dekorieren.

Schwerpunktthemenfelder der Kindergenossenschaft sind
weiterhin Okologie und Nachhaltigkeit, Gesellschaft und
Leben, Entdecken und Experimentieren. Digitale Angebo-
te werden Uber den beliebten Instagram-Kanal abgebildet.
Dieser ist mit 617 Followern und Uber 510 Beitragen ziem-
lich erfolgreich. Drei Infobriefe wurden versandt, genau-
so wie GeburtstagsgrifBe und Verabschiedungen zum18.
Geburtstag.

15

Lagebericht



16

Lagebericht

Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland ver-

lief auch 2024 nach bisher vorliegenden Zahlen im nach
wie vor krisengepragten Umfeld stockend.

Die Wirtschaftsinstitute erwarten im laufenden Jahr 2025

nur ein schwaches Wachstum. Es bleiben nach wie vor Ri-

siken: Ein veritabler Handelskrieg mit hohen Strafzollen und
eine Eskalation der bestehenden geopolitischen Konflikte
kénnten die andauernden Unsicherheiten noch vertiefen
und die Inflation erneut befeuern.

Die nach wie vor hohen Baupreise und Zinsen flhrten dazu,
dass insbesondere weniger Wohngebaude errichtet wurden.

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre

Bruttowertschopfung im Jahr 2024 um1% steigern und er-
reichte damit einen Anteil von10% der gesamten Brutto-

wertschopfung. Die Branche ist gewdhnlich nur geringen
Schwankungen unterworfen und begriindet mit dieser
Stabilitat gerade in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung
eine wichtige Funktion fur die Gesamtwirtschaft.

Tabelle1: Geschiftsverlauf

Der Arbeitsmarkt wird durch anhaltende Stagnation der
deutschen Wirtschaft zunehmend beeintrachtigt. Die
Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft konnte nur leich-
te Beschaftigungszuwachse (+0,4 %) aufweisen. Im Bau-
gewerbe endete mit einem Ruckgang um1,1% gegenuber
dem Vorjahr der seit 2009 andauernde (und nur 2015
unterbrochene) Aufwartstrend. Trotz der guten Netto-
zuwanderung bleibt der Fachkraftemangel.

Die Bauinvestitionen gingen im Jahr 2024 preisbereinigt ins-
gesamt um 3,5% gegenlber 2023 zurlick. Die hohen Bau-
kosten wirkten sich weiterhin negativ auf die Investitions-
tatigkeit aus. Seit 2019 legten die Baupreise um ca. 40 % zu.
Urséachlich dafur ist der immer noch andauernde Ukraine-
krieg, der zu erheblichen Lieferengpassen gefihrt hat und
auch fur eine enorme Verteuerung der Energiepreise ver-
antwortlich ist.

Obwohl sich in den letzten Monaten die Energiepreise und
die Kosten fur Baustoffe normalisierten, bleibt das Preis-
niveau insgesamt trotzdem hoch.

(Mio. EUR)
Plan 2024 Ist 2024 Ist2023
Nutzungsentgelte/Sollmieten 894 914 88,0
Instandhaltungsaufwendungen (Leistungen von Dritten) 36,9 35,5 33,2
Zinsaufwendungen fur Objektfinanzierungen 8,1 81 8,2
Jahrestberschuss 19,2 21,8 19,7
Investitionen 204 11,8 22,7




Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
verteuerten sich die Preise fir den Neubau von Wohn-
gebauden im 4. Quartal 2024 (im Vorjahresvergleich) um
3,1%, was Uber der allgemeinen Preissteigerung in Hohe
von 2,2% liegt. Insbesondere waren die Ausbauarbeiten
mit einer Steigerung von 3,8 % gegentber 2023 auffallig.
Neben dem Neubau stiegen auch die Preise flr Instand-
haltungsarbeiten an Wohngeb&duden um 3,6 %. Mit 2,0%
unterlagen einzig die Preise fir Rohbauarbeiten einer unter-
durchschnittlichen Preissteigerung. Der Einbruch der Bau-
genehmigungen seit Anfang 2022 wirkt sich mit einer
Verzbgerung von ein bis zwei Jahren auf die Wohnungs-
bauinvestitionen aus, weshalb mit ricklaufigen Preisen zu
rechnen ist.

Die in den vergangenen Jahren stark gestiegenen Zinsen
und Baupreise fUhrten zu héheren Kosten und sorgten
fur erschwerte Finanzierungen. Insgesamt nahmen die
Wohnungsbauinvestitionen mit -5,0% spurbar starker als
Bauinvestitionen (-3,0%) insgesamt ab.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer
somit wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf an Wohn-
raum ebenso hoch. Die zurzeit niedrigen Fordermittel und
die hohen Baupreise bremsen den Wohnungsbau weiter-
hin. Insgesamt werden Prognosen der Institute zufolge
die Investitionen in Wohnbauten im Jahr 2025 nochmals
zurlickgehen, um dann im Jahr 2026 eine Trendwende
einzulauten.

Tabelle 2: Ertragslage

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 2024 anhand einiger Kennzahlen ver-
deutlichen (siehe Tabelle1).

Veranderung der Nutzungsentgelte

Der Anstieg der Nutzungsentgelte fir Wohnungen resultiert
im Jahr 2024 vor allem aus den geplanten regelmafBigen
Anpassungen der Nutzungsentgelte, Mietanhebungen auf-
grund des Abbaus von Subventionen und Mietanhebungen
bei Wiedervermietungen.

Das Jahressoll der Nutzungsentgelte fir Wohnungen hat
sich im Jahr 2024 gegentber dem Vorjahr leicht erhoht. Das
durchschnittliche Grundnutzungsentgelt (ohne Betriebs-
und Heizkosten, aber einschlieRlich Modernisierungs-
zuschlagen) betrug fur Wohnungen per 31. Dezember
749 EUR je m? Wohnflache monatlich gegentber 720 EUR
je m?im Vorjahr. Nennenswerte Leerstande waren nicht zu
verzeichnen und sind auch nicht zu erwarten.

Wohnungswechsel

Die Kundigungsquote ist leicht angestiegen und liegt mit
5,08 % weiter auf einem niedrigen Niveau. Frei gewordene
Wohnungen konnten kurzfristig wieder vermietet werden.

(Tsd. EUR)
2024 2023 2022 2021 2020
Bewirtschaftungstatigkeit 23223 22.988 18470 18.266 14.566
Betreuungstatigkeit -54 -52 -37 -34 24
Beteiligungen 51 -16 136 -38 -6
Mitgliederwesen/Mitgliederférderung -753 -750 -674 -688 -743
Sonstiger Geschaftsbetrieb -532 -1.894 -3.211 -1.177 929
Steuern -172 -535 =372 -267 -210
Jahresiiberschuss 21.763 19.741 14.312 16.062 14.512
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Ertragsausfalle

Die Ertragsausfalle aus Leerstanden sind auf einem ins-
gesamt niedrigen Niveau: Sie betrugen 2024 nur1,73 % der
Nutzungsentgeltertrage.

Instandhaltungsaufwendungen

Die von Fremdfirmen erbrachten Instandhaltungsleistun-
gen (35,5 Mio. EUR) entsprechen in etwa unserer Prog-
nose. Die Instandhaltungskosten haben sich im Jahr 2024
gegenUber dem Vorjahr geringfligig erhoht.

Unter Einbeziehung eigener Leistungen fur Instandhal-
tungsmaBnahmen wurden im Geschaftsjahr insgesamt
37.540 Tsd. EUR aufgewendet, im Vorjahr 35.144 Tsd. EUR.
Auf den Quadratmeter Wohn- und Nutzflache bezogen,
wurden im Jahr 2024 Kosten fur Instandhaltungen in Hohe
von 37,53 EUR gegenlber 35,40 EUR im Jahr 2023 auf-
gewendet.

Zinsaufwendungen

Mehrfach gesunkene Leitzinsen im laufenden Jahr 2024
und zum Teil vorweggenommene Markterwartungen hat
zuU einem Seitwartstrend der Zinsentwicklung mit leich-
ten Schwankungen gefihrt. Die objektbezogenen Zinsauf-
wendungen liegen in Héhe von rund 8,1 Mio. EUR auf dem
Niveau des Vorjahrs. Durch eine aktive Kreditportfoliosteue-
rung war es uns moglich, Umschuldungen und Darlehens-
verlangerungen frihzeitig mit giinstigen Zinsen zu sichern.

Jahresiiberschuss
Der Jahrestberschuss ist weiterhin sehr stabil und liegt
leicht Uber unseren Erwartungen.

Investitionen

Aufgrund von erheblichen Verzogerungen bei Modernisie-
rung- und Neubauprojekten im Genehmigungsprozess aus
planungs- und baurechtlichen Griinden fallen die realisier-
ten Investitionen geringer aus als geplant. Trotz der wei-
terhin hohen Bau- und Finanzierungskosten verfolgen wir
die Neubauprojekte unabhangig davon weiter.

Ahnlich verhélt es sich bei der Modernisierung von GroB-
wohnsiedlungen. Bedingt durch das Baualter der Bestande
sind perspektivisch hohe Investitionen in die Instandhal-
tung zu erwarten.

Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Ertragslage
Der im Geschéaftsjahr 2024 erzielte Jahrestberschuss 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, Uberwie-
gend aus dem Ergebnis der Bewirtschaftungstatigkeit.
Die Bewirtschaftungstatigkeit ist wiederum gepragt durch
die Nutzungsentgelte sowie die Kosten fur Instandhaltung
und Betriebskosten. Durch die Neubauinvestitionsmaf-
nahmen sowie Anpassungen der Nutzungsentgelte konn-
ten hohere NutzungsgebUhren erwirtschaftet werden. Im
Vergleich zum Vorjahr hat sich im Zusammenspiel mit den
planmafBig angepassten Nutzungsgebihren und gleich-
zeitig hoheren Aufwendungen fur die Bewirtschaftung
das Ergebnis der Bewirtschaftungstatigkeit leicht erhoht.

Mitgliederwesen / Mitgliederférderung
Das Mitgliederwesen beinhaltet die Aufwendungen zur
verwaltungstechnischen Bearbeitung der Mitgliederbe-
lange und dem Sozialmanagement, denen nur in gerin-
gem Umfang Ertrage gegenUberstehen.

Sonstiger Geschéftsbetrieb

Der sonstige Geschéftsbetrieb umfasst neben dem neu-
tralen Ergebnis (resultierend insbesondere aus der Auf-
zinsung der Pensionsriickstellung, Zahlungen aufgrund
von Pensionszusagen, Ertragen aus Aufldsung von Rick-
stellungen sowie Zinsertragen) im Wesentlichen das Er-
gebnis aus nicht aktivierten Baukosten (Aufwendungen
wahrend der Bauphase, vor allem Fremdkapital-, Finan-
zierungs- und andere Verwaltungskosten). Der Riickgang
des negativen Ertrags aus dem sonstigen Geschéaftsbe-
trieb um insgesamt1.362 Tsd. EUR resultiert insbesondere
aus dem um1.321 Tsd. EUR erhohten neutralen Ergebnis.
Diese Erhéhung setzt sich im Wesentlichen aus gestiege-
nen Zinsertragen aus Tagesgeld (rund 573 Tsd. EUR), aus
hoheren Ertragen aus der Auflésung von sonstigen Ruck-
stellungen (rund 470 Tsd. EUR) sowie aus der Auflésung
von Pensionsrickstellungen (rund 327 Tsd. EUR) zusam-
men. Die Kosten innerhalb des sonstigen Geschéftsbe-
triebs entsprechen in etwa dem Vorjahr.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten betrugen im Jahr 2024 bezogen
auf die einzelne Einheit und das Jahr 486,94 EUR (Vorjahr:
458,28 EUR) einschlieBlich Mitgliederwesen und Mitglieder-
forderung sowie 44111 EUR (Vorjahr: 415,04 EUR) ohne Mit-
gliederwesen und Mitgliederférderung.



Vermogenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft
stellt sich am Ende des Geschéaftsjahrs 2024 wie in Tabel-
le 3 dar. Die Vermogenslage ist geordnet und die Kapital-
struktur solide.

Das Anlagevermogen hat sich gegentber dem Vorjahr um
2,95 Mio. EUR verringert. Den ausgewiesenen Zugangen
zum Anlagevermogen in Hohe von11,77 Mio. EUR stehen
Verringerungen in Hohe von14,72 Mio. EUR gegenUber, die
im Wesentlichen auf die planmaBigen Abschreibungen
zurUckzufihren sind.

Im Geschaftsjahr 2024 wurden keine Grundsticksankaufe
getatigt.

Die Steigerung des Eigenkapitals um14,6 Mio. EUR resul-
tiert vor allem aus dem Jahresergebnis.

Tabelle 3:
Vermogenslage
31. Dezember 2024 31. Dezember 2023 Veridnderungen
Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR
Aktiva
Langfristiger Bereich
Anlagevermogen 681.247 92,75 684.199 92,84 -2.952
Rechnungsabgrenzungsposten 168 0,02 209 0,03 -41
681.415 92,77 684.408 92,87 -2.993
Kurz- und mittelfristiger Bereich
Umlaufvermogen 52.997 7,22 52.368 71 629
Rechnungsabgrenzungsposten 123 0,01 156 0,02 -33
53.120 7,23 52.524 713 596
Gesamtvermdégen 734.535 100,00 736.932 100,00 -2.397
Passiva
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 346.732 47,20 332159 45,07 14.573
Ruckstellungen 7.250 0,99 7.807 1,06 -557
Fremdkapital 327.286 44,56 347.091 4710 -19.805
681.268 92,75 687.057 93,23 -5.789
Kurz- und mittelfristiger Bereich
Ruckstellungen 6.182 0,84 5.287 0,72 895
Verbindlichkeiten 46.878 6,38 44.381 6,02 2497
Rechnungsabgrenzungsposten 206 0,03 207 0,03 -1
53.267 7,25 49.875 6,77 3.392
Gesamtkapital 734.535 100,00 736.932 100,00 -2.397
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Tabelle 4: Kapitalflussrechnung
gemaB DRS 21 (Tsd. EUR)

2024 2023
I. Laufende Geschaftstatigkeit
JahresUberschuss (Mio. EUR) 21.763 19.741
Cashflow DVFA/SG (Mio. EUR) 35.910 (33.918)
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 46.008 44142
1l. Cashflow aus Investitionstéatigkeit -11.954 -21.168
11l. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -35.233 -11.252
-1.179 11.722
IV. Entwicklung des Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands -1.179 11.722
Finanzmittelbestand zum 31. Dezember des Vorjahrs 23.275 11.553
Finanzmittelbestand Geschéftsjahr 22.096 23.275

Die Eigenkapitalquote betragt 47,2% (Vorjahr: 451%)

und ist bei gesunkener Bilanzsumme gestiegen. Der Ge-

nossenschaft stehen zum Bilanzstichtag Mittel in Hohe von
681,3 Mio. EUR langfristig zur Verfligung. Das langfristige
Vermogen von 681,4 Mio. EUR ist damit mit nahezu100,0%

(Vorjahr:100,4 %) fast vollstandig durch langfristig zur Ver-

fugung 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
278,0 Mio. EUR zur Verfligung.

Finanzlage

Die Genossenschaft verfligt Uber 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 kiinftig gewahrleistet. Uber die Herkunft
und Verwendung der finanziellen Mittel im Geschéaftsjahr
2024 gibt die Kapitalflussrechnung (Tabelle 4) Auskunft.

Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit

Der Cashflow nach der Deutschen Vereinigung fur Finanz-
analyse und Asset Management e. V./Schmalenbach-
Gesellschaft (DVFA/SG) hat sich bei einem gestiegenen
JahresUtberschuss von 2,0 Mio. EUR insgesamt um 2,0 Mio.
EUR gegentber dem Vorjahr erhoht. Im Vorjahresvergleich
hat sich der Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit
um1,9 Mio. EUR erhoht.




Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Der Cashflow der Investitionstatigkeit wird nach wie vor
durch die Auszahlungen fur Investitionen in das Sachan-
lagevermogen (2024:13,4 Mio. EUR) gepragt. Im Wesent-
lichen betreffen die Auszahlungen die Neubauvorhaben,
die planmaBig fertiggestellt bzw. fortgefthrt werden.

Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit verandert sich
im Wesentlichen durch den Saldo aus Darlehensaufnah-
men abzuglich plan- und auferplanmaBiger Tilgungen um
-19,8 Mio. EUR sowie um Zinsaufwendungen von -8,3 Mio.
EUR und Dividendenauszahlungen von -5,9 Mio. EUR. Wei-
terhin war eine Veranderung des Geschaftsguthabens von
-1,3 Mio. EUR im Geschéaftsjahr zu verzeichnen. Aus dem
Cashflow der laufenden Geschéftstatigkeit konnte der Ka-
pitaldienst gezahlt werden. Unter Berlcksichtigung weite-
rer Aus- und Einzahlungen hat sich der Finanzmittelfonds
um1,2 Mio. EUR auf 22,1 Mio. EUR verringert.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Liguiditat

Die Liquiditat des BVE ist gesichert. Die Zahlung einer Di-
vidende von 4% auf die eingezahlten Geschéaftsguthaben
far das Jahr 2024 in Héhe von rund 5,8 Mio. EUR ist ge-
wahrleistet. Ende Marz 2025 liegen bereits Kreditzusagen
in Hohe von 29,7 Mio. EUR fur Darlehen zur Finanzierung
von Neubau- und Modernisierungsvorhaben vor, die erst
nach dem Bilanzstichtag valutiert werden. Dartber hinaus
stehen dem BVE insgesamt zusétzliche Kreditlinien ohne
grundpfandrechtliche Besicherung in Hohe von12,5 Mio.
EUR zur Verfiigung, von denen zurzeit 5,5 Mio. EUR in Form
einer AvalbUrgschaft in Anspruch genommen werden. Die
Genossenschaft verflgt Uber ausreichend Liquiditat, die
sicherstellt, dass das Unternehmen jederzeit seinen Zah-
lungsverpflichtungen nachkommen kann.

Des Weiteren wurde der BVE auf Grundlage des Jahres-
abschlusses 2023 wieder als »notenbankfahig« durch die
Bundesbank eingestuft, d.h., Kreditforderungen gegen-
Uber der Genossenschaft konnen bei der Bundesbank als
refinanzierbare Sicherheiten eingereicht werden.

Kapitalstruktur

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der
Euro-Wahrung, sodass Wahrungsrisiken nicht bestehen.
Bei den flur die Finanzierung unseres Anlagevermogens
aufgenommenen Fremdmitteln handelt es sich um lang-
fristige Annuitatendarlehen, KfW-Darlehen, offentlich 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 2024 2023
Eigenkapitalquote % 47,20 45,07
Eigenkapitalrentabilitat % 6,33 6,10
Gesamtkapitalrentabilitat % 4,11 389
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m? 749 7,20
Fluktuationsquote % 5,08 4,88
Ertragsausfalle aus Leerstanden % 1,73 147
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €/m? 35,52 3346
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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
Storung der Zahlungsfahigkeit fihren konnten oder einer
Vollvermietung entgegenstehen. Insbesondere durch die

Definition von Schwellenwerten Ubernimmt das Berichts-
wesen dabei eine Fruhwarnfunktion. DarlUber hinaus be-

steht eine interne Revision, die interne Ablaufe regelmaBig

untersucht. Der bauliche Zustand der Gebaude wird re-

gelmaBig Uberwacht. Das Zinsrisiko wird mit den auf dem

Kapitalmarkt verfigbaren Instrumenten (Forward-Darle-

hen, langfristige Darlehen mit vollstandiger Tilgung bis zum

Ende der Laufzeit) unter Ausnutzung bestmoglicher Kon-
ditionen verringert. Weiterhin wird stets die aktuelle For-
derlandschaft beobachtet, um bei Neubauten und Mo-

dernisierungen die Fordermoglichkeiten weitestgehend
ausschopfen zu kbnnen.

Der Beleihungswert der Grundstticke wird regelmaBig be-
obachtet und durch geeignete MalBnahmen eine Vergro-

Berung der Beleihungsspielrdaume in den GrundbUchern

erreicht. Engpésse bei der Bereitstellung von Liquiditat ha-

ben sich nicht ergeben. Anhand unserer Wirtschafts- und
Finanzprognosen werden Zahlungsengpasse auch kinftig
nicht prognostiziert.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehen-
den Anforderungen und Verpflichtungen fir den Gebau-
desektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erheb-

liche Herausforderungen auch fir 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 CO:KostAufG selbst zu tragenden Kostenanteils der
CO»-Kosten bei den fernwarmeversorgten Gebauden. Fur
die Folgejahre ergeben sich Risiken hinsichtlich der pro-
gnostizierten Entwicklung des CO.-Preises und des damit
kinftig selbst zu tragenden Anteils der CO»-Kosten. Dieser
belastet das Investitionsbudget fur die Durchflihrung von
InstandhaltungsmafBnahmen.

Die weiter steigenden Energiekosten bestatigen uns da-
rin, den Weg der klimaschonenden Energiezufihrung und
energetischen Modernisierung sowie der Ausschépfung
samtlicher Moglichkeiten der offentlichen Forderung 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 konnten deutlich erhdh-
te Bruttowarmmieten gegebenenfalls die Zahlungsfahigkeit
einzelner Mieter (insbesondere Einpersonen- und Alleiner-
ziehendenhaushalte in groBen Wohnungen) Gbersteigen.
Hieraus konnen Erlésausfalle resultieren.

Die branchentbergreifend 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 Geschaftsbetriebes bedingen fortlaufende ziel-
gerichtete Investitionen in den Bereichen der IT-Sicherheit.



Chancenbericht

Auch far die Zukunft erwarten wir im Wesentlichen insge-
samt eine gunstige Vermietungssituation. Weitere Chancen
ergeben sich durch energetische und weitere Modernisie-
rungen 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 flr 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 (15.05.2025) 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 gewahr-
leisten konnen. Unsere zukUnftigen Projektierungen von
Bauvorhaben mit einem Investitionsvolumen von185 Mio.
EUR fur 565 Wohnungen, die Uberwiegend offentlich ge-
fordert oder im genossenschaftlichen Mietwohnungsbau
geplant sind, werden in den nachsten Jahren die Nach-
frage nach unserem Wohnungsbestand noch erhdhen.
Unsere zukinftigen (bis 2032) geplanten Investitionen in
den Bestand betragen voraussichtlich rund 246 Mio. EUR.
Soweit die Bauvorhaben fremdfinanziert werden sollen,
werden wir fur die noch nicht eingedeckten Mittel recht-
zeitig Finanzierungszusagen einholen und Forward-Darle-
hen abschlieBen. Wir gehen fir die nachsten Jahre weiter
von einem hohen Zinsniveau aus. Jedes einzelne Bauvor-
haben wird aufgrund der erheblich geanderten Rahmen-
bedingungen erneut gepruft.

Im Jahr 2024 wurden Investitionen in MaBBnahmen zur Re-
duzierung der CO.-Emissionen (Energetische Modernisie-
rung Gebaudehulle und Energiezufihrung) in Hohe von 2,1
Mio EUR getatigt. FUr die Jahre 2025 bis 2029 sind weitere
Investitionen hierflr von 77 Mio. EUR vorgesehen.

Wir prognostizieren fur das Jahr 2025 steigende Sollmieten
in Hohe von 95 Mio. EUR im Rahmen unserer regelmaligen
Nutzungsentgeltanpassungen, der Erhohung der Kosten-
sétze im mietpreisgebundenen Wohnungsbau sowie der Er-
ganzung unserer Wohnungsbestande durch Neubau. Trotz
des steigenden Zinsniveaus sowie der dadurch auch erfor-
derlichen Reduzierung des hohen Tilgungsaufkommens
bei Umfinanzierungen und Neukreditaufnahmen rechnen
wir mit leicht sinkenden Zinsaufwendungen fir 2025 in
Hohe von rund 8 Mio. EUR, da sich unsere Finanzierungs-
tatigkeiten im Rahmen von Umschuldungen wéhrend der
Niedrigzinsphase weiterhin positiv auswirken. Als Instand-
haltungsaufwendungen planen wir fr 2025, bedingt durch
die planmaBige Fortfihrung unseres Modernisierungs- und
Instandhaltungsprogramms, mit rund 47 Mio. EUR. Bei Zu-
treffen unserer zugrunde liegenden Annahmen erwarten
wir far 2025 einen Jahresuberschuss in Hohe von rund
14 Mio. EUR. Dazu planen wir 2025 Investitionen fur Moderni-
sierung und Neubau in Hohe von rund19 Mio. EUR. Im Rah-
men der GrundstUcksbevorratung wurde bereits Anfang
2022 ein Grundstlck mit einer Flache fur rund 200 Woh-
nungen erworben.

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

Hamburg, den15. Mai 2025
Der Vorstand

cee =

Michael Wulf Axel Horn
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Bilanz

Bilanz zum 31. Dezember 2024 - Aktiva

(EUR) 2024 2023
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermodgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 298.767,20 337.263,91
IIl. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 641.575.740,73 628.079.88941
2. Grundsttcke und grundstticksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 1.716.304,35 1.797.875,67
3. Grundstucke ohne Bauten 3.669.328,15 3.669.462,98
4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 102.565,15 102.565,15
5. Technische Anlagen und Maschinen 433.611,24 493.704,34
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 223.630,13 236.687,21
7. Anlagen im Bau 27.653.351,26 44.623.95941
8. Bauvorbereitungskosten 3.711.312,20 2.995.587,45
9. Geleistete Anzahlungen 1.780.973,13 1.780.973,13
680.866.816,34 683.780.704,75
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
Anlagevermégen insgesamt 681.246.822,19 684.199.207,31
B. Umlaufvermdgen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 25.674.678,25 24.419.003,65
2. Andere Vorrate 1.080.054,61 1.126.847,92
26.754.732,86 25.545.851,57
II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 563.919,23 520.442,50
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 7.950,61 11.150,12
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 582.541,61 147.841,08
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 37.286,90 0,00
5. Sonstige Vermogensgegenstande 2.954.22145 2.867.654,90
4.145.919,80 3.547.088,60
IIl. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 22.096.291,65 23.275.44342
22.096.291,65 23.275.443,42
Umlaufvermdégen insgesamt 52.996.944,31 52.368.383,59
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 290.935,56 364.516,06

Bilanzsumme

734.534.702,06

736.932.106,96




Bilanz zum 31. Dezember 2024 - Passiva
(EUR)

2024 2023
A. Eigenkapital
|. Geschaftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschéaftsjahrs ausgeschiedenen Mitglieder 1.777.841,23 1.796.452,55
- der verbleibenden Mitglieder 143.879.966,23 144.724.295,71
- aus gekindigten Geschéftsanteilen 1.373.454,06 1.847.787,07
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile 2.627,37 (3.823,62)
147.031.261,52 148.368.535,33
II. Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche Rucklage 29.077.486,43 26.901.209,36
davon aus JahresUberschuss des Geschaftsjahrs eingestellt 2.176.277,07 (1.974.058,47)
2. Bauerneuerungsricklage 85.800.000,00 78.800.000,00
davon aus JahresUberschuss des Geschaftsjahrs eingestellt 7.000.000,00 (5.750.000)
3. Andere Ergebnisrtcklagen 78.400.000,00 71.400.000,00
davon aus JahresUberschuss des Geschaftsjahrs eingestellt 7.000.000,00 (5.750.000)
193.277.486,43 177.101.209,36
III. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 836.702,34 423.070,26
2. Jahresuberschuss 21.762.760,70 19.740.574,65
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 16.176.277,07 13.474.058,47
6.423.185,97 6.689.586,44
Eigenkapital insgesamt 346.731.933,92 332.159.331,13
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 6.893.920,00 7451.482,00
2. Steuerrlckstellungen 90.915,00 179.816,00
3. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 280.000,00 280.000,00
4. Sonstige Ruckstellungen 6.167.091,34 5.182.671,81
13.431.926,34 13.093.969,81
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 274.509.382,05 288.351.734,19
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 52.776.65940 58.738.987,84
3. Erhaltene Anzahlungen 33.940.086,99 33.903.063,10
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 806.872,63 45642595
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 28.320,00 21.421,58
c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 11.489.049,77 9474.272,64
5. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 0,00 42.108,37
6. Sonstige Verbindlichkeiten 614.083,15 483.867,78
davon aus Steuern 140.104,84 (42.837,03)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 384,53 (0,00)
374.164.453,99 391.471.881,45
D. Rechnungsabgrenzungsposten
206.387,81 206.924,57
Bilanzsumme 734.534.702,06 736.932.106,96
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung 2024

(EUR)
2024 2023
1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 116.933.671,27 112.561.899,82
b) aus Betreuungstatigkeit 152.015,97 123.394,79
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 920.342,86 687.138,39
118.006.030,10 113.372.433,00
2. Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistungen 1.255.674,60 1.230.317,82
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 142.750,00 76.500,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 3.501.705,31 2.140.011,74
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 60.054.585,64 56.118.488,68
b) Aufwendungen flr Betreuungstatigkeit 23.579,24 22.214,56
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 1.091.669,89 1.018.675,82
61.169.834,77 57.159.379,06
Rohergebnis 61.736.325,24 59.659.883,50

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 7476.822,30 7.033.022,09
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung 1.748.328,54 1.645.698,63
davon fur Altersversorgung 311.213,31 (239.381,26)
9.225.150,84 8.678.720,72

7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen 14.721.158,41 14.526.090,94
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.519.520,77 4.273.963,57
9. Ertrage aus Beteiligungen 50.001,34 150.000,49
davon aus verbundenen Unternehmen 50.000,00 (150.000,00)
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 796.941,34 234.865,35
davon aus verbundenen Unternehmen 866,67 (976,67)
davon aus der Abzinsung von langfristigen Forderungen 9.232,88 (8.356,21)
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 8.420.646,95 8.555.010,57
davon aus der Abzinsung von langfristigen Ruckstellungen 130.450,00 (137.000,00)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 172.122,39 534.941,23
13. Ergebnis nach Steuern 25.524.668,56 23.476.022,31
14. Sonstige Steuern 3.761.907,86 3.735.447,66
15. Jahresiiberschuss 21.762.760,70 19.740.574,65
16. Gewinnvortrag 836.702,34 423.070,26
17. Einstellungen aus dem JahresUberschuss in Ergebnisricklagen 16.176.277,07 13.474.058,47
18. Bilanzgewinn 6.423.185,97 6.689.586,44




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 2024 wurde nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) unter

Bericksichtigung der besonderen Bestimmungen fir Ge-

nossenschaften und der Satzungsbestimmungen sowie der
Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses fir

Wohnungsunternehmen (JAbschIWUV) in der jeweils gulti-

gen Fassung aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend

dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfah-

ren aufgestellt.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bilanzierungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstande werden mit den
durch planméBige Abschreibungen geminderten An-
schaffungskosten ausgewiesen. Selbst erstellte immateri-
elle Vermogensgegenstande wurden nicht angesetzt. Die
Abschreibungsdauer richtet sich nach der Art der immate-
riellen Vermodgensgegenstande. 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
planmafig lineare und aulerplanmalige Abschreibungen
sowie erhaltene Zuschusse - bewertet.

Die unter den Grundsticken und grundsticksgleichen
Rechten mit Wohnbauten und mit Geschéfts- und ande-
ren Bauten erfassten abnutzbaren Vermodgensgegenstande
werden Uber die Dauer der voraussichtlichen Nutzung ab-
geschrieben. Dabei wird bei Neubauten von bis zu 75 Jah-
ren ausgegangen, bei noch nicht planméfig abgeschriebe-
nen Altbauten in der Regel von einer Gesamtnutzungsdauer
von 60 Jahren. Bei Gebauden, bei deren Erstellung alte
Gebaudesubstanz verwendet wurde, wird eine Gesamt-
nutzungsdauer von bis zu 50 Jahren angesetzt. Bei Erb-
baurechtsgrundstiicken wird die ggf. kirzere Laufzeit des
Erbbaurechts zugrunde gelegt. Die als selbststandige Ver-
mogensgegenstande zu behandelnden Aul3enanlagen wer-
den Uber eine Gesamtnutzungsdauer von15 Jahren abge-
schrieben. Anschaffungskosten der Erbbaurechte werden
Uber die vertragliche vereinbarte Laufzeit abgeschrieben.
Nachtréagliche Herstellungskosten aufgrund umfassender
Modernisierungen werden bei Abschreibungen ganzjahrig
bertcksichtigt und Uber die maBgebliche Restnutzungs-
dauer der Gebaude abgeschrieben.
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Jahresabschluss

Tabelle 6:

Anlagenspiegel 2024
(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 1.939.086,85 0,00 -455.406,89 0,00 0,00
2. Geleistete Anzahlungen
1.939.086,85 0,00 -455.406,89 0,00 0,00
1l. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 1.063.115.180,88 2.461.865,35 0,00 25.384.511,90 0,00
2. Grundsttcke und grundsttcksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 5.900.575,24 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Grundstuicke ohne Bauten 3.669.462,98 0,00 0,00 -134,83 0,00
4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 103.723,39 0,00 0,00 0,00 0,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 1.065.384,05 65.161,17 -2.218,50 0,00 0,00
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.494.906,43 114.441,79 -105.828,87 0,00 0,00
7. Anlagen im Bau 44.623.95941 8.413.768,92 0,00 -25.384.377,07 0,00
8. Bauvorbereitungskosten 2.995.58745 715.724,75 0,00 0,00 0,00
9. Geleistete Anzahlungen 1.780.973,13 0,00 0,00 0,00 0,00
1.125.749.752,96 11.770.961,98 -108.047,37 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 1.127.770.078,46 11.770.961,98 -563.454,26 0,00 0,00

Bei den Herstellungskosten wurden im Jahr 2024 bei Neu-
bauten und Modernisierungen Eigenleistungen flr Baulei-
tungs-, Projektleitungs- und Bauverwaltungsleistungen in-
nerhalb der Grenzen der Honorarordnung fir Architekten
und Ingenieure in Hohe von142,75 Tsd. EUR aktiviert. Von
der Moglichkeit der Aktivierung wahrend der Bauzeit an-
gefallener Fremdkapitalzinsen wurde weiterhin kein Ge-
brauch gemacht.

Unter den technischen Anlagen ausgewiesene maschi-
nelle Anlagen sowie Gegenstande der Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung werden linear Gber drei bis zehn Jahre
abgeschrieben. Fir geringwertige Vermogensgegenstande
erfolgtim Jahr des Zugangs die volle Abschreibung, ihr Ab-
gang wird unterstellt.

Die Finanzanlagen wurden ebenfalls zu Anschaffungskos-
ten bewertet.

Das Umlaufvermogen wurde nach dem strengen Niederst-
wertprinzip bewertet.

Der Posten Unfertige Leistungen umfasst noch nicht ab-
gerechnete Heiz- und andere Betriebskosten.

Die Bewertung der in den anderen Vorraten ausgewiesenen
Reparaturmaterialien resultiert aus den Ergebnissen der or-
dentlichen Inventur zum 31. Dezember 2024.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande mit
einer Restlaufzeit von unter einem Jahr und flssige Mit-
tel werden mit dem Nennwert bilanziert. Voraussichtlich
langfristige Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stande 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 spate-
ren Jahren ausgleichenden Bewertungsunterschieden
zwischen der Handels- und der Steuerbilanz sowie aus
berlcksichtigungsfahigen steuerlichen Verlustvortragen.



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.
1.483.679,96 -1.601.822,94 -38.490,71 455.400,89 -1.184.912,76 337.263,91 298.767,20
1.483.679,96 -1.601.822,94 -38.490,71 455.400,89 -1.184.912,76 337.263,91 298.767,20
1.090.961.558,13 -435.035.291,47 -14.350.525,93 0,00 -449.385.81740 628.079.889,41 641.575.740,73
5.900.575,24 -4.102.699,57 -81.571,32 0,00 -4.184.270,89 1.797.875,67 1.716.304,35
3.669.328,15 0,00 0,00 0,00 0,00 3.669462,98 3.669.328,15
103.723,39 -1.158,24 0,00 0,00 -1.158,24 102.565,15 102.565,15
1.128.326,72 -571.679,71 -125.254,27 2.218,50 -694.71548 493.704,34 433.611,24
2.503.519,35 -2.258.219,22 -125.316,18 103.646,18 -2.279.889,22 236.687,21 223.630,13
27.653.351,26 0,00 0,00 0,00 0,00 44.623.95941 27.653.351,26
3.711.312,20 0,00 0,00 0,00 0,00 2.995.587,45 3.711.312,20
1.780.973,13 0,00 0,00 0,00 0,00 1.780.973,13 1.780.973,13
1.137.412.667,57 -441.969.048,21 -14.682.667,70 105.864,68 -456.545.851,23 683.780.704,75 680.866.816,34
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
1.138.977.586,18 -443.570.871,15 -14.721.158,41 561.265,57 -457.730.763,99 684.199.207,31 681.246.822,19

Als Wohnungsgenossenschaft ist der Bauverein der Elbge-
meinden nur mit seinem Nichtmitgliedergeschéft steuer-
pflichtig. Die Bewertungsunterschiede resultieren vor allem
aus den in der Regel héheren steuerlichen Teilwerten der
an Nichtmitglieder vermieteten Gebaude sowie abweichen-
den steuerlichen Abschreibungsregelungen. Vom Ansatz-
wahlrecht aktiver latenter Steuern aus der Verrechnung
von Bewertungsunterschieden von handels- und steuer-
rechtlichen Regelungen sowie des steuerrechtlichen Ver-
lustvortrags geman § 274 Abs.1 HGB haben wir keinen Ge-
brauch gemacht.

Die Ruckstellungen werden mit dem nach kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrag bewertet. Die
versicherungsmathematische Berechnung des Erfullungs-
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 von1,90% (im Vorjahr1,82 %) bei einer
pauschalen Restlaufzeit von15 Jahren. Gehaltsanpassungen

sind mit durchschnittlich 2,0% jahrlich und Rentenanpas-
sungen mit 2,2% bzw. 2,5% jahrlich eingerechnet.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum
31. Dezember 2024 mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen zehn Jahre (1,90%) ergibt sich
im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre (1,96 %) ein
negativer Unterschiedsbetrag in Hohe von -37 Tsd. EUR.

Die ausgewiesenen objektbezogenen Rickstellungen fur
Bauinstandhaltung fir MaBBnahmen zur Energieeinsparung
werden mit dem Wertansatz vom 31. Dezember 2009, ge-
mindert um die bis zum 31. Dezember 2024 in Anspruch
genommenen Aufwendungen fir durchgefthrte MaBnah-
men, fortgefihrt.

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten (nach MaBgabe
des § 249 HGB) alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten.
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Die Jubilaumsrickstellungen fur alle Mitarbeiter, die bis
zum 31. Dezember 2024 mehr als drei Jahre beschaftigt
waren, basieren auf einem versicherungsmathematischen
Gutachten nach der Projected-Unit-Credit-Methode auf
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Heubeck, eines
Rechnungszinssatzes von1,96 % nach MaBgabe des von
der Deutschen Bundesbank ermittelten durchschnittlichen
Marktzinssatzes der vergangenen sieben Jahre, eines Ge-
haltstrends von 2,4 % jahrlich und einer Fluktuation von
2,0% jahrlich. Bei der Berechnung der Ruckstellung wurde
unsere Betriebsvereinbarung zu Jubilaumszahlungen be-
rlcksichtigt.

Auch fur die Berechnung der langfristigen Ruckstellun-
gen fur die Aufbewahrung von Geschéaftsunterlagen wur-
den die veroffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatze
verwendet. Sonstige Rickstellungen, deren Inanspruch-
nahme im Jahr 2024 erwartet wird, werden nicht abgezinst.

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

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 Vermdgensgegenstande er-
folgten keine wesentlichen Zu- oder Abgange.

Die Grundsttcke ohne Bauten haben sich gegentber dem
Vorjahr nur unwesentlich verandert.

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

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

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

Der Posten Geleistete Anzahlungen beinhaltet Zahlun-
gen von Anhandgabeentgelten und Grundstlcksraten-
zahlungen.

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 563.919,23 (520.442,50) 44.827,81 (31.157,64)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 7.950,61 (11.150,12) 0,00 (0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 582.541,61 (147.841,08) 0,00 (0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 37.286,90 (0,00) 0,00 (0,00)
Sonstige Vermogensgegenstande 2.954.22145 (2,867.654,90) 1.665.807,42 (1.589.948,84)
Gesamtbetrag 4.145.919,80 (3.547.088,60) 1.710.635,23 (1.621.106,48)

Vorjahreszahlen
in Klammern

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande  Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend
mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr werden in Ta-  der Fristigkeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlich-
belle 7 dargestellt. keiten, die durch Grundpfandrechte oder dhnliche Rechte

gesichert sind, ergeben sich aus dem Verbindlichkeiten-
Die sonstigen Vermodgensgegenstande beinhalten vor al-  spiegel (Tabelle 8).
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lem bewilligte Baukostenzuschisse der Investitions- und
Forderbank Hamburg, die Gber mehrere Jahre ausgereicht
werden.

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen vor allem:

Ruickstellungen fur
(Tsd. EUR)

angefallene Baukosten 3.369

unterlassene Instandhaltung, die innerhalb der ersten
drei Monate des Geschéftsjahrs nachgeholt wurde 1.113

Messdienstleister und Heizkosten 740

MaBnahmen zur Einhaltung der vorgegebenen
Werte von Bestandsobjekten gemaB der Energie-
einsparverordnung 435

Jahresabschluss-, Steuerberatungs- und Prifungskosten
einschlieBlich der Ruckstellung zur Aufbewahrung von
Geschaftsunterlagen 356

Urlaubsansprlche, Gleitzeitguthaben, Jubildumszahlun-
gen, Berufsgenossenschaftsbeitrage 142

Gewinn-und-Verlust-Rechnung

In den Sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende Be-

trage groBeren Umfangs vorhanden:

Ertrage aus

(Tsd. EUR)

der Auflésung von Ruckstellungen 1.257
Versicherungsentschadigungen 980
Kostenerstattungen 509
der Auflésung von Pensionrickstellungen 376

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

(Tsd. EUR)

Sé&chliche Verwaltungsaufwendungen 3.927

Abschreibungen und Wertberichtigungen aus
Mietforderungen 465

Soziale Betreuung von Mitgliedern 38

Die sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrage enthalten
786 Tsd. EUR aus der Verzinsung von Tagesgeldkonten. Die

Zinsen und ahnlichen Aufwendungen enthalten130 Tsd.

EUR Zinsaufwendungen fur Ruckstellungen.
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Tabelle 8: Verbindlichkeitenspiegel 2024

(EUR)

Verbindlichkeiten Davon Restlauf- Davon Restlauf- Davon Restlauf- Artder
insgesamt zeit unter1 Jahr zeit1bis 5 Jahre zeit iiber 5 Jahre Gesichert Sicherung
1. Verbindlichkeiten 274.509.382,05 20.872.661,04 66.100.257,91 187.536.463,10 274.509.382,05 Grundpfandrecht
gegenuber (288.351.734,19) (20.107.128,51) (70.078.773,66) (198.165.832,02) (288.351.734,19)
Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten 52.776.65940 2.520.764,03 7.668.291,26 42.587.604,11 52.776.65940 Grundpfandrecht
gegenuber (58.738.987,84) (2.888.495,52)) (7.897.657,63) (47.952.834,69) (58.738.987,84)
anderen
Kreditgebern
3. Erhaltene 33.940.086,99 33.940.086,99 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (33.903.063,10) (33.903.063,10) (0,00) (0,00 (0,00
4. Verbindlichkeiten 806.872,63 806.872,63 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (456.425,95) (456.425,95) (0,00) (0,00 (0,00
5. Verbindlichkeiten 28.320,00 28.320,00 0,00 0,00 0,00
aus Betreuungs- (21421,58) (21421,58) (0,00) (0,00) (0,00)
tatigkeit
6. Verbindlichkeiten 11.489.049,77 11.489.049,77 0,00 0,00 0,00
aus Lieferungen (9.474.272,64) (9474.272,64) (0,00) (0,00) (0,00)
und Leistungen
7. Verbindlichkeiten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
gegen verbunde- (42.108,37) (42.108,37) (0,00) (0,00) (0,00)
ne Unternehmen
8. Sonstige 614.083,15 364.06847 250.014,68 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (483.867,78) (245.768,76) (238.099,02) (0,00 (0,00)
0,00 0,00
0,00) 0,00)
Gesamtbetrag 374.164.453,99 70.021.822,93 74.018.563,85 230.124.067,21 327.286.041,45
(391.471.881,45) (67.138.684,43) (78.214.530,31) (246.118.666,71) (344.090.722,03)

Vorjahreszahlen
in Klammern

Bei den in der vorstehenden Ubersicht enthaltenen Restlaufzeitvermerken von
unter einem Jahr und von einem bis zu funf Jahren zu den Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern handelt es sich Gberwiegend um
laufende planmaBige Tilgungen objektgebundener Finanzierungsmittel, die durch

laufende Mieteinnahmen gedeckt werden.



Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse
Die Genossenschaft hat aus der friheren VerauBerung von

bebauten Erbbaurechten den Grundeigentlimern gegen-

Uber die Blrgschaft fur die Erbbauzinsen Ubernommen.
Das Inkasso der von den Hauseigentimern zu leistenden

Erbbauzinsen (2024: 78 Tsd. EUR) lauft Gber die Genos-

senschaft.

Die Genossenschaft hat Blrgschaften in Hohe von190 Tsd.

EUR und 220 Tsd. EUR zur Besicherung fur von der BVE-

DIENSTE GmbH aufgenommene Darlehen Ubernommen,

die zum 31. Dezember 2024 insgesamt mit173 Tsd. EUR va-

lutieren. Weiterhin hat der BVE fur die BVE-DIENSTE GmbH
zur Sicherung der Anspriiche der Kurt Denker-Stiftung eine
Burgschaft von100 Tsd. EUR fur die BVE-DIENSTE GmbH
Ubernommen.

Die Genossenschaft hat aus Wohnraummietverhaltnissen

mit Nichtmitgliedern Mietkautionen erhalten. Diese betru-

gen zum Abschlussstichtag 483 Tsd. EUR einschlieBlich der
bis dahin aufgelaufenen Zinsen.

Finanzielle Verpflichtungen

Am Abschlussstichtag bestanden fur die in der Baudurch-
fuhrung befindlichen Neubau- und Modernisierungsmalf-

nahmen - nicht in der Bilanz ausgewiesene - finanzielle

Verpflichtungen von rund 59,3 Mio. EUR sowie GrundstUcks-

geschéften von rund 9,9 Mio. EUR. Soweit zur Finanzierung
dieser MaBBnahmen Fremdmittel vorgesehen sind, waren
diese bereits weitgehend zugesagt.

Beteiligung an anderen Unternehmen

Die Genossenschaft ist zu100% an der BVE-DIENSTE
GmbH, Hamburg, beteiligt. Das Eigenkapital betrug zum
3112.20231131 Tsd. EUR, davon 30 Tsd. EUR Gezeichnetes
Kapital. Im Jahr 2023 wurde ein Jahrestberschuss von158
Tsd. EUR erwirtschaftet.

Der BVE ist unverandert mit 50 Tsd. EUR zu 20% an der
GBS Gesellschaft flr Bau- und Stadtentwicklung mbH,
Hamburg, beteiligt. Die Gesellschaft rechnet fur das Ge-
schéftsjahr 2024 mit einem Jahrestberschuss von14 Tsd.
EUR. Neben diesen Beteiligungen besitzt die Genossen-
schaft keine weiteren Teile an anderen Gesellschaften.

Geschéfte mit nahestehenden Personen

Die Genossenschaft erhielt 2024 Gaslieferungen in Hohe
von 581 Tsd. EUR, die sie ohne Aufschlag an die BVE-DIEN-
STE GmbH zum Betrieb der Blockheizkraftwerke weiterlei-
tete. Die BVE-DIENSTE GmbH berechnete dem Bauverein
der Elbgemeinden Warme- und Stromlieferungen in Hohe
von 475 Tsd. EUR.

Derivative Finanzinstrumente

Ende Mai 2010 haben wir einen Forward-Swap Uber 5 Mio.
EUR mit einem Kreditinstitut fristenkongruent zu einem va-
riabel verzinslichen Darlehen auf EURIBOR-Basis ab dem O1.
April 2013 bis zum 01. Juli 2050 als Grundgeschéft in glei-
cher Hohe abgeschlossen. Zum 31. Dezember 2024 hat das
Kreditinstitut einen auf der Grundlage des von Bloomberg
verwendeten Black-Scholes-Modells errechneten positi-
ven Marktwert des Forward-Swaps in Hohe von 888 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 mag-
liche Zinsdnderungsrisiken abzusichern. Uber die gesamte
Finanzierungslaufzeit wird der flexible Bestandteil der zu
zahlenden Zinsen einschlieBlich der Swap-Pramien durch
die flexiblen Guthabenzinsen gedeckt. Das Kreditinstitut
hat uns die Hohe des Gber den EURIBOR gehenden Zins-
aufschlags bis zum 31. Marz 2028 garantiert. Andere Ter-
mingeschéafte, deren Preis mittel- oder unmittelbar von
der Entwicklung von Marktpreisen, dem Preis von Devi-
sen, Zinssatzen oder anderen Ertragen abhangt, hat die
Genossenschaft nicht abgeschlossen.
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Anzahl der Mitarbeitenden

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

Anzahl der Mitarbeitenden

Anzahl der Davon

Mitarbeitenden Teilzeit

Verwaltung 81 12
Hausmeister 24 0
Servicebetrieb 21 3
Gesamt 126 15

AuBerdem wurden
durchschnittlich
5 Auszubildende beschéaftigt.

Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat
sich im Geschaftsjahr um 844.329,48 EUR verringert. Die
Haftung der Mitglieder ist auf die gezeichneten Geschéfts-
anteile beschrankt.

Mitgliederbewegung der
verbleibenden Mitglieder

Mitglieder (Stand: 01.01.2024) 23.357
Zugange 587
Abgange 507

Mitglieder (Stand: 31.12.2024) 23.437

Prifungsverband

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.,
Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern, Schleswig-Holsten
Tangstedter LandstraBBe 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstands
Michael Wulf, Axel Horn

Mitglieder des Aufsichtsrats

Waldemar Bulawa, UIf Dallmann, Henry de Vries (bis Marz
2025), Dr. Jurgen Duwe (stellv. Vorsitzender), Renate Fren-
trup, Bettina Harms-Goldt (Vorsitzende), Annegret Hen-
ningsen, Dr. Hauke Kloust, Per Olaf Krahnstover, Hendrik
Schewe, Thomas Schneegans, Horst Wenzel

Gewinnverwendung

GemaR Beschlussfassung von Vorstand und Aufsichtsrat
am15. Mai 2025 wurden 2176 Tsd. EUR in die gesetzliche
Rucklage, 7000 Tsd. EUR in die Bauerneuerungsrucklage
und 7000 Tsd. EUR in die anderen Ricklagen eingestellt.
Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversamme-
lung vor, der Vorwegzuweisung nach § 35 und § 39 Abs. 3
der Satzung zuzustimmen und aus dem verbleibenden
Betrag von 6.423 Tsd. EUR Dividenden von 5.768 Tsd. EUR
auszuschutten und 655 Tsd. EUR auf neue Rechnung vor-
zutragen.

Hamburg, den15. Mai 2025
Der Vorstand

g2

Michael Wulf Axel Horn



Mitglieder &

Mitarbeitende

Hausmeister

31

Mitarbeitende in
der Verwaltung

Mitarbeitende im
Servicebetrieb

21
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Einblick in die Quartiere

Einblickindie
Quartiere

Tinnumer Weg
Billstedt
Modernisierung 2024
251 Wohneinheiten

Mitte Altona
Altona
Fertigstellung 2020
89 Wohneinheiten




Schlicksweg
Barmbek

Bau 2022-2024
83 Wohneinheiten

Pergolenviertel
City Nord
Fertigstellung 2023
31 Wohneinheiten

Einblick in die Quartiere
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Bericht des
Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats
Der Aufsichtsrat ist im Jahr 2024 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 Verfigung
gestellter Unterlagen gefasst. Darlber hinaus fanden drei

Sitzungen, davon eine konstituierende Sitzung, ausschlieB-

lich im Kreis der Aufsichtsratsmitglieder statt.

Der Aufsichtsrat nutzt ein strukturiertes Berichtssystem,

das sicherstellt, dass regelmaBig Uber 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 ausfuhrlich besprochen. Die Tagesordnung wird
um aktuelle Themen erganzt, Uber die der Vorstand den
Aufsichtsrat bei Bedarf informiert.

In den gemeinsamen Sitzungen wurde der Aufsichtsrat
Uber verschiedene Sachverhalte informiert, darunter die
laufende Geschéftstatigkeit, die Vermietungssituation, die

Entwicklung der Nutzungsentgelte, die Finanzlage, die Or-

ganisation des Sozialmanagements, die Bautenstéande und

Neubauplanung sowie die Entwicklung der internen Orga-
nisation einschlieBlich der Mitarbeiterférderung und Per-

sonalentwicklung. Daneben lag ein Themenschwerpunkt
auf der Vorbereitung der Vertreterwahlen 2025. Vor Ort
informierte sich der Aufsichtsrat Uber den Neubau durch
die Besichtigung der Baustelle Schlicksweg.

Der Prufungsbericht des Verbands norddeutscher Woh-
nungsunternehmen eV. zum Geschaftsjahr 2023 wurde
durch die Prifer erlautert. Der Managementreport des
Vorstands wurde gemeinsam beraten. Anhand des Be-
richts wurden mogliche zentrale Risiken fur die Genossen-
schaft sowie entsprechende GegenmalBnahmen bespro-
chen. Der jeweils aktuell fortgeschriebene Wirtschaftsplan
wurde in zwei Sitzungen erdrtert. Insgesamt wurde fest-
gestellt, dass der BVE fur die aktuellen Herausforderun-
gen gut aufgestellt ist und keine unkalkulierbaren Risiken
erkennbar sind.

Im Jahr 2024 feierte der BVE sein125-jahriges Jubildum.
Zahlreiche Mitglieder des Aufsichtsrats nutzten die Arbeits-
tagung des Verbands norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen in Labeck, um sich zu den aktuellen Themen der
Wohnungswirtschaft fortzubilden.

Bericht des Personal- und Priifungsausschusses
Im Berichtsjahr informierte und befasste sich der Ausschuss
im Rahmen von 6 Sitzungen mit folgenden Themen:

- Ablaufplan des Jahresabschlusses fur das Jahr 2023

- Jahresabschluss der Kurt Denker-Stiftung des Bauvereins
der Elbgemeinden eG und damit einhergehender
Belegprufung

- der Entwicklung der BVE KIDS Kindergenossenschaft-
Baukostenentwicklung

- Personal-Controlling

- Jahresabschluss 2023

- Belegprufung (stichprobenartig) der sachlichen
Verwaltungskosten

- Unternehmensentwicklung/Digitalisierung/
IT-Entwicklung

- Stand und Planung zur Durchfihrung des Klima-
fahrplans

- Baukostenentwicklung

- Jahresfinanzplanung fir Neubauten, Modernisierung
und GroBprojekte

- Interne Revision anhand des JahresprUfplans flr 2024

Alle vom Ausschuss bendtigten Unterlagen und Informa-
tionen wurden vom Vorstand und den Mitarbeitenden des
BVE zuverlassig zur Verfligung gestellt und der Ausschuss
bedankt sich auch in diesem Zusammenhang fur die posi-
tive Zusammenarbeit.



Bericht des Bau- und Umweltausschusses

Im Berichtsjahr hat sich der Bau- und Umweltausschuss
im Rahmen von funf Sitzungen und neun Vor-Ort-Termi-
nen intensiv mit den MaBBnahmen zur Instandsetzung und
Modernisierung des Wohnungsbestands und den Neubau-
ten des BVE befasst.

Gemeinsam mit dem Vorstand und Mitarbeitenden des
BVE wurden Bauvorhaben u. a. in den folgenden Quartieren
besichtigt:

- Alsenplatz

- Heidrehmen

- SimrockstraBe
- Strandkai

- Tinnumer Weg

Der Ausschuss konnte sich in allen Wohnanlagen und auf
allen Baustellen von dem hohen Qualitatsstandard der
MaBnahmen Uberzeugen.

Daneben bildete sich der Ausschuss durch Besuche des
Hamburger Umweltzentrums (Gut Karlshéhe) und der
Besichtigungen von zwei Praxisbeispielen in Norderstedt
und Buchholz zum Thema 6konomisches und gleichzei-
tig nachhaltiges Bauen und 6kologische Innovationen im
Neubau der Zukunft (Ziel: signifikante Reduzierung des
CO.-FuBabdrucks) fort.

Der Klimapfad des BVE wurde im Rahmen der Sitzungen
intensiv besprochen, u.a. wurden die Méglichkeiten zur In-
stallation von PV-Anlagen bei unterschiedlichen Dachkon-
struktionen erdrtert. Dartber hinaus befasste sich der Bau-
ausschuss mit den Maglichkeiten der Kosteneinsparungen
im Bau, um den steigenden Baukosten entgegenzuwirken.

Der BVE sammelt derzeit weitere Erfahrungen mit der Rea-
lisierung eines Neubaus fur eine Wohngruppe, dieser Pro-
zess wird ebenfalls vom Ausschuss begleitet.

Alle Gesprache fanden in einer konstruktiven und ergeb-
nisorientierten Atmosphare statt, wobei die Fragen des
Ausschusses ausfuhrlich beantwortet wurden.

Personal- und Priifungsausschuss:

Bettina Harms-Goldt,

Henry de Vries (Vorsitzender bis 03/2025),
Dr. Hauke Kloust (Vorsitzender seit 03/2025),
Thomas Schneegans

Satzungs- und
Schlichtungsausschuss:

Dr. Jurgen Duwe (Vorsitzender),
Per Olaf Krahnstover

Bericht des Satzungs- und Schlichtungsausschusses
Der Satzungs- und Schlichtungsausschuss pruft regelma-
Big die Einhaltung der internen Vergaberichtlinien fur die
Vermietung von Wohnraum. Hierzu erfolgten in dem Be-
richtszeitraum Stichprobenprifungen bei Wohnungen mit
Mieterwechsel und bei der Erstvergabe von neu geschaf-
fenem Wohnraum. Es konnte von der Verwaltung in jedem
Einzelfall die Vorgehensweise bei der Vergabe beanstan-
dungsfrei erlautert werden.

DarUber hinaus wurden im Satzungs- und Schlichtungs-
ausschuss Satzungsanderungen und Anderungen in der
Geschaftsordnung des Aufsichtsrats diskutiert und - so-
weit danach erforderlich - zur Abstimmung in den Gre-
mien vorbereitet.

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.

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

Hamburg, 2024
Vorsitzende des Aufsichtsrats

-

Bettina Harms-Goldt

Bau- und Umweltausschuss:
Horst Wenzel (Vorsitzender),
Ulf Dallmann,

Renate Frentrup,

Waldemar Bulawa,

Annegret Henningsen,
Hendrik Schewe
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